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Kallelse

Arsstamma

Brinovas aktiedgare hélsas vilkomna till drsstimman
som halls den 2 maj klockan 15:00 pa bolagets huvud-
kontor, Landskronavégen 23, i Helsingborg.

Ratt att delta i stamman

Aktiedgare som vill delta i arsstimman ska dels vara
upptagen som aktiedgare i den av Euroclear Sweden
ABs forda aktieboken torsdagen den 25 april, dels
anmala sig till arsstimman senast torsdagen den 25
april via e-post till malin.rosen@brinova.se eller per
post till Brinova Fastigheter AB, Arsstimma, Lands-
kronavagen 23, 252 32 Helsingborg.

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn, person-/
organisationsnummer, adress, telefonnummer, even-
tuella bitraden och antal aktier. Ombud samt foretra-
dare for juridiska personer ombeds att i god tid fore
bolagsstimman till bolaget inge fullmakt i original,
registreringsbevis och andra behorighetshandlingar.
Fullmakten och registreringsbeviset far inte vara dldre
an ett ar per dagen for stimman, dock att fullmaktens
giltighetstid far vara langst fem ar frdn utfirdandet om
detta sdrskilt anges.

Pa omslaget:

Brinovas bostadsfastighet Treh6rningen 15 i Kavlinge
&r med sina 9 vaningar ortens hdgsta hus. Fastigheten
omfattar tre centralt placerade byggnader med totalt
46 hyreslagenheter och ett LSS-boende om cirka 540
kvadratmeter. Fastigheten har ett underjordiskt
garage samt en takterrass som samtliga hyresgaster
har tillgdng till. Bostdderna stod klara for inflyttning
hésten 2018. Ladgenheternas storlek varierar mellan
cirka 51 och 111 kvadratmeter férdelade pa tva, tre
eller fyra rum. Alla lagenheter ar utrustade med

disk- och tvattmaskin samt torktumlare.

Brinova Fastigheter AB ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolaget &r bildat
och registrerat enligt svensk ratt med firmanamnet Brinova Fastigheter
AB (publ) och organisationsnummer 556840-3918. Bolaget har sitt sate i
Helsingborg, Sverige.

Arsredovisningen &r publicerad pa bolagets webbplats www.brinova.se
den 21 mars 2019. Tryckta exemplar skickas till aktiedgare och andra
intressenter efter bestéllning. Forvaltningsberattelsen omfattar sidorna
31-47. Den finansiella rapporteringen omfattar sidorna 50-78 och har
upprattats i enlighet med IFRS. Alla varden uttrycks i Mkr om inte annat
anges. Sifferuppgifterna inom parentes avser 2017 om inget annat anges.
Information om marknaden &r baserad pa Brinovas egen bedémning om
ingen annan kélla anges. Beddémningar baseras pa béasta tillgédngliga fakta-
underlag vid arsredovisningens uppréattande. Denna rapport innehaller
framtidsinriktad information. Aven om Brinovas ledning bedémer denna
information som rimlig kan inga garantier lamnas for att dessa forvant-
ningar kommer att visa sig korrekta. Foéljaktligen kan verkligt framtida
utfall variera jamfért med vad som framgar i den framtidsinriktade infor-
mationen beroende pa bland annat féréandrade férutsattningar avseende
ekonomi, marknad och konkurrens, férandringar i lagkrav och andra
politiska dtgarder och andra faktorer. For finansiella definitioner, se
sidan 92.
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INLEDNING
BRINOVA | KORTHET

Attraktiva bostader pa

vaxande orter

Brinova erbjuder féretradesvis bostader och samhallsfastigheter som i huvudsak ar
beldgna pa nio utvalda vdxande orter i sdédra Sverige. Pa dessa orter &r Brinova en

aktiv och betydande aktdr och en for de offentliga beslutsfattarna viktig partner.

Den geografiska bredden ger Brinova en unik position som gor bolaget attraktivt for
den som sdker en bostad i s6dra Sverige. Affarsmodellen som skapar stabila kassafléden
vilka investeras i fortsatt vardetillvaxt gdr Brinova till en attraktiv placering.

Brinova utvecklar, hyr ut och férvaltar hyresbostdder samt
samhallsfastigheter i sodra Sverige. Fastigheterna ér beldgna
pé utvalda vixande orter med goda kommunikationer i eller

i anslutning till sodra Sveriges storre stider. Orter som kombi-
nerar ndrheten till fler arbetstillfillen med attraktiva boende-
miljéer som ofta ocksa kan erbjuda ett mer prisvart boende.
Pa de flesta av orterna dir Brinova verkar ar bolaget en bety-
dande fastighetsigare.

Den lokala varden skapar intressentvarden
Verksamheten kdnnetecknas av langsiktighet och samverkan
med aktorer inom samhallssektorn. Samt inte minst en lokal
egen engagerad forvaltning pa de orter dar bolaget valt att
verka. P4 sa sitt kan Brinova savil virda som ytterligare
forbattra relationerna med beslutsfattarna och bistd dem i
den regionala utvecklingen. Bolaget kan ocksa erbjuda sina
hyresgister ett attraktivt boende samtidigt som fastighets-
bestandet kan utvecklas. Det dr grunden for virdeskapandet
som ger mojligheter att skapa aktiedgarviarde genom en
minskad nettoskuld, limnade utdelningar eller tillvaxt.

Utdelningspolicy och utdelning

Brinova prioriterar tillvaxt och likviditet. Styrelsen foreslar
darfor stimman att ingen utdelning lamnas for 2018. Pé sa
sitt kan bolaget fortsatta bygga upp ett langsiktigt hallbart
substansvirde som sedan utgangen av 2016 6kat med 23,4
procent. Brinova har som ldngsiktig malsattning att limna ut-
delning till sina aktiedgare med 30 procent av forvaltningsre-
sultatet efter schablonberaknad skatt, nir bolagets tillvixtmal
om en fastighetsportfolj om 6 Mdkr har uppnatts.

BOSTADER FOR ALLA
Boende gar som en rdd trdd genom Brinovas fastighets-
bestand. Férutom cirka 1 000 befintliga ldgenheter och
ytterligare 175 i produktion har Brinova inom sitt andra
fokusomrade samhallsfastigheter specialiserat sig pa sér-
skilda boenden som anpassats fér exempelvis aldre med
stort behov av omsorg eller andra sarskilda behov sa kallat
LSS-boende. Fér narvarande forvaltar Brinova 229 lagen-
heter for sarskilt boende pa 7 orter i sédra Sverige.
Gemensamt for alla Brinovas ldagenheter ar att de ar loka-
liserade i eller i anslutning till viktigare tatorter. | narheten av
goda kommunikationer s& att man |att kan na arbete, utdkad
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Fyra skal for en investering i Brinova

Brinovas B-aktie dr sedan den 27 september 2018 noterad
pé Nasdaq Stockholms Small-Cap lista. Aktien erbjuder ett
agande i ett bolag med:

1. En attraktiv vaxande portfolj av fastigheter med fokus
pa bostdder och samhallsfastigheter som genererar stabila
kassafloden.
> L&s mer pa sidan 16.

2. Vil definierade finansiella mal som tydligt visar
bolagets ambitioner och riktning.
> L&s mer pa sidorna 28-29.

3. En Klar vision och tydliga strategier som bygger pa:
o Tillvixt for att skapa skalfordelar i alla processer.

» Fokus pa bostader och samhillsfastigheter beldgna
pé vixande orter i sodra Sverige.

o Kvalitativ och effektiv forvaltning med egna medarbetare
som starker relationerna med beslutsfattare och hyresgéster
samt sakerstaller savil en sund 6verskottsgrad som fastig-
heternas vardeutveckling.

o Finansiell stabilitet som gor det mojligt att aktivt utveckla
verksamheten.

« Organisatorisk kapacitet att forverkliga intentionerna.
> L&s mer pa sidorna 28-29.

4. En tydlig och stabil positiv resultatutveckling som byggt
upp ett langsiktigt hallbart substansvirde i bolaget.
> L&s mer pa sidan 31.

service, shopping samt restauranger och ndjen. Nar Brinova
bygger ut sin bostadsportfélj ar en egen utveckling priori-
terat. Det ger bolaget de basta méjligheterna att utforma
moderna, attraktiva och energieffektiva bostader. Brinova
erbjuder ocksa centralt beldgna aldre hus med charm, fér
de som gillar det. Alla boenden karaktariseras férutom laget
av hog funktionsstandard vad avser bad, tvatt, matlagning
samt attraktiva materialval pa golv, vdggar och inredning.
De &r oftast ocksa val utrustade vad avser uteplatser, par-
kering och gemensamma ytor.

ARSREDOVISNING 2018



1 korrrer
ARET | KORTHET

Fortsatt tillvaxt

2018 blev annu ett bra ar for Brinova som fortsatte vaxa. Malet for fastighetsportfoljens
storlek infriades, givet att under 2018 gjorda férvarv som tilltrads forst under 2019 raknas in.
Forvaltningsresultatet fortsatte utvecklas positivt.

Aret i siffror Nagra vasentliga hdndelser under aret

(o)
+ 2 O /) Fastighetsportféljens virde 6kade, efter en aktiv
projektutveckling till ett samlat varde av 221,2 Mkr och for-
varv om 348,0 Mkr till 3 759,2 Mkr.

+ 21 % Hyresintakterna okade till 246,4 Mkr som en
effekt av nyuthyrningar, férvarv och fardigstallda projekt.

+ 21 0/0 Forvaltningsresultatet, som princip utgor det
l16pandet kassaflodet, 6kade till 94,5 Mkr, i huvudsak som en
foljd av det forbattrade driftsoverskottet. Exklusive kostnader
for byte av noteringslista, 6kade forvaltningsresultatet med
25 procent till 97,7 Mkr.

+1 9 % Arets resultat 6kade till 116,7 Mkr. Orealiserade
vardeforandringar i fastighetsbestandet kade, jamfort med
2017, med 16,2 Mkr medan vardeférandringarna i derivat
var 10 Mkr lagre.

+1 8 % Resultat per aktie, fore och efter utspadning,
okade till 1,61 kronor. Det egna kapitalet per aktie 6kade

med drygt 9 procent. Brinova forvirvade inom ramen for den 6kade fokuseringen

pé segmentet sarskilda boenden pé utvalda orter cirka 7 500
Forand-  kvadratmeter samhillsfastigheter.

Koncernen i siffror 2018 2017 ring, %
Fastighetsvarde, Mkr 37592 3136,6 20 | = WILEDRApg
Hyresintakter, Mkr 246,4 202,9 21 S
Driftséverskott, Mkr 1571 124,0 27
. £2 THE MAIM Mikhigy
Overskottsgrad, % 63,8 61,1 4
Uthyrningsgrad, % 92,6 92,1 1 -
Férvaltningsresultat, Mkr 94,5 77,8 21 s @Bnnﬂua |
Periodens totalresultat, Mkr 16,7 98,3 19 Ty
Avkastning pa eget kapital, % 9,1 8,4 8 ¢ W Masdag
Soliditet, % 34,4 37,2 -8
Resultat per aktie fére och . )
efter utspadning, kr 1,61 1,36 18 Brinovas B-aktie handlas sedan den 27 september pa Nasdaq
Eget kapital per aktie, kr 18,5 16,9 9  Stockholms Small-Cap lista.
> Lis mer om vasentliga handelser pa sidorna 36-37.
Fastighetsportfoljens Kassaflode fére férandring
utveckling Hyresintakter av rorelsekapital Eget kapital per aktie
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INLEDNING
VD HAR ORDET

Fortsatt tillvaxt och
resultatférbattringar enligt plan

Nir jag summerar vért fjarde verksamhetsar kan jag konstatera
att 2018 blev vart bésta ar. Vi glads 6ver forbattrade nyckeltal
som uthyrningsgraden som under aret dkade till 93 procent
och 6verskottsgraden som 6kade till 64 procent. Vi redovisar
ocksa ett forbattrat forvaltningsresultat som dr det hogsta och
bésta i vér historia.

Vi har ocksa lyckats infria de finansiella mal som vi satte
upp 2016: En fastighetsportf6lj pa 4 Mdkr, givet att vi rdknar
in férvarv gjorda under 2018 som vi tilltrader 2019. Rante-
tackningsgraden har tack vare var forbattrade 6verskottsgrad
och ett aktivt arbete med finansieringen stadigt legat over
malsatta 1,75 ganger. Avkastningen pa det egna kapitalet som
for aret uppgér till 9,1 procent overtriffar det finansiella malet
med god marginal.

> Vi har lyckats infria de finansiella
mal som vi satte upp 2016.

Ny affarsplan med reviderade mal

Vi ska fortsitta vixa l6nsamt och antog under 2018 en ny
affarsplan for perioden 2019-2021. Viért nya tillvaxtmal har
vi satt till: Ett fastighetsvirde overstigande 6 Mdkr senast
utgangen av 2021. Vi tydliggdr ocksa vart fokus pa projek-
tutveckling genom att stipulera ett operationellt mal om att
30 procent av tillvaxten vid periodens slut ska ha kommit
fran egen projektutveckling. Vidare tydliggor vi vart fokus pa
bostidder och samhaillsfastigheter, framf6rallt inom bostads-
segmentet. Vi stipulerar att dessa, vid planeringsperiodens
slut, ska uppga till minst 85 procent av fastighetsportf6ljens
virde. Véra finansiella mél f6r lonsamhet och finansiell
stabilitet ligger kvar: Réntetdckningsgraden ska dverstiga
1,75 génger och avkastningen pa det egna kapitalet 7 procent
ut6ver riskfri rinta. Allt under en finansiell kontroll definierad
som en soliditet som 6ver tid inte ska understiga 30 procent.

Goda férutsattningar att infria malen

Vi ser ocksé att vi har goda forutsdttningar att na vara mal:
Vir fokusering pd boende, som vi stramat upp ytterligare
under dret.

Vi ser en viaxande efterfrdgan pé bostédder, ett omrdde som vi
kan vil och som &r basen i var verksamhet. Det 4r ocksa darfor

4 BRINOVA FASTIGHETER AB

vi prioriterar sdrskilda boenden, inklusive LSS-boenden, inom
segmentet samhillsfastigheter som i 6vrigt ocksa inbegriper
lokaler for vard, utbildning, fritid och forvaltning. Under aret
har vi genom forvarv och inte minst projektutveckling 6kat
var bostadsportfolj med 105 ligenheter varav 25 kan beteck-
nas som sérskilda boenden. Vi arbetar enbart med hyresbosti-
der som inte drabbats av den turbulens som bolag som huvud-
sakligen arbetar med bostadsritter fatt vidkanna.

»» Viarbetar enbart med hyresbostdder
som inte drabbats av den turbulens
som bolag som huvudsakligen arbetar
med bostadsritter fitt vidkanna.

Vir egen projektutveckling som vi stirkt och intensifierat.

Det ger oss de storsta mojligheterna for att kunna leverera
bra bostadslosningar till gagn for sévél hyresgéster som de
kommuner vi samarbetar med. Projektutveckling ger i dagens
marknad ocksa Brinova och dgarna den bésta avkastningen.
Under 2018 har vi fardigstallt en férskola i Helsingborg, med
plats for cirka 100 elever och 46 bostider samt ett LSS-boende
med 6 bostdder i Kavlinge. Under 2019 riknar vi med att bli
klara med den nya arenan i Karlskrona, 10 nya hyresldgen-
heter i Vellinge samt 60 i Kristianstad. Vi rdknar ocksa med
att under 2019 starta upp nagra av de projektmdjligheter vi
har om totalt cirka 200 ligenheter. Aven framgent kommer

vi att fortsitta identifiera och arbeta fram fler byggritter for
bostider. Vi har ocksa genomfort flera strategiska affiarer som
starker vér position och nérvaro pa utvalda orter. Bland annat
i Helsingborg med omnejd dér vi forvarvade tvd projekt med
totalt 105 ldgenheter som &r under produktion och som vi
tilltrdder nar de dr klara for inflyttning under 2019.

Virt fokus pa utvalda vixande orter i sodra Sveriges stérre
eller mellanstora orter.

Orter med goda mojligheter for service, fritid och rekreation
och goda kommunikationer som gor det litt att na stor-

re befolkningscentra dér fler arbetstillfillen ges. Orter dér
ménniskor kan bo bittre till en rimligare kostnad. Som ocksé
erbjuder oss bittre mojligheter for en attraktiv direktavkastning.

ARSREDOVISNING 2018



Var aktiva forvaltning med egna medarbetare pd de orter

vi verkar.

Genom att stindigt vara tillgingliga for véra hyresgaster och
lokala beslutsfattare kan eventuella problem snabbt identi-
fieras och étgérdas. Likasé kan uppkomna affirsmojligheter
effektivt tas tillvara. Narheten till lokala beslutsfattare innebar
ocksd att Brinova pa ett enkelt sitt kan delta i kommunens
utveckling genom att utveckla attraktiva bostdder samt lokaler
for till exempel utbildning, vard och fritid. Den narhet till vira
hus som var lokala nirvaro ger underlittar ocksa underhallet
av vara fastigheter. Brister och skador kan snabbt och kost-
nadseffektivt atgdrdas innan négra storre problem uppstér. Pa
s& sitt sdkerstaller vi saval nojda hyresgister som en attraktiv
overskottsgrad for bolaget. Samtidigt som vi ges goda mojlig-
heter att utveckla vart bestand och att vixa. Det 4r mot bak-
grund av detta som vi bland annat 6ppnat ett boendekontor i
Oxie, infér utvecklingen av Oxie centrum.

Vi ska heller inte forglomma vdrt okade fokus pa hallbarhets-
fragorna.

Genom en kontinuerlig 6versyn av fastigheterna sanker vi
inte bara kostnaderna, utan dven var miljépaverkan. Vi har nu
en ambition att i dagens fastighetsbestdnd uppna 20 procents
lagre energiforbrukning fore utgangen av 2019 och dérefter
sanka den med ytterligare 10 procent vid utgdngen av 2021.

Tydligare aktiefokus

De resultat vi rapporterar och att vi levererar pé vara
finansiella mal tycker jag visar att vi 4r pa ritt vag.
Tillsammans med var personella sévél som finansiella
kapacitet ger det oss goda forutsittningar for en fortsatt

» Tillsammans med vér personella
sdval som finansiella kapacitet ger
det oss goda forutsittningar for
en fortsatt lonsam tillvaxt
och fortsatt vardetillvaxt
i aktien.

ARSREDOVISNING 2018
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lonsam tillvaxt och fortsatt vardetillvixt i aktien. En bra
verksamhet ska ocksa ha en bra aktie. Det 4r bland annat
mot den bakgrunden man ska se att vér aktie nu handlas
pa Stockholm Nasdaqs huvudlista. Liksom den langsikti-
ga malsdttningen att limna utdelning till aktiedgarna med
30 procent av forvaltningsresultatet efter schablonberik-
nad skatt, ndr bolagets tillvixtmal om en fastighetsport-
f6lj om 6 Mdkr har uppnatts.

Vi glads 6ver var utveckling under det gangna aret
och savil jag som alla medarbetare ser framtiden an med
tillforsikt.

Helsingborg i mars 2019
Per Johansson, VD




INLEDNING

VERKSAMHETEN 2016-2018

Verksamheten i sammandrag
mal och utfall 2016-2018

Syftet med Brinovas verksamhet ar att skapa varden fér sina intressenter genom
en effektiv och ansvarsfull anvandning av begransade resurser. For det har bolaget
I6pande planeringscykler med tydliga mal for att folja upp aktiviteter och utfall.

Intressenter

6

—.pl'#*ﬁ*.m’"-l
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Kunder

Brinova hanterar andra manniskors bostader
och arbetsplatser. Det kraver att bolaget agerar
ansvarsfullt, fortroendeskapande och snabbt for
att mota hyresgdsternas och samarbetspartner-

Sambhalle

Bolagets ambition ar att vara samtalspartner och
radgivare till kommunerna i fragor som hantering
av bostadsbristen och hur samhéllsnyttiga funk-
tioner som skolor och aldreboenden kan utveck-
las. P& sa satt bidrar Brinova med specialistkun-
skap inom bostader och samhallsfastigheter och
tar en aktiv del i samhallsutvecklingen.

Miljé

Brinova har en milj6- och hallbarhetspolicy som
|6pande foljs upp fér att sakra en hallbar utveck-
ling. Den interna miljépolicyn reglerar bolagets
processer inom utveckling, férvaltning och
administration. Fastigheternas energiférbruk-
ning ar den enskilda parametern som har stérst
inverkan pa miljén. Brinova har ett uttalat mal att
sanka energiférbrukningen i sina fastigheter med
upp till 20 procent 2019. Ett mal som fér dvrigt
bolaget starkt i anslutning till en ny affarsplan fér
2019-2021.

Medarbetare och underleverantérer
Kunniga och engagerade medarbetare ar kdrnan
i Brinovas erbjudande. Jédmlikhet och mangfald
&r en viktig framgangsfaktor. Darfér &r ocksa
medarbetarnas utveckling en tydlig prioritering.
Brinova bygger ocksa langsiktiga och hallbara
relationer med sina leverantérer pa vilka bolaget
stéller samma krav pa uppférande som de egna
medarbetarna.

Kapitalmarknad

For att pa basta satt kunna finansiera verksam-
heten &r Brinova sedan hdsten 2016 noterat pa
Stockholmsbérsen, och fran och med den 27
september 2018 pa bérsens huvudlista. Det staller
krav pa en ansvarsfull styrning och en tydlig samt
transparent rapportering av verksamheten. En

nas behov och utmaningar. Bolagets framgang
maéts i operationella mal som uthyrningsgrad
och éverskottsgrad.

Utfallet pa bland annat dessa redovisas till héger.

Utfall:

Brinova arbetar redan idag tillsammans med flera
kommuner i sédra Sverige och bidrar till stads-
utvecklingen. Som exempel kan ndmnas uppfdran-
det av Karlskrona nya arena med plats fér 2 500
askadare. Det blir en viktig destination i staden.
Bolaget arbetar ocksa intensivt med att skapa ett
levande och attraktivt centrum i Landskrona, fér
att darigenom skapa langsiktiga férutsattningar
for bra service, handel, restauranger och kaféer.

utfall:

Brinova inventerar |6pande sina fastigheter for
att initiera energieffektiviserande atgéarder sa-
som forbattrade kyl- och varmesystem, battre
energistyrning och behovsstyrd belysning. All
inkdpt el &r ocksa grén. Bolaget, som dessutom
har boérjat anvanda solenergi, genomférde under
2018 mer an femton energibesparingsprojekt.
Merparten av alla bolagets fastigheter har ocksa
kopplats upp mot bolagets driftskontor. Pa

sa satt kan energianldggningarnas status och
férbrukning dvervakas och styras pa distans i
realtid. Det minskar miljébelastningen liksom
driftskostnaderna. Dessutom har Brinova borjat
teckna gréna hyresavtal.

Utfall:

Under 2018 har Brinova bland annat haft gemen-
samma utbildningar med samtliga medarbetare
inom HLR, kundvard och GDPR. Bolaget har
ocksa gatt igenom uppférandekoden och samtli-
ga policyer med alla medarbetare. Aven arbets-
miljéarbetet har behandlats systematiskt i syfte
att sékerstélla en bra, trygg och saker arbetsmiljo.

verksamhet som saval kreditmarknad som alla
andra intressenter kan foélja genom ett antal
operationella mal varav en del kommuniceras.
Dessa operationella mal som sammanfattas i
fyra finansiella mal utgér styrelsens priméra
styrmedel. Utfallet redovisas till héger.

ARSREDOVISNING 2018



Finansiella mal

Utfall
%
Tillvéxt
Brinova har en uttalad ambition att véxa 3000

genom saval férvarv som utveckling av
befintliga fastigheter och nyproduktion. Pa
sa satt starker bolaget sina positioner pa
utvalda marknader. Malet var en fastighets-
portfélj om 4 Mdkr fére arsskiftet 2018.

2000

1000

Réntetdckningsgrad e
Réantetackningsgraden ska inte under-
stiga 1,75 ganger. Det ar en niva som ger
en betryggande sdkerhetsmarginal infor
exempelvis stigande marknadsrantor.

2

(¢}
2016 2017 2018

Avkastning pa eget kapital

Malet minst riskfri rdnta plus 7 procent &r
satt for att vid varje tid vara relevant fér

att skapa en rimlig avkastning samtidigt

med en fér verksamheten val avvagd 5
finansiering.

o
2016 2017 2018

Soliditet

Soliditeten ska lagst vara 30 procent,
vilket bed®ms vara val avvagt med han-
syn till bolagets kassaflode. Det ger goda
avkastningsmojligheter med en balanserad
riskniva i verksamheten.

o
2016 2017 2018

Operativa mal

Arlig tillvéxt Genomsnittlig direktavkastning

i egna projekt

Forvarv: Nyproduktion:
>150 Mkr +3,0% +3,5%
Utfall Utfall Utfall
2018: 221,2 2018: 4,9 2018: 6,4
2017:162,8 2017: 6,0 2017: -

2016: 106,1 2016: 4,9 2016: -
Aktien

Brinova prioriterar tillvaxt och darfér beslutade stdmman att
ingen utdelning skulle [dmnas fér 2017. Langsiktigt substans-
varde har 6kat med 11,3 procent under 2018. F6r hela planerings-
perioden, 2016-2018 ar 6kningen 23,4 procent.

Kursen for Brinovas B-aktie 6kade under 2018 med cirka
45 procent. Fastighetsindexet Crex 6kade under samma period
med cirka 13 procent. Bérsens totalindex OMX Stockholm PI
minskade med cirka 8 procent. Med anledning av bolagets fort-
satta prioritering av tillvaxt féreslar styrelsen att ingen utdelning
ska ldmnas for verksamhetsaret 2018. Brinova har, i afféarsplanen
fér perioden 2019-2021, som langsiktig malsattning att ldmna
utdelning till sina aktiedgare med 30 procent av férvaltnings-
resultatet efter schablonberdknad skatt efter att bolagets till-
vaxtmal om en fastighetsportfélj om 6 Mdkr har uppnatts.
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2016 2017 2018
W Avtalade ej tilltrédda forvary.

i®

34.4

Uthyrningsgrad

>90%

Utfall

2018: 92,6
2017: 92,1
2016: 89,5

Eget kapi
per aktie

Kr
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(o]
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INLEDNING
VERKSAMHETEN 2016-2018

Kommentar

Fastighetsportféljens varde ékade under 2018

med 20 procent till cirka 3,8 Mdkr. Det &r i

nivd med tillvédxtmalet fér planeringsperioden

2016-2018: En fastighetsportfdlj pa minst 4

Mdkr vilket uppnaddes givet att gjorda férvarv

till ett varde av 298 Mkr som tilltrads forst
under 2019 raknas in.

Rantetackningsgraden ligger éver malet.

Den under 2018, jamfért med 2017, nagot lagre

nivan 3,2 ganger, har primart sin férklaring i

6kad projektutveckling och 6kade rantenivaer.

Avkastningen pa det egna kapitalet 9,1 procent
dvertraffar malet. Bakom den hégre nivan jam-

fort med 2017 ligger det foérbattrade forvalt-

ningsresultatet och en 6kad kapitaleffektivitet

samt en nagot hdégre skuldsattning.

Soliditeten som 1&g i niva med malet hade pa
balansdagen 2018, jamfért med 2017, minskat

nagot. Det &r primdrt ett resultat av gjorda

forvarv som dkat balansomslutningen och en

6kad belaningsgrad.

Overskottsgrad
langsiktigt

>60% <65%

Belaningsgrad,

Utfall Utfall
2018: 63,8 2018: 61,1
2017: 61,1 2017: 59,5
2016: 54,6 2016: 60,3
tal . .
Aktieutveckling
Antal aktier,
Index tusental
20 2000
W
15 M’ 1] | 1500
)
ey
10 1000
5 500
O FMAMGJJASGONT D J FO

2018 2019

BOMX Stockholm_PI ECarnegie Real Estate Index
Omsatt antal aktier/manad,tusental

HBrinova
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Dannemannen 33, 36 och 37 i EslOv ar ett
utvecklingsomrade dér Brinova pabdrjat
planarbetet i samverkan med kommunen
for att fortadta omradet med mer bostader.




Fortsatt stark

MARKNADEN
HYRESMARKNAD

hyresbostadsmarknad

En fortsatt stark ekonomi och en 6kande urban befolkning fortsatter driva en hég efter-
fragan pa bostader i och omkring tatorterna. Det ar i sin tur grunden fér en fortsatt god
efterfragan pa samhallsfastigheter. Tillsammans med en fortsatt expansiv penning-
politik driver det utvecklingen pa transaktionsmarknaderna.

Brinovas marknad drivs primirt av en 6kad befolknings efter-
fragan pé bostdder och de disponibla inkomsterna. Det senare
péverkar, tillsammans med boendekostnaderna for tillgdngliga
alternativ, ocksa befolkningens boendepreferenser avseende
saval upplatelseform som lokalisering. Preferenserna paverkas
ocksé av andra underliggande trender som till exempel en
okad urbanisering och en yngre generations prioriteringar

av att disponera istallet for att 4ga. En 6kad befolkning som
tenderar bli allt dldre och utbyggnaden av valfirdssamhéllet
driver ocksa efterfragan pa samhallsfastigheter i de vaxande
orterna, inte minst for boende. Efterfragan pé savil bostader
som lokaler for vard och omsorg, hilsa och fritid tillsammans
med det allménekonomiska laget och kapitalmarknadernas
utveckling driver ocksa transaktionsmarknaden. Liksom, fran
tid till annan, olika politiska beslut.

Hégkonjunkturen pa vag att mattas av

Den svenska ekonomin ér, enligt Konjunkturinstitutets
decemberprognos 2018, pa vig in i en avmattningsfas. Aven
om hogkonjunkturen férvintas besta de kommande tva aren.
Svensk BNP, som Konjunkturinstitutet berdknar vixa med 2,2
procent for hela 2018, {61l med 0,2 procent det tredje kvartalet.
Ett resultat av att savil bostadsinvesteringarna som hushallens
konsumtion minskade. Det fjarde kvartalet 2018 forvantar
institutet sig en rekyl i hushallens konsumtion, med en ater-
hédmtning till 0,6 procent.

Arbetsmarknaden ar fortsatt stark men sysselsattningen
forvantas 6ka langsammare framover.

Tillsammans med sdnkta skatter och 6kade transfere-
ringar har hushallens reala disponibla inkomster under 2018
utvecklats i normal takt, trots en ddmpad l6nedkningstakt.
Hushéllens konfidensindikator 51l emellertid under aret och
var i december nagot under sitt historiska medelvirde. Det
finns en rad mojliga forklaringar till den minskade tillfor-
sikten, exempelvis fallande tillgdngspriser, forvantningar om
rantehojningar och 6kad osakerhet till f6ljd av en komplicerad
regeringsbildning. Forutsattningarna for hushallen att 6ka
konsumtionen 4r trots allt goda. Beslutade skattesankningar
bidrar till att de reala disponibla inkomsterna forvantas
fortsatta att 6ka i god takt 2019, trots att sysselsattningstill-
vaxten da bromsar in. Sammantaget bedoms hushéllen 6ka
sin konsumtion ungefar i takt med inkomsterna 2019.

Svenska exportforetag som gynnas av den svaga kronan
ar sedan ett bra tag tillbaka mycket néjda med efterfrage-
laget enligt Konjunkturinstitutet. Efter en inbromsning 2018
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BOSTADER - UPPLATELSE

| Sverige finns priméart upplatelseformerna hyresratt,
bostadsratt och dganderatt. Brinova arbetar uteslu-
tande med hyresratter. Nedan beskrivs de vanligaste
upplatelseformerna - bostadsratt och hyresratt.

Bostadsratt

Bostadsratt innebar att man ar medlem i en bostads-
rattsférening, som ager en eller flera fastigheter
dar varje medlem har varsin ldgenhet. Bostadsrat-
ten innefattar dels en nyttjanderatt till lGgenheten,
dels en andelsratt i féreningen. En bostadsratt kan
normalt sett séljas pa den éppna bostadsmarkna-
den men kdparen maste godkannas av féreningen.
| en bostadsratt har man stérre ansvar, men ocksa
mer bestdmmanderéatt an i en hyresratt. Som &gare
ar man beroende av féreningens ekonomi och man
paverkas av marknadens fluktuationer, saval direkt
som indirekt och kan tjdna pa en vardedkning men
ocksa férlora om man maste sélja i en oférdelaktig
marknad.

Hyresratt

Hyresratt innebar i forsta hand att man hyr en ldgen-
het av en hyresvard, som ager en eller flera fastig-
heter med hyreslagenheter. En hyresratt ar ofta ett,
med vanligt standardiserat hyreskontrakt, enklare
steg in pa bostadsmarknaden. Som hyresgést kan
man inte sjalv, utan hyresvardens medgivande,
forandra sarskilt mycket i sitt hem. A andra sidan
slipper man att skdta underhall och atgarda fel sjalv.
Hyresratten har en férutsdgbar manadskostnad och
ger hyresgasten friheten att flytta med kort varsel
om man inte skulle trivas eller behéver flytta av an-
nan anledning. Hyresratten kraver inte kontantinsats
eller 1an. Den gar darfdr inte att salja och paverkas
darfor heller inte av upp och nergangar i bostads-
priserna.

bedoms den svenska exporten 6ka nagot snabbare 2019, trots
de kapacitetsbegransningar som borjat gora sig gallande.

Investeringarna har gett stora bidrag till efterfragetillvaxten
de senaste aren och investeringsnivaerna dr nu hoga i delar av
néringslivet. Tillsammans med stor brist pa arbetskraft, okad
osakerhet om den framtida ekonomiska utvecklingen och ett
fortsatt fall i bostadsinvesteringarna gor detta att investering-
arna, enligt Konjunkturinstitutet, totalt sett forvintas minska
nagot 2019.

Konjunkturuppgangen i Sverige drevs bland annat av en
stor efterfragan pa nya bostdder och bostadsinvesteringarna
steg till historiskt hoga nivéer i borjan av 2018. Sedan dess har
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HYRESMARKNAD

bostadsinvesteringarna minskat delvis som en f6ljd av att
priserna pa bostdder foll under hosten 2017 och inledningen
av 2018. Prisfallet har bidragit till att antalet paborjade
lagenheter har gatt ner markant och bostadsinvesteringarna
kommer ddrmed att fortsdtta att minska 2019. Sammantaget
innebir detta att toppen pa investeringskonjunkturen ar
passerad. Investeringarna gav 2018 ett relativt stort bidrag
till efterfrigetillvixten, men 2019 férvéntas investeringarna i
stallet ge en aterhallande effekt.

Fortsatt ldga rédntor som férvantas stiga
Riksbanken bedémde vid sitt méte i december 2018 konjunk-
turen som stark och att inflationen ska ligga nira inflations-
malet framover. I takt med att inflationen och inflations-
forvantningarna har etablerats kring 2 procent bedomde
Riksbanken att behovet av en mycket expansiv penningpolitik
minskat nigot. Darfor beslutade man att hoja repordntan och
aviserade att en ny hojning sannolikt kommer att ske under
andra halvaret 2019. Riksbanken bedémde dock penning-
politiken som fortsatt expansiv som &ven framgent kommer
att ge stod &t konjunkturen.

En 6kande befolkning dras mot tatorter

Under forsta halvaret 2018 6kade Sveriges befolkning med
51 282 personer till 10 171 524 personer. Invandringséver-
skottet stod for fyra femtedelar av folkokningen.

Enligt statistik fran SCB forvintas folkmangden i Sverige
att 6ka med omkring 1,5 procent per ar de nirmsta aren.
Det ar historiskt sett en mycket hog niva som tidigare bara
forekommit négra enstaka &r pa 1800-talet. Folkméngden
berdknas 6ka i alla dldersklasser mellan 0 till 80 ar, féorutom
i aldrarna 19-24 ar. Cirka 85 procent av Sveriges befolkning
bor i tatorter och cirka 60 procent i titorter med fler 4n
10 000 invanare. Det 4r med andra ord i och runt stiderna
som majoriteten av Sveriges befolkning bor.

Bostadsbrist i Sverige
Att det behovs fler bostédder i Sverige, drivet av en 6kande
befolkning, 4r vil kant. Manga saknar ocksa bostad eller
bor under férhillanden som inte ar 6nskvérda. Till exempel
ungdomar som bor kvar hos sina fordldrar trots en 6nskan
om eget hushall samt andra som bor trangt som en n6dlos-
ning. Efterfragan utgar dock fran marknadens preferenser och
ekonomiska mojligheter. Viktigt da ar bostadens ldge, arbets-
marknadssituationen, bolanerantor och hushallens inkomster.
Trots att behovet av bostédder ar stort och efterfragan hog sa
har inte utbudet 6kat tillrackligt for att mota vare sig behov
eller efterfragan. Darmed har priserna blivit allt hogre for
bostadsritter, &ven om de under aret borjat stagnera. Samti-
digt har koerna for att fa en hyresratt forblivit langa.
Boverkets prognos juni 2018 som uppdaterats med nya
befolkningssiffror fran Statistiska centralbyrén visar att det i
snitt beh6vs 67 000 nya bostider varje ar fram till 2025. Det ér
i stort sett ssmma behov som prognosen visade 2017. Bover-
ket uppger vidare i sin prognos att byggtakten i riket behover
vara hogre de ndrmaste dren 4n vad man tidigare riknat med.
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Obalans mellan utbud och efterfragan bestar
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Kommuner i balans
Kommuner i obalans

26 av Skanes kommuner uppger att det 2020 inte kommer att
vara balans mellan utbud och efterfragan i kommunens alla
delar.

Det ér ett resultat av att befolkningen de narmaste aren for-
vintas vaxa snabbare 4n forvéintat, men ocksa for att kompen-
sera for tidigare byggunderskott. Boverket rdknar med att

90 000 bostader kan behova byggas varje ar fram till 2020, for
att dérefter avta till 50 000 per &r fram till 2025.

Boverkets bedomer ocksé att den snabba 6kningen av
bostadsbyggandet brots vid halvarsskiftet 2017 och att det i
riket som helhet minskade under 2018. Under 2017 pabor-
jades preliminart knappt 68 000 bostédder inrdknat ett netto-
tillskott genom ombyggnad, vilket var 7 procent fler 4n 2016.
Signaler om en minskad forsiljning av nyproducerade bo-
stadsritter och en inbromsning i byggloven gor att Boverkets
prognos for bostadsbyggandet skrevs ner. 2018 forvéntas cirka
60 000 bostader paborjas genom nybyggnad och ombyggnad.
Det dr en minskning med 11 procent jamfort med ar 2017.
Boverket gjorde i sin prognos antagandet att antalet pdborjade
bostader blir, jamfort med 2018, oféréndrat 2019.

Hyresratten behdvs

Hyresriatten, som behovs i olika skeden i livet, har stor be-
tydelse pa bostadsmarknaden och attraktiviteten 6kar. Idag
rader bostadsbrist i flertalet av landets kommuner. Varst ar
problemet i storstadsregionerna dér bristen pa hyresrétter har
blivit en allvarlig hdamsko pé utveckling och tillvaxt. Foretag
har svart att rekrytera, studenter tvingas tacka nej till ut-
bildningsplatser och trangboddheten 6kar. Pa landsbygden
ser utmaningarna annorlunda ut, men dven hir finns det ett
behov av att bygga nytt, inte minst for att tillgdngen pa hyres-
rétter stairker kommunen i konkurrensen om arbetstillfillena.
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Det synliggor behovet av dialoger mellan kommunerna kring
bostadsforsorjningsplanering eftersom behov som uppstér i
en kommun méste tillgodoses i en annan kommun.

For fa tillgédngliga bostader for aldre

Aven om andelen éldre 6kar s3 ir det sirskilt 6kningen av de
allra dldsta som péaverkar behovet av sérskilda bostider for
aldre. Det saknas idag bostader och boendemiljéer som ar vil
anpassade till den dldre manniskans behov. Det finns brister

i tillgdnglighet inom det ordinarie bostadsbestandet och ett
antal kommuner saknar platser i sarskilt boende. Ménga
kommuner saknar dven en plan for hur de ska tillgodose
aldres behov av forandrat boende. Det daliga utbudet innebér
en inlésningseffekt for de som vill flytta, men som inte har
mojlighet till detta, eftersom inga alternativ finns.

Befolkningen 6kar i Skane
Under 2017 var Skanes befolknings-
okning fortsatt stor. Totalt 6kade be-
folkningen med 20 124 individer vilket
innebar att Skane totalt hade 1 344 689
invénare vid arsskiftet 2017/2018. Totalt
okade sydvistra Skane med néstan 11
800 individer och nordvistra Skane med
5 370 vilket motsvarar 59 respektive 27 procent av Skanes
befolkningsokning 2017. De flesta av Skénes kommuner, utom
tva stycken, hade en befolkningsokning ar 2017. De storsta
kommunerna star aven 2017 {or den storsta befolkningsok-
ningen.

I Blekinge som under perioden 2014-2017, enligt Ekono-
mifakta 6kade sin befolkning med 3,2 procent 6kade Karls-
hamn med 3,6 procent

Bostadsunderskottet i Skane bestar

2017 var dret da byggnationen i Skdne kom upp i det berak-
nade arliga behovet av bostdder om cirka 7 000 bostidder. Da
byggdes det fler bostdder 4n tidigare ar. Det byggdes ocksé i
alla kommuner i Skane. Trots detta star fler medborgare ut-
anfor bostadsmarknaden &n tidigare ar. Marknaden levererar
sd mycket det gar men produktionen begrénsas av bristen pa
byggarbetskraft. Kommunernas skattning av bostadsbyggan-
det for 2018 och 2019 visar inte pa ndgon nedatgaende trend.
Betraktar man forsta kvartalet 2018 och jamfor med samma
period 2017 sa har lika ménga bostader paborjats i Skane,
aven om det skedde en inbromsning i Stormalmé under det
forsta kvartalet.

Fortfarande rader underskott pa bostader i alla Skanes
kommuner. Endast fem kommuner anger liksom 2017 att
bostadsmarknaden ar i balans i kommunen som helhet.
Manga kommuner har bostadsbrist i samtliga titorter och
inte enbart i centralorten. En obalans som forvéntas fortsatta.
Totalt spar 26 av 33 skanska kommuner ett underskott pa bo-
stader i kommunen som helhet 2020. Situationen ér fortfaran-
de anstrangd for grupper som har det svart pa bostadsmark-
naden. Det galler till exempel unga, nyanlanda och éldre som
vill flytta till en mer tillganglig bostad.

ARSREDOVISNING 2018
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Behovet av samhaéllsfastigheter vaxer med
befolkningen

Segmentet samhillsfastigheter karakteriseras av stabil av-
kastning i relation till risk. Med stat, landsting eller kommun
som huvudmin ar hyresgdsterna mycket kreditvérdiga och
det dr vanligt med ldnga avtal pa fem till femton ar, vilket kan
jamforas med 6vriga kommersiella fastighetssegment dér en
vanlig 16ptid ar tre till fem ar. Samhéllsfastigheter som investe-
ringsobjekt dr sedan nagra ar tillbaka dérfor ett véletablerat
segment med en vél fungerande marknad. Den kraftiga vérde-
okningen har gjort samhillsfastigheter till ett allt intressantare
segment att investera i.

Sambhallsfastigheternas andel av transaktionsvolymen un-
der det tredje kvartalet 2018 ligger pa stabila 10 procent, vilket
ar en valdigt stark siffra som visar pé det starka intresset for
segmentet. Offentliga aktorer har emellertid dnnu inte varit
sarskilt aktiva pa transaktionsmarknaden i forhallande till
marknadens storlek.

Efterfrégan pa samhallsfastigheter och speciellt vardbo-
ende kommer dven att 6ka framover med bakgrund av en
okande befolkning och en 6kad medellivslingd hos bdde méan
och kvinnor. Tillvaxten f6r 2018 véntas na 2,5 procent, vilket
kan jamforas med foregaende ér pé 2,4 procent. Det sitter en
vildig press pé vilfarden och dess finansiering.

Stor efterfrdagan pa sdrskilda boendeformer i Skane

I september 2017 bodde drygt 8 700 personer 65 ar eller dldre
i permanenta sirskilda boendeformer i Skane. I Skdne uppger
tretton kommuner underskott i utbudet av sarskilt boende for
ildre. Sju kommuner uppger att behovet av sarskilda boende-
former for dldre inte kommer att tillgodoses inom 2 ar och tio
kommuner uppger att behovet inte kommer att vara tillgodo-
sett om 5 ar.

Bostader - en attraktiv investering

Under det tredje kvartalet 2018 uppgick bostadstransaktions-
volymen till 21,7 Mdkr. Det dr en markant 6kning jamfort
med det andra kvartalet da volymen uppgick till 10,6 Mdkr.
Ackumulerat per den siste september uppgick bostadstrans-
aktionernas andel till 37 procent. Det dr den hogsta andelen
sedan ar 2000.

Marknaden for bostadsritter har visat pa en viss dterhamt-
ning men préglas fortfarande av en osidkerhet med 6verutbud
och ldnga forsiljningsprocesser. Investeringar i bostadshyres-
hus med en relativt lag risk ar fortsatt intressant for langsiktiga
investerare. Den svenska fastighetsmarknaden har under
flera ar noterat en positiv utveckling med sjunkande direkt-
avkastningskrav och stigande priser inom de flesta segment
och geografiska delmarknader. Det finns 6verlag fortsatt goda
finansieringsmajligheter, sérskilt for de storre aktorerna. Det
ldga rinteldget genererar inte enbart en fordelaktig finansie-
ring utan leder ocksa till att fastigheter alltjimt ses som en
attraktiv investering ur ett risk- och direktavkastningsperspek-
tiv. Direktavkastningskraven for samtliga segment bedoms né
sin botten under 2018 for att sedan sakta borja klattra uppat
under 2019.

BRINOVA FASTIGHETER AB T



MARKNADEN
DELMARKNADER

Utvalda vaxande orter

Bokfért varde, %

Samhallsfastigheter 41%
Bostader 38%

Kommersiellt 21%

Totalt: 3 759,2 Mkr

Brinovas marknad ar en del av en storre svensk fastighets-
marknad. Bolagets verksamhet dr primért fokuserad pé
bostiader och samhillsfastigheter. Verksamheten ér dessutom
koncentrerad till sodra Sverige, i en av Sveriges folkrikaste

regioner — Oresundsregionen med cirka fyra miljoner invanare.

Blekinges och Skéanes befolkning har vuxit med drygt
fyra procent mellan 2015 och 2018, en tillvixt som forvéintas
fortsitta vixa under de kommande aren. Tillvixten drivs
bland annat av regionens, med svenska matt matt, centrala
placering i Europa, som forstarkts med den fasta forbindelsen
till Danmark samt inte minst den planerade Fehmarn-
sundfoérbindelsen mellan Danmark och Tyskland. Den senare
berdknas for niarvarande sta klar redan i slutet av 2020-talet.

P& utvalda orter i regionen fokuserar Brinova sin verksam-
het. Utvalda eftersom de av olika skél, sasom goda kommuni-
kationer, ar vixande och forvéntas fortsétta vaxa. Dérigenom
oOkar efterfragan pa savil bostdder som lokaler f6r samhalls-
service.
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Karlskrona

Kristianstad

eeee Jarnvagsnat
= \/iktigare véagar

Yta per ort, kvm

Kavlinge, 8 217 kvm

Vellinge, 8 292 kvm  Ovrigt, 2 076 kvm
Lund, 12 287 kvm

Karlskrona, 14 834 kvm .\

Malm®g, 25 591 kvm
Kristianstad, 44 571 kvm
Landskrona, 44 166 kvm

Total yta: 218 450 kvadratmeter

Esldv, 58 416 kvm

L

Brinovas delmarknader i sammandrag

Arbets-

Folk- Befolknings- Arbets- |6shet,

mangd, utveckling, l6shet, foérandring

Kommun 2018 2015-2018, % 2018 vs. 2017, %
Landskrona 45775 4] 12,5 -1,8
Eslév 33557 3,4 8,2 -0,3
Kavlinge 31491 4,6 4,5 -0,1
Malmé 339 313 52 13,9 -0,8
Lund 122 948 52 6,3 0,1
Karlskrona 66 675 2,0 7,9 -0,6
Vellinge 36 499 53 4,0 0,0
Helsingborg 145 415 54 10,3 -0,4
Kristianstad 84 908 2,9 9,7 -0,7
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Landskrona - Kustndra mellan regionens storstader

Landskrona, strategiskt beldgen
vid kusten mellan de l&tt nabara
staderna Malmo och Helsingborg,
ar en vaxande industristad med
drygt 45 000 invanare. Staden
vaxer med knappt 1,5 procent per
ar.

Stadens strategiska satsning-
ar och de senaste arens positiva

Eslév - | Skanes mitt

Esldév som ligger naturskdnt mitt i
Skane har cirka 33 000 invanare.
Befolkningen 6kar med drygt 1
procent per ar. Orten som &r en
historisk knutpunkt fér kommu-
nikation ligger ocksa néra Lunds
forskningscentra.

Eslovs centrala lage, den ut-
byggda servicen och goda kom-
munikationer goér staden till en bra

utveckling har bidragit till en 6kad
genomstrémning av manniskor
och ett mer levande centrum. De
nya och befintliga gatorna bildar
tillsammans en kvartersstruktur
som skapar goda férutsattningar
fér en vardagsnara, smaskalig och
dverblickbar lummig narmiljé.
Landskronas gynnsamma geo-

bostadsort fér den som vill ha nara
till storstadens puls men &nda bo
lite mer avskilt. De stérre omkring-
liggande orterna nas latt antingen
med tag langs sdédra stambanan
eller med bil 1angs E22:an och véag
113. Med tag nas Lund pa under
kvarten och Malmé under halv-
timmen.

Kévlinge - Néra till Skanes metropoler

Kavlinge ar en strategiskt beldgen
kommun néra stader som Malmo,
Lund, Landskrona och Helsing-
borg. Kommunen som har cirka

31 000 invanare véaxer starkt, med
en prognos pa nastan 38 000
invanare 2027.

Svenskt Naringsliv har rankat
Kavlinge kommun som basta fore-
tagsklimat i Skane och sjatte bast
i Sverige. Bland de stoérre privata

Malmo - Regionens tillvaxtcentrum

Malmo, som ar Sveriges tredje
stdrsta tatort och Nordens sjatte
stérsta med nastan 340 000 in-
vanare, ar aven Skanes residens-
stad. Stadens befolkning har 6ékat
i mer an 30 ar i rad. Befolkningen
ar ung. Cirka 40 procent ar under
30 ar. Staden ingar i storstads-
omradet Stormalm® med drygt
700 000 invanare och, tillsam-

Lund - Kunskapsstaden

Lund &r en traditionsrik univer-
sitetsstad. Universitetet, som
etablerades redan 1666, ar
Skandinaviens stérsta med cirka
48 000 studerande. Staden ar
ocksa attraktivt belagen i natur-
skdna omgivningar. Trots narheten
till Malmé erbjuder staden ocksa
val utbyggd handel och ett antal
ndjesetablissemang som restau-
ranger, biografer och teatrar.
Lunds kommun har idag nastan
123 000 invanare. Befolkningstill-
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arbetsgivarna finns Ekens Assis-
tans, Bauhaus, Fazer, Opsis och
Stab.

En stor del av befolkningen
pendlar dagligen till de narliggan-
de orterna fér arbete och studier.
Kéavlinge har flera regelbundna
tagférbindelser inom Skane. Fran
Kavlinge till Malmo C tar det bara
cirka 20 minuter med tag. Beldg-
enheten intill landsvagarna 104

mans med bland annat Képen-
hamn, i Oresundsregionen.

Malmé erbjuder sina invanare
en hdég samhaéllsservice och en
attraktiv miljo med betydande
grénomraden och ett utbyggt
nojesliv. Kbpenhamn och dess
internationella flygplats nas latt
under en halvtimma tack vare den
fasta forbindelsen och den nya
citytunneln.

vaxten har varit stabil under ett
flertal ar och 2025 férvéantas kom-
munen passera 137 000 invanare.
De dominerande arbetsplat-
serna ar universitetet och Region
Skane med Universitetssjukhuset.
Det privata naringslivet ar starkt
teknik- och forskarorienterat.
Méanga stora och vélkanda féretag
har sitt ursprung i Lund. Dit hor
till exempel Tetra Pak, Alfa Laval,
Gambro, Sony, Ericsson och
QlikTech. Flera har en fortsatt

MARKNADEN
DELMARKNADER

grafiska ldge med narheten till
motorvéag, djuphamn och jarnvag
goOr orten attraktiv inte bara for
boende, utan ocksa for ett aktivt
naringsliv inom, till exempel logis-
tik, e-handel, industri och livsmed-
el. Bland de storre féretagen finns
Haldex, Oatly, DSV, Trioplast och
Assa Abloy.

Naringslivet i kommunen domine-
ras av industri, handel samt vard
och omsorg. Tillverkningsindustrin
svarar for dver 20 procent av
sysselsattningen, med stora foére-
tag som till exempel Orkla Foods,
Smurfit Kappa, Saint-Gobain
Sekurit Scandinavia, Kavli och
Nordic Sugar.

och 108, som i sin tur ansluter till
E22 och E6 ger ocksa bra mojlig-
heter for biltransporter till Malmo,
Lund, Landskrona och Helsing-
borg. Till Lund tar det cirka 15
minuter med bil, till Malmé 20 och
Helsingborg 30 minuter. Kavlinge
erbjuder ocksa en attraktiv boende-
milj® med mycket natur, manga
rekreationsomraden och nérhet till
havet.

Malmo ar regionens framsta till-
vaxtcentrum. Den ekonomiska till-
vaxten ar stark. Mycket tack vare
en rad beslut som togs i mitten av
1990-talet. Till exempel etable-
ringen av en hégskola, som nu
upphojts till universitet, och den
fasta Danmarksférbindelsen, vilka
resulterade i en positiv vandning
for Malmoé.

verksamhet i staden. | Lund ligger
ocksa Ideon som &r Sveriges
forsta forskningsby. Idag ar cirka
400 foéretag verksamma i omra-
det. | direkt anslutning finns MAX
1V, som fardigstalldes 2016, en
varldsledande synkrotronljusan-
ldggning. Intill uppfdrs nu ESS, en
materialforskningsanladggning som
vantas locka 5 000 forskare per ar
vid full drift 2025.
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DELMARKNADER

Karlskrona - Porten mot 6st

Karlskrona ar Blekinges residens-
stad med, efter en genomsnittlig
arlig tillvaxt med knappt 1 000
personer, cirka 66 500 invanare.
Staden préaglas av sin marina his-
toria, vilket ocksa har gett staden
dess karaktar med en unik stan-
digt ndrvarande skargardskansla.
Idag har Karlskrona en utbyggd
vaxande farjetrafik till framforallt
Polen. Stockholm nas latt via

Kallinge flygplats utanfér narlig-
gande Ronneby. Stambanan nas
lika l&tt med tat jarnvagstrafik. For
de som prioriterar bil gar Europa-
vag 22 genom Karlskrona.
Stadens positiva sysselsatt-
ningsutveckling drivs av en god
offentlig service och ett aktivt
naringsliv. Bland de stérsta arbets-
givarna finns Karlskrona kommun,
Foérsvarsmakten, Landstinget

Vellinge - En av de attraktivaste pendlarkommunerna

Vellinge, som &r centralort i
Vellinge kommun, ar beldagen cirka
15 km sdéder om Malmé. Strax
sdder om centralorten ligger de
internationellt kdnda badorterna
Skanér och Falsterbo. Kommunen
ar darfor val férsedd med havs-
nara fritidsaktiviteter. | kommunen
finns ocksa flera golfbanor varav
tre rankas som nagra av landets
mer framtradande.

Befolkningen i Vellinge kommun
uppgar fér ndrvarande till drygt
36 000 invanare, av vilka cirka

6 500 bor i Vellinge tatort. Befolk-
ningen i Vellinge har dkat cirka

40 ar i rad, under den senaste
10-arsperioden med i genomsnitt
nastan 300 invanare per &r. Ar
2030 beraknas befolkningen i
Vellinge kommun uppga till cirka

Helsingborg - Strategiskt beldgen vid Oresund

Helsingborgs befolkning 6kade
2018, inte minst efter en inflyttning
bland annat fran utlandet, fér
femte aret i rad. Befolkningen
uppgar nu till drygt 145 000, vilket
gdr Helsingborg till den attonde
storsta staden i Sverige. Helsing-
borg ar efter Malmo Skanes andra
storsta tatort och ingdr i Oresunds-
regionen. Staden ligger vid Ore-
sunds smalaste del, dar knappt

4 kilometer skiljer staden fran
Helsing6r i Danmark. Platsen dar
Oresund &r som smalast har gett
staden en strategisk position

under 1dng tid. De manga krigen
mellan Sverige och Danmark pa
medeltiden gick hart at staden.
Men sedan 1700-talet har staden
levt i fred och pa 1800-talet lyck-
ades Helsingborg aterhamta sig
ordentligt. Helsingborg blev da

en av Sveriges snabbast védxande
stader och en viktig hamn- och
industristad. Industrin i Helsing-
borg domineras inte av nagra
stora privata féretag, utan av flera
mindre. Manga sysslar med handel
och kommunikationer samt livs-
medel, kemi och lakemedelsteknik.

Kristianstad - Norddstra Skanes huvudstad

Kristianstad ar centralort i Kristian-
stads kommun och Skanes fjarde
stérsta tatort med drygt 40 000
invanare av kommunens nastan
85 000 invanare. Sedan sekel-
skiftet har kommunens befolkning
vuxit med cirka 25 procent. Be-
folkningstillvéxten ar driven av
naturskéna omgivningar som ger
stora mojligheter till ett aktivt fri-
tids- och friluftsliv, samt ett aktivt
naringsliv. Staden &r ocksa latt att

na fran hela Skane och Blekinge
tack vare goda kommunikationer
innefattande saval jarnvag som ett
utbyggt vagnat. Everdds flygplats
strax utanfor staden erbjuder
ocksa tata forbindelser med bland
annat Stockholm.

Kristianstad &r den svenska
livsmedelsindustrins storsta cen-
trum med 6ver 3 500 personer
anstallda. Till det kommer ytter-
ligare cirka 1 000 personer som

Blekinge, Blekinge Tekniska
Hégskola. Samt drygt 5 000
foretag, daribland Ericsson AB,
Saab, Kockums, Telenor, NKT och
affarsnatverket Telecom City.
Den senare ar ocksa knuten till
Blekinge Tekniska Hogskola som
ar en viktig del i stadens utbild-
ningsvasen.

45 000 personer. En 6kning med
cirka 28 procent jamfért med idag.
Kommunikationerna med
hela Oresundsregionen ar val
utbyggda. Vellinge anses vara en
pendlarkommun. Pendlingen fran
kommunen uppgar till cirka 10 600
kommuninvanare dagligen. Dessa
arbetar framst i grannkommuner-
na, framfoérallt i Malmo.

Stadens goda lage intill hamnen,
E6/E4, en utbyggd jarnvagstrafik
och nérheten till flera internatio-
nella flygplatser gér det latt att
pendla. Det gér ocksa att det finns
flera akeriféretag och distribu-
tionscentraler i staden. Helsing-
borg hamn ar, efter Goéteborgs,
Sveriges stdrsta containerhamn
och farjetrafiken ar omfattande.
Tva rederier har farjetrafik dver
Oresund, varav det ena med av-
gangar dygnet runt.

arbetar med djuruppfdédning samt
odling av foder och ravaror. Bland
de representerade livsmedels-
foretagen finns Swedish Meats,
Skanemejerier, Sydost-bagerierna,
Campbell, Culinar, StureBroéd och
Konsumbagarn. Utdver livsmed-
elssektorn domineras staden av
den offentliga sektorn med Region
Skanes regionfullméktige, Central-
sjukhuset och Hogskolan Kristian-
stad med flera.

Kallor till marknadsavsnittet: Konjunkturinstitutets prognos december 2018, www.riksbanken.se, Lansstyrelsen Skane Regional Bostadsmarknadsanalys 2018, Lansstyrelsen
2018 Region Skane - Detta driver bostadsbyggandet i Skane, Boverket Newsec Marknadsrapport 7 Samhaéllsfastigheter, Newsec Marknadsrapport 9 2018 Bostader, Kommu-
nernas informationsmaterial, Wikipedia, Brinovas interna analyser, Naringslivets ekonomifakta. Kommunernas informationsmaterial, Wikipedia.
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AFFARSMODELLEN

Sanekulla 16 i Malmo &r ett av Brinovas
sarskilda boenden, centralt belagen intill
den vélkédnda Ribersborgsstranden.




AFF%«RSMODELLEN
AFFARSMODELL

En affar baserad pa hyresbostader
och samhallsfastigheter

Brinova utvecklar och férvaltar bostader och samhallsfastigheter. Verksamheten
bedrivs pa utvalda orter med goda kommunikationer i sbdra Sverige. Den kdnne-
tecknas av langsiktighet och samverkan med aktérer inom samhallssektorn. Samt
inte minst en lokal egen férvaltning pa de orter dar bolaget valt att verka. Ett starkt
kassafldde gor det mojligt att skapa aktiedgarvarde; genom investeringar i fortsatt
tillvaxt, minskning av nettoskulden eller, nér tillvaxtmalen infriats, aktieutdelning.

Projekt-
utveckling

Brinovas vision

Brinova har en tydlig vision
att vara sodra Sveriges sjalv-
klara fastighetspartner for
bostidder och samhallsfastig-
heter pa utvalda attraktiva
tillvaxtorter. Den del av port-
foljen som ar kategoriserad
som kommersiella lokaler
bestar huvudsakligen av
lokaler beldgna i bolagets
bostadshus och samhalls-
fastigheter. Lokaler som
primért anvinds f6r med-
borgarservice som till exempel
arbetsformedling, forsakrings-
kassan, vard och friskvard.

Fdrvarv

()
"Io

Brinovas |6fte - lokala varden

Brinova verkar lokalt néra sina samarbetspartners och hyres-
gister genom egen nérvaro péa de orter dér bolaget 4r etable-
rat. P4 sa sitt kan bolaget savil virda som ytterligare forbattra
sina relationer med lokala beslutsfattare och bistd dem i den
regionala utvecklingen. Samtidigt som hyresgdsterna kan
erbjudas ett attraktivt boende. Fokuseringen pa utvalda orter
gor det mojligt att tillhandahalla den aktiva servicen pa ett
kostnadseffektivt sitt.

SAMHALLSFASTIGHETER

Fastighet som till 6vervagande del anvands av skattefinansierad verksamhet
och ar specifikt anpassad for olika typer av samhallsservice. Samhallsservice
kan bedrivas i bade privat och offentlig regi, dér det som regel & kommunen,
landstinget eller staten som &r huvudman. Exempel pa samhéllsfastigheter ar
fastigheter med innehall av utbildning, dldreomsorg, rattsvdsende, vard, idrott,
kultur och vardboende som &r ett av Brinova prioriterat segment.
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I Vardeskapande

Vardeskapandet
Virden skapas genom selektiva
forvirv, effektiv projekt-
utveckling och en aktiv
forvaltning néra hyres-
gisterna med en snabb
och tillganglig service.
Som lokal vird med
egen ndrvaro ges Brinova
ocksa de basta mojlig-
heterna att férvérva attrak-
tiva fastigheter. Nérheten till
beslutsfattarna gor att bolaget
kan identifiera projektmojligheter och
styra sina investeringar i fastighetsutveckling optimalt.
Den gor det ocksa mojligt att proaktivt underhélla fastig-
hetsbestandet.

Egen
forvaltning

Fastighetsbestandet

Férvaltning och utveckling av hyresbostidder och samhalls-
fastigheter ar Brinovas huvudsakliga verksamhet. Bolaget har
pé balansdagen 73 fastigheter om totalt cirka 218 450 kvadrat-
meter uthyrbar yta till ett virde pa cirka 3,8 Mdkr. I det ingar
cirka 1 200 lagenheter som ar firdiga eller som haller pa att
fardigstallas. Tanken bakom fokuseringen pé bostidder och
samhillsfastigheter &r att det rdder en god efterfragan och
mycket laga vakansgrader.

> Las mer pa sidan 31.
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Marknaden - utvalda tillvaxtorter i s6dra Sverige
Brinova prioriterar orter med vixande befolkning, drivet
bland annat av goda kommunikationer till regionens storsta
befolkningscentra dar fler arbetstillfillen ges. Orter dér
ménniskor kan bo mer prisvart i en attraktiv miljo som kan
erbjuda smaskalighet, natur och kultur. P4 de orter dar
Brinova verkar ar bolaget en aktiv aktor.

> Las mer om marknaden pa sidorna 9-14.

Affarsidén

Verksamheten priglas av att:

Vi tror pa langsiktighet

Dérfor gor vi en nogsam analys innan vi satsar pa en
ny tillvixtort och stravar efter langa kundrelationer.

Vi tror pa samverkan
Som en aktiv partner och med kunnig personal pa plats dr
vi med och utvecklar utvalda platser dér vi etablerar oss.

Vi tror pa helhetsansvar
Vi skapar virden 4t alla vara intressenter genom att ta ansvar
for hela affarskedjan; forvarv — utveckling — férvaltning.

FOKUS PA BOSTADER | UTVALDA VAXANDE
ORTER GER BRINOVA EN UNIK POSITION

AFFAR§MODELLEN
AFFARSMODELL

VD
: Ekonomi/
Nyproduktion -
yp Finans
Forvaltning
Region Vast Region Ost
Landskrona Kristianstad
Eslov Karlskrona
Kavlinge
Malmo
Lund
Vellinge
Helsingborg

Organisation som kan verkstalla

Brinovas organisation préglas av korta och tydliga besluts-
vagar med decentraliserat ansvar dér beslut fattas nira
partners och hyresgaster. Verksamheten bedrivs primért i
bolagets forvaltningsorganisation som bestar av tva regioner
med varsin chef som leder och utvecklar arbetet for forval-
tare, driftschefer, fastighetsskotare, energisamordnare samt
hyres- och uthyrningsadministratorer. Verksamheten stods av
koncerngemensamma funktioner for ekonomi, finansiering,
transaktioner, IT, kommunikation samt HR.

Brinova har ett tydligt fokus pa hyresbostadder. Bolaget har
ocksa koncentrerat verksamheten till sédra Sverige dar bolaget
har en geografisk bredd. Den tillsammans med fokuseringen pa
bostader ger Brinova en unik position.

Brinova erbjuder prisvarda attraktiva bostéder pa fram-
férallt nio vaxande orter i eller i anslutning till sédra Sveriges
centralorter. Men framfoérallt med goda kommunikationer som
gdr det mojligt att enkelt nd ett &nnu bredare utbud av aktivi-
teter och inte minst en stérre arbetsmarknad. Pa dessa utvalda
orter &r Brinova en aktiv aktér. For de offentliga beslutsfattarna
en kompetent och viktig partner i deras anstrangningar att ut-
veckla sin kommun. Den geografiska bredden gér ocksa Brino-
va till en naturlig kontakt féor den som séker en bostad i sd6dra
Sverige. Affarsmodellen som skapar goda stabila kassafléden,
som fér ndrvarande anvands for att fortsatt bygga varden i
bolaget, gér dessutom Brinova till en attraktiv investering.
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Kavinge@ @ FESIOV

® Lund
® Malmo
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BRINOVA FASTIGHETER AB 17



AFFARSMODELLEN
PROJEKTUTVECKLING

Tillvaxt genom projektutveckling

prioriterat

Brinova har en uttalad ambition att vaxa genom utveckling av saval befintliga som ny-
forvarvade fastigheter, och pa sa satt starka sina positioner pa utvalda marknader. Fér
fortsatt projektutveckling har Brinova bade organisatorisk och finansiell kapacitet.

Brinova uppdaterade i samband med en ny

affiarsplan for 2019-2021 sina finansiella mal.

Enligt det nya tillvixtmalet ska fastighets-

portféljen ha vuxit till minst 6 Mdkr 2021. Att

jamfora med balansdagens 3,8 Mdkr vilket dr i linje med det
tidigare malet 4 Mdkr med hénsyn taget till gjorda men ej
tilltradda forvarv. For att fortsétta vaxa har Brinova vl ut-
arbetade processer. Inte minst har bolaget byggt upp ett aktivt
nétverk som kan erbjuda forvarvsmaojligheter. Liksom en egen
lokal forvaltningsorganisation i eller i anslutning till de orter
bolaget verkar. Det fraimjar en aktiv dialog som gor det lattare
att halla sig uppdaterad om och att mota offentliga men ocksa
privata kunders existerande och framtida behov. Det giller
for savial bostdder som lokaler for vard, utbildning, fritid och
rekreation samt administration och annan medborgar- och
samhallsservice.

Projektutveckling prioriterat

Prioriterat for att fastighetsportfoljen ska véxa ar egen projekt-
utveckling. Det ger de basta mojligheterna att optimera lokal-
16sningar for nya savil som befintliga kunder. Samtidigt ar
det, i dagens ekonomi, ett attraktivt satt for Brinova att véxa.

Under aret péagick 5 storre projekt pa flera orter varav 2
startats under aret. Malet for 2019-2021 &r att 30 procent av
tillvaxten vid periodens slut ska ha kommit fran projektut-
veckling och nybyggnation.

Totalt beslutade och pagaende investeringar uppgick under
2018 i16pande nedlagda kostnader till 305,3 Mkr, varav 117,7
Mkr aterstér att investera. Nér projekten &r fardiga redovisas
de externa virderingarna, som inkluderar projektvinster.

Under 2018 stod bland annat en férskola i Odakra ut-
anfor Helsingborg, med plats for cirka 100 elever, klar for
inflyttning. Da tilltrdddes ocksé projektfastigheten Kavlinge
Trehoérningen 15, med 46 bostider, samt ett LSS-boende med
6 bostéder.

Projekt som blir klara under 2019 innefattar fastigheten
Karlskrona Gasverket 18 dar arbetet med att bygga den nya
9 000 kvadratmeter stora Karlskrona Arena pagér. Dessutom
uppfér Brinova 10 nya lagenheter pa fastigheten Pafageln 1 i
Vellinge. Ett ytterligare bostadsprojekt 4r omradet Hammar
i Kristianstad dér bolaget bygger totalt 60 hyresldgenheter. I
Helsingborg med omnejd ska inom ramen for det foérvirvade
projektet Rosmarinen 34 och Kvadraten 1 105 nya lagenheter
std klara.
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Kvadraten 1, Bjuv.

En stark finansiell stallning, utbyggd organisation, férvarv
av projekt samt en attraktiv projektportfélj ger Brinova
goda mojligheter till en aktiv projektutveckling. | Bjuv,
nara Helsingborg med goda kommunikationer, uppfors
28 lagenheter och ett LSS-boende med 6 lagenheter som
tilltrads nar de star klara under det andra kvartalet 2019.

Hu n |
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Brinova har intensifierat arbetet med att identifiera potentiella
byggratter, samt initiera utnyttjandet av befintliga byggritter.

Till detta kommer ytterligare projektférvarv nar passande
objekt ar tillgdngliga.

Byggratter

For att kunna erbjuda potentiella hyresgaster nyproducerade
bostdder med kortast méjliga tid till inflyttning &r det en
betydande fordel att 4ga byggritter i attraktiva ligen med an-
tagna detaljplaner. Brinova har per arsskiftet, utover till hoger
redovisade pagaende projekt, byggratter for ytterligare cirka
200 lagenheter primart beldgna i Malmo, Eslov och Karls-
krona. For dessa finns det konkreta projekt som kan paborjas
relativt omgéaende. I syfte att 16pande kunna utveckla och vixa
verksamheten péagar ocksa standiga processer for att pa ett
attraktivt satt kunna fortéta bolagets befintliga fastigheter.
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Storre projekt

Fardigstallda projekt

AFFARSMODELLEN
PROJEKTUTVECKLING

Lagen- Investeringar
Fastighet Ort Kvm heter Typ Fardigstallt Mkr
Tenoren 1 Helsingborg 1100 0 Forskola 2018 250
Trehoérningen 15 Kavlinge 4 000 52 Bostader 2018 200
Summa 5100 52 150
100

Pagaende projekt 50

] Lagen- Ber:‘:'\kr]at o
Fastighet Ort Kvm heter Typ fardigt 2015 2016 2017 2018
Gasverket 18 Karlskrona 9 000 0 Arena 2019
Pafageln 1 Vellinge 650 10 Bostader 2019
Hammar 9:198 Kristianstad 3400 60 Bostader 2019
Summa 13 050 70
Framtida projektméjligheter

Lagen-

Fastighet Ort Kvm heter Typ
Roédebyholm 1:42 Karlskrona 1500 24  Bostader
Lindblad 24 Karlskrona 400 16  Bostader
Sadeln 2 Trelleborg 1200 (¢} Foérskola
Mjoévik 2:36 Karlskrona 1000 16 Bostader
Oxievang 2,3,6 Malmo 3400 48 Bostader
Jamjo 6:5 mfl Karlskrona 1800 28 Bostader
Dannemannen 33 Eslov 5500 68 Bostader
Summa 14 800 200

AKTIV PROJEKTUTVECKLING

Projektutveckling, det vill sdga nyproduktion och stérre
ombyggnationer, &r en viktig del av Brinovas verksamhet,
sdger Stina Trimark som &r regionchef i 6stra Skane. For
det har vi utarbetade processer som stracker sig fran
igangsattning till slutleverans av projektet till var egen
férvaltningsorganisation.

Vi utvecklar ocksa lokaler till offentliga verksamheter
som av olika skal behoéver nya eller anpassade lokaler.
Men visst ar hyresbostader vanligast, fortsatter Stina.

Ett aktuellt projekt just nu &r Hammar i Kristianstad. Ett
projekt med 60 ldgenheter som vi fick markanvisning pa
2017. De tva sexvaningshusens stommar &r nu klara och
taket &r pa plats. Bostdderna ska vara klara for inflyttning
hésten 2019. Projektet har vi varit med om att utveckla
fran vart forslag pa husens utformning, via vart enga-
gemang i entreprenadupphandlingen till styrningen och
kontrollen av hela projektet. Vi kommer ocksa att vara
med fram till kommunens kontroll och godkannande av
de fardiga bostaderna. Som alltid har vi hanterat alla de
andringar och tilldgg som normalt kommer i en produk-

ARSREDOVISNING 2018

tion. | Hammar ékades till exempel
ett planerat femvaningshus med
ytterligare en vaning. Det innebér,
fortsatter Stina, att vi driver alla ; )

. . Stina Trimark
de projekt- och byggmé&ten som  Regionchef éstra Skéane
&r nodvandiga for att halla en
kontrollerad produktion igang. Genom-
férandet av dessa moten och inte minst den [6pande
dokumentationen &r central fér att driva projektet framat.
Men ocksa fér en tydlig ansvarsférdelning och en aktiv
kostnadskontroll. Detta tillsammans med det fértroende
som vi, genom langvariga samarbeten, fatt i flera kommu-
ner ar avgodrande fér vara framgangsrika projekt. Nagot
som vi har gladje av i alla de projekt som vi fér narvaran-
de driver eller ska pabdrja. Som till exempel i Karlskrona
dar vi bygger den nya arenan och planerar bygga nya
hyreslagenheter. Eller vart boendeprojekt i Oxie, som
med sin ndrhet och sina kommunikationer &r n&stgards till
centrala Malmé. Bara for att ndmna nagra projekt avslutar
Stina.

BRINOVA FASTIGHETER AB
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AEFARSMODELLEN
FORVARV

Kompletterande férvarv

| syfte att vaxa snabbare, starka sina positioner pa utvalda orter och skapa skalfor-
delar forvarvar Brinova fastigheter som kompletterar bestandet. Fastigheter som
kan utvecklas pa kort eller [dang sikt och generera starka kassafloden. For detta har
Brinova saval organisatorisk som finansiell kapacitet.

Forvarv kompletterar
Brinova kan, ocksa tack vare sin lokala nérvaro,
forvarva attraktiva bostads- eller samhalls-
fastigheter pa strategiskt utvalda orter. Pa sé satt
kan bolaget vixa snabbare och fortare stirka sina positioner
pé dessa orter. Forvarv som ska kunna erbjuda attraktiva
kassafloden. Antingen relativt omgaende genom effektivare
forvaltning som forbéttrar driftsoverskotten. Eller pa langre
sikt genom expansion och fortatning, vilket férutom skalfor-
delar ocksa ger mojligheter for en positiv vardeutveckling.

()

Tilltradda fastigheter

Arets transaktioner
Under 2018 har Brinova forvdrvat och tilltratt cirka 12 700
kvadratmeter yta inkluderande 80 bostéder till ett samlat
varde av 348 Mkr. Dessutom har Brinova tecknat avtal om
forvarv av 111 bostiader om cirka 7 900 kvadratmeter och 700
kvadratmeter samhallsfastigheter som tilltrads langre fram
och ddrmed inte ingér i bolagets rakenskaper for 2018.
Samtidigt har 2 fastigheter avyttrats som inte lingre
betraktas som strategiska. Frigjorda medel aterinvesteras i
bittre anpassade fastigheter.

Fastighet Ort Typ Tilltrade Yta, kvm Fastighetsvarde, Mkr Hyresvarde,Mkr
Aggsvampen 1 Malmé Samhallsfast 18-01-30 1525 34 2,3
Aggsvampen 3 Malmo Samhallsfast 18-01-30 828 16 1,2
Yran 3 Malméo Samhallsfast 18-01-30 363 8 0,3
Flaggskepparen 3 Malmo Samhallsfast 18-01-30 1281 47 2,4
Hammarby 1:123 Karlskrona Samhallsfast 18-03-01 710 27 1,8
Mjoévik 2:36 Karlskrona Samhaéllsfast 18-03-01 90 1 0,1
Mjévik 2:76 Karlskrona Samhaéllsfast 18-03-01 1198 14 1,2
Soldaten 14 Lund Sambhallsfast 18-05-03 549 24 1,5
Backen 9,20 Kavlinge Bostader 18-06-01 1049 22 1,2
Bjarred 30:16 Lomma Bostader 18-09-03 1689 34 2,3
Treh6érningen 15 Kavlinge Bostader 18-11-05 3420 121 6,6
Summa 12 702 348 20,9
Forvarv, ej tilltradda

Fastighet Ort Typ Tilltrade  Yta, kvm Fastighetsvarde, Mkr Hyresvarde,Mkr
Vastra Nattraby 10:87 Karlskrona Samhaéllsfast 19-02-01 724 23 1,6
Kvadraten 1 Bjuv Bostader 19-04-01 2 400 70 4,0
Rosmarinen 34 Helsingborg Bostader 19-10-01 5500 205 1,0
Summa 8 624 298 16,6
Avyttrade fastigheter

Fastighet Ort Typ Tilltrdde Yta, kvm Fastighetsvdrde, Mkr Hyresvarde,Mkr
Vasterport 21 Ahus Bostader 18-08-28 90 2 0,1
Olycke 1:69 Eslov Kommersiellt 18-10-01 310 3 0,4
Summa 400 5 0,5
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AFFAR§MODELLEN
FORVALTNING

Aktiv egen forvaltning

Brinovas verksamhet bygger pa en aktiv férvaltning med egna medarbetare. Genom standig
narhet till hyresgaster och fastigheter kan eventuella problem snabbt identifieras och atgéar-
das. Pa sa satt sdkerstaller bolaget saval ndjda hyresgaster som en attraktiv dverskottsgrad.
Uppkomna affarsmojligheter kan ocksa effektivt tas tillvara. Narheten till lokala beslutsfattare
innebar ocksa att Brinova pa ett enkelt satt kan delta i kommunens utveckling genom attrak-
tiva bostader samt lokaler for till exempel utbildning, vard och fritid.

Brinova har byggt upp en egen forvaltnings-

organisation som arbetar med fastighets-

skotsel, fastighetsdrift, energioptimering,

uthyrning och ekonomisk forvaltning. Med den

lokala aktiva forvaltningen av alla bolagets fastigheter, som
utgar frdn kontoren i Landskrona, Eslév, Karlskrona, Malmo
och Kristianstad, ar Brinova alltid tillgédnglig for sina hyres-
gister. Mojligheterna att mota beslutsfattarnas behov ger dess-
utom ett battre underlag for forvirv, utveckling, en fortatning
av det befintliga bestdndet och en vérdetillvéxt i fastighets-
portfoljen.

Nojda hyresgaster

Brinovas egna projektutveckling ger bolaget de basta mojlig-
heterna att leverera attraktiva 16sningar for hyresgasterna.
Den egna forvaltningen gor att Brinova kan underlitta for
hyresgésterna genom att snabbt vara pé plats for att avhjélpa
brister och svara pa fragor for att 6ka hyresgésternas trivsel.
Brinova f6ljer och méter noggrant vad hyresgasterna tycker
om sina bostidder och inte minst om Brinova som hyresvard.
Under 2018 genomfordes en NKI-undersokning om hur
bostadshyresgésterna ser pa Brinova och servicen, hur de
trivs med sitt boende och omgivningarna och om de kdnner
sig trygga. Den visar att 75 procent av de som hyr en bostad

EGEN AKTIV FORVALTNING

Var aktiva férvaltning innebdr att vi alltid finns néra vara
hyresgéaster och snabbt kan vara dem till hjalp, sdger
Andreas Lund. Det &r viktigt for vara partners men fram-
forallt for vara hyresgésters trivsel och darmed avgérande
fér vara framgangar. Vi arbetar med en rad koncept fér att
gora alla ndjda. Som till exempel en proaktiv samverkan
med offentliga beslutsfattare och deras institutioner i syfte
att fdnga upp deras behov av lokaler och bostader. Fér
bostadshyresgasterna tar vi olika initiativ med rena och
ljusa miljder som minskar skadegérelse och nedskrapning
samt andra atgarder som skapar trygghet. Vi &r ocksa
angeldgna om att skapa en attraktiv utemiljé som ger for-
utsattningar fér en positiv fritid for sdval unga som vuxna.
Bland annat éppnade vi under 2018 en aktivitetspark pa
Bergaomradet i Esldv. Nojda kunder skapar stabila drifts-
dverskott, fortsatter Andreas. Det gér ocksa vara atgarder
fér att spara energi, som i allt hdgre grad kommer fran fér-
nybara kallor som sol, vind och vatten. De projekt som vi
tidigare initierat i bland annat Landskrona och Oxie |6per
vidare. Liksom vara uppkopplade évervakningssystem
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NKI

av Brinova 4r néjda med sitt boende. Det sammantagna
betyget blev 3,8 pa en femgradig skala, vilket indikerar

att det finns en potential att bli &nnu béttre. Resultatet av
Brinovas aktiviteter for att forbéttra boendet f6r hyresgis-
terna kommer att foljas upp med en ny NKI-undersok-
ning planerad till 2020. En NKI-underskning avseende
samhillsfastigheter och kommersiella fastigheter kommer
att genomforas 2019.

Aktivt underhall
Brinovas egna aktiva forvaltning ger ocksa mojligheter

for en I6pande systematisk oversyn av fastighetsbestandet.
Den ligger till grund for en langsiktig plan f6r kontinuerligt
underhall. Det ger n6jda hyresgéster som i sin tur ger hojda
bruksvirden och hyror. Tillsammans med omedelbara atgar-
der pé uppkomna skador och problem paverkar det drifts-
nettot positivt.

En av bolagets storsta kostnader ar forbrukningen av energi.
Det innebir att energieffektiviseringar paverkar driftsnettot
positivt. Samtidigt reduceras miljébelastningen. Brinova har
darfor en energisamordnare anstilld som ansvarar for saval
befintliga fastighetsbestdndet samt for nya projekts energi-
effektivitet.
> Las mer pa sidan 23-27.

som &r saval energi- som arbets-
besparande. Var egen foérvaltning,
fortsatter Andreas, gér ocksa att
vi kommer néra vara hus och kan
arbeta med ett féorebyggande
underhall som ocksa det foérbattrar
vart driftsnetto. Det har ocksa en positiv inverkan pa vara
fastighetsvarden.

Vi har 6kat omfanget pa var fastighetsportfdlj, bland
annat genom férvarv av samhallsfastigheter i Malmo och
Lund samt cirka 100 bostader i Bjarred och Kavlinge.
Trots det har vi, tack vare val fungerande rutiner med en
slimmad bemanning, lyckats bibehalla en uppskattad aktiv
forvaltning. Vi ser emellertid I6pande dver var orga-
nisation. Under aret starkte vi organisationen med ett
platskontor i Oxie, d&r vi under 2019 kommer att dka vara
aktiviteter. Andra prioriteringar infér 2019 ar en dversyn
av vara projektmoijligheter, fortsatta effektiviseringar inte
minst inom energiomradet och fortsatta forbattra var akti-
va férvaltning, avslutar Andreas.

Andreas Lund
Regionchef vastra Skane
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Inom ramen fér den férvarvade projektfastig-
heten Rosmarinen 34 néra stationen i Maria-
staden, Helsingborg uppférs 77 nya lagenheter

som ska sta klara hésten 2019.

8l




VD Per Johansson:

AFFARSMODELLEN _
HALLBAR UTVECKLING

Hallbar utveckling ar en

iIntegrerad del av

Att arbeta for en hallbar utveckling 4r en integrerad del av var
verksamhet. FNs sjutton globala mél &r en tydlig inspiration
for oss, aven om framforallt vissa av dessa har storre relevans
i var verksamhet. Vart héllbarhetsarbete har emellertid inte
bara baring pa den globala utvecklingen. Lika betydelsefull ar
den for var egen verksamhets framgangar. Ett hallbart synsétt
utvecklar vara medarbetare och stirker verksamheten. Det
sanker ocksé vara kostnader. Vi bedriver darfor ett héllbar-
hetsarbete med hogt stdllda mél i fyra dimensioner:

For det forsta dr vi engagerade och deltar aktivt i utveck-
lingen av de orter ddr vi verkar. Det ligger i var vision och
affdr att vara den sjilvklara partnern i samhillsbygget genom
att utveckla attraktiva och hallbara bostdder och lokaler for
utbildning, vard, fritid och forvaltning. Under aret har vi
starkt vart fokus pa bostdder genom att tilltrdda flera nya
bostadsfastigheter. Men ocksa genom att utveckla boende-
segmentet inom ramen for vart andra
prioriterade omrade — samhalls-
fastigheter. Det vill sdga sirskilda

boenden och sa kallade LSS-
boenden.

For det andra soker vi i
var dagliga verksambhet alltid
16sningar som minimerar belast-

ningen pa milj6n for att reducera
séval var miljopaverkan som
vara kostnader. Tydliga
miljokrav vid inkop, upp-
handlingar och projek-
tering samt forvaltning
ar centralt i det arbetet.
I den nya affarspla-
nen for 2019-2021
identifierade vi fem
prioriterade omra-
den. Det handlar om

var verksamhet

att, nar sa ar mojligt, gora var nyproduktion i enlighet med en
etablerad miljostandard. Vilket gor det 4n viktigare att spara
miljo och energi nér vi véljer material till vara byggen. Vidare
handlar det om grona hyresavtal, en utbyggd kallsortering
och anvindningen av gron el, och redan idag ér var elfor-
brukning till 100 procent férnybar. Men kanske viktigast av
allt, att vi utvecklar energisnala bostdder och lokaler. Genom
en kontinuerlig versyn av fastigheterna sanker vi inte bara
kostnaderna utan vi minskar ocksa var miljopaverkan. Vara
atgarder med till exempel forbéttrade kylsystem, lufttata
byggnader och behovsstyrd belysning som tidigare initierats
kommer att fortsitta under de kommande aren. Under 2018
borjade vi ocksa anvdnda solenergi och installerade Blekinges
storsta solcellsanldggning pa Karlskrona nya arena. I samband
med att vi antog den nya affarsplanen stérkte vi ocksa malet
for var energiférbrukning. Vi har nu en ambition att i dagens
fastighetsbestand uppna 20 procents lagre energiférbrukning
fore utgangen av 2019, och dérefter sainka den med ytterligare
10 procent vid utgangen av 2021.

Den tredje dimensionen dr vara hogt stillda etiska krav
som vi formulerat i en uppforandekod. Savil Brinovas egen
personal som alla de som pa olika sétt foretrader oss maste
folja lagar men ocksa véra policyer och koder. Jag ar glad 6ver
den stringenta hallning vi har i fragan, som vi I6pande beva-
kar, for det ar viktigt for vara intressenters fértroende for oss.

Sist men inte minst handlar det om vara medarbetare,
bolagets viktigaste resurs for att utveckla verksamheten. Att
rekrytera, utveckla och behalla vidra medarbetare 4r en central
uppgift for oss och avgorande for de framgangar vi natt och
inte minst de vi rdknar med att uppna. Ett arbete som bygger
pé ansvar, jamstélldhet och méangfald samt kompetensut-
veckling. Under aret har vi bland annat fokuserat pa hur vi
hanterar véra kontakter och vardar vira kunder.

Det ar darfor vi ser vart aktiva hallbarhetsarbete som en
integrerad del av var verksambhet till gagn for savil var varld
som vért bolag.

BRINOVA FASTIGHETER AB 23



AFFARSMODELLEN
HALLBAR UTVECKLING

Hallbar utveckling - ett ramverk

for verksamheten

Brinova har i sitt dagliga arbete ett tydligt hallbarhetsperspektiv. Det &r en prioritering
nar bolaget bygger och bidrar till samhallsutvecklingen, méter kommunens represen-
tanter, finansierar verksamheten, ar arbetsgivare, tar hjalp av leverantdérer samt servar

hyresgaster och kunder.

BRINOVAS UPPFORANDEKOD

« Vi fattar inte beslut utifrdn privata intressen utan
enbart for féretagets bésta. Vart affarsmannaskap
far aldrig ifrdgaséttas.

« Vi agerar med mattfullhet och omdéme nér det
géller gavor.

* Vi tolererar inte mutor och korruption.

¢ Viagerar inte i strid mot konkurrenslagstiftningen.

* Vi tror pa jamlikhet och mangfald som en fram-
gangsfaktor.

En ansvarsfull och hallbar verksamhet ér tillsammans med
en sund ekonomi en férutsittning for bolagets framgéngsrika
utveckling. I det ingar en 6msesidig samverkan med bolagets
intressenter for vilka bolaget ocksa har ett ansvar. Ett ansvar
som bygger pa lagar och férordningar men ocksé préglas av
etik, god kontroll och transparens. Brinova har sedan lange
etablerat policyer och en uppférandekod som giller for alla
som pa ett eller annat sétt foretrader Brinova. Sa gor ocksa
den virdegrund som bolaget arbetat fram.

Foretagskulturen praglas av engagemang,
palitlighet och ansvarstagande

Nir bolaget agerar som arbetsgivare, samhallsaktor eller
affarspartner gentemot kunder, leverantérer, banker, méklare
och andra intressenter praglas verksamheten av tre kirn-
véarden:

Palitliga - vi forstar fastighetsforvaltning och fastighets-
utveckling.

Ansvarstagande - vi haller vad vi lovar och vi aterkopplar
snabbt.

Engagerade - vi dr en langsiktig och serios fastighetsforvaltare.

24 BRINOVA FASTIGHETER AB

En gang om aret gar bolaget igenom sitt affirsmannaskap med
samtliga medarbetare: Hur de ska upptrada och agera, och
vad kunder och andra partners kan férvinta sig av Brinovas
medarbetare.

Skarpt hallbarhetsmal

Under aret antog ocksé bolaget en ny affédrsplan for tiden
2019-2021 som ocksé innefattar skirpta hallbarhetsmal:

I dagens fastighetsbestand ska bolaget na 20 procents lagre
energiférbrukning fore utgdngen av 2019, dérefter ytterligare
10 procent vid utgangen av 2021. Dessutom ska Brinova i
mojligaste man 6vervéga att nyproducera och genomfora
storre ombyggnationer i niva med vedertagna standarder f6r
miljocertifiering. Vidare ar all inképt el gron el, frén sol vind
eller vatten. Aven inkdpen av fjdrrvirme kommer primért fran
férnybara kallor.

Ansvars-
tagande

Palitliga

varden

Engagerade
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AFFARSMODELLEN
HALLBAR UTVECKLING

Ansvar

Hallbar

utveckling
Bolags-
styrning

Karn-
varden
Brinova i samhallet

En aktiv forvaltning har

ocksé en héllbarhetsdimen-
sion for Brinova: Med sin lokala
nirvaro och kapacitet att vara en sam-

talspartner och radgivare kan bolaget bidra till

utvecklingen av de orter man verkar i. Inte minst i frigor

som hantering av bostadsbristen och hur samhallsnyttiga
funktioner kan utvecklas, som till exempel skolor och sarskil-
da boenden. Redan idag arbetar Brinova tillsammans med
flera kommuner i s6dra Sverige. Dit hor till exempel Lands-
krona, Karlskrona, Eslév och Kristianstad. Pa sa satt bidrar
Brinova aktivt till stadsutvecklingen.

Brinova engagerar sig ocksa pa andra sétt pa de orter bola-
get verkar. Bland annat genom medverkan och stéd av ortens
idrottsverksambheter. I bolagets storre bostadsomraden skapas
ocksa forutsittningar for en positiv utemiljé for lek och idrott
dér framfor allt ungdomar och barn vistas. En utveckling
som, liksom alla andra initiativ fér boendeforbattringar, gors i
samrdd med hyresgasterna.

Kontroll/
Uppféljning

Miljoansvaret dr centralt i verksamheten

Brinova arbetar aktivt med att bidra till en forbattrad miljo.
Tydliga miljokrav vid inkép, upphandlingar och projektering
ar centralt i detta arbete. I den nya affarsplanen for 2019-2021
identifierades bland annat fem prioriterade omraden:

« Alla nya fastigheter ska, i mojligaste man, uppforas i niva
med krav motsvarande Green building eller annan inter-
nationell standard for kvalitetsmérkning av energieffektiva
byggnader.

o Grona hyresavtal ska erbjudas vid tecknande av avtal pa
alla lokaler.

+ Energieffektivisering; utvirdering av fornybara energi-
kallor sésom exempelvis solceller.

o Fossilfri uppviarmning och kyla ska anvindas i sa stor
utstrackning som mojligt.

o Inom omradet Miljoservice ska bolaget bland annat
erbjuda bra kallsortering.

ARSREDOVISNING 2018

Uppfor-
ande kod/
policyer

Instruk-
tioner

Medarbetare och
underleverantorer

Arbetet samman-
fattas i den milj6-
och hallbarhetspolicy
som l6pande foljs upp
av foretagsledningen. Policyn
finns pa bolagets hemsida. Brinova har
dessutom en resepolicy som slér fast hur medarbetarna ska
planera sitt resande i tjansten for att minimera miljopaverkan.

Kapitalmarknad

Energianvindningen i fokus

Brinovas i sdrklass storsta miljopaverkan dr energianvand-
ningen i fastigheterna. Genom en kontinuerlig 6versyn av
fastigheterna kan miljépaverkan minskas genom energieftek-
tiviseringar. Atgirder sasom forbittrade kylsystem, lufttita
byggnader och behovsstyrd belysning som initierats tidigare
ar fortsatte under 2018 och kommer att fortsitta under de
nirmaste aren. Brinova har ocksa borjat anvdnda solenergi
och har under aret installerat Blekinges storsta takbaserade
solcellsanldggning pa den arena i Karlskrona som bolaget
bygger. Bolaget samverkar ocksa med sina hyresgaster for att
minska energiférbrukningen. Aven vid om- och nybyggnation
star energianvandningen i fokus. Byggnadsmaterial och kemi-
kalier viljs i storsta mojliga man utifrdn miljchansyn.

Ansvaret mot kunderna kommer forst

Som fastighetsdgare har Brinova en speciell och ansvarsfull
roll. Bolaget hanterar andras bostdder och arbetsplatser. Det
kraver att bolaget kan agera pa ett ansvarsfullt och fortroende-
skapande sitt. Det ligger i Brinovas intresse att snabbt kunna
agera och mota bade behov och problem hos bolagets olika
hyresgister. Darfor har bolaget byggt upp ett antal kontakt-
vagar som tydligt dr beskrivna pa bolagets hemsida. Brinova
har ocksa utsett kontaktpersoner lokalt som har “6rat mot
marken”. Det dr en viktig del av Brinovas affdrsidé.

Brinova genomfor 16pande kundundersokningar, NKI
(N6jd Kund Index), for att finga upp hyresgisternas syn pé
bolaget som hyresvird. Den ger virdefull dterkoppling pa
hur verksamheten kan forbiéttras. Av bolagets forsta under-
sokning sommaren 2018 kunde konstateras att 75 procent av
de som hyr en bostad av Brinova ar ndjda med sitt boende.
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GRONA AVTAL i Det sammantagna betyget blev 3,8 pd en femgradig skala,
Gréna avtal skapar en plattform fér samverkan mellan vilket indikerar att det finns en potential att bli innu bittre.

hyresvard och hyresgast | en gemensam strévan att Brinova har redan fatt en hel del tips pa forbattringar som
minska lokalens miljdpaverkan. Det innebar bland

annat att Brinova: utvirderas och kommer att genomforas nar sé ar lampligt och

« Ar en aktiv samarbetspartner till hyresgasten i mojligt. Resultatet av forbéttringsatgarderna kommer for-
syfte att minska lokalens miljdpaverkan. hoppningsvis att kunna sparas i nasta NKI-unders6kning som

« Anvéander férnybara energikallor. ska genomforas under 2020. En NKI-undersékning avseende

« Genomfér energideklarationer och ventilations- samhillsfastigheter och kommersiella fastigheter kommer att
kontroll i den aktuella lokalen. goras 2019. Redan initierade atgirder innefattar exempelvis

« Arligen rapporterar energi-, vatten- och tillgangliga lokalkontor med hog servicenivé for samtliga
klimatvarden for egen kontroll. hyresgister. Det 6kar Brinovas synlighet for hyresgdsterna

och underlattar dialogen med kommunerna. En dialog som

e s

Miljépaverkan kan minskas pa manga olika
satt. Vid sidan av en minskad energiférbruk-
ning och en signifikant mindre anvandning av
fossila branslen har Brinova ocksa inforskaffat
cyklar féor medarbetarnas lokala forflyttningar.

A
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praglas av lyhordhet for deras behov eller 6nskemal. Aven ett
fordjupat digitaliseringsarbete har initierats for att underlétta
och forenkla hyresgdsternas kontakter med Brinova.

Kunniga och engagerade medarbetare

ar kdrnan i verksamheten

Per den 31 december hade Brinova totalt 29 medarbetare,
varav 13 ér kvinnor.

Brinovas organisation préglas av korta och tydliga besluts-
vigar med decentraliserat ansvar dér beslut fattas néra kunden.
Medarbetarna som har en hog kompetens inom sina nyckel-
funktioner, ges stora paverkansmajligheter. Darfor dr deras
utveckling en tydlig prioritet. Alla medarbetare ska ocksé vara
vil inforstddda med Brinovas mél, strategier, gemensamma
virderingar och uppférandekod. Utifran de arliga utvecklings-

AKTIVA ATGARDER FOR ENERGIBESPARING
Prioriterat inom vart hallbarhetsarbete &r att minska var
klimatpaverkan samtidigt som vi ocksa sanker vara kost-
nader, sager Brinovas energisamordnare UIf Alexanders-
son. Han fortsatter: Det gor vi primart genom att sénka
var energi- och vattenanvandning i bestandet. Sa vi
fortsatter att koppla upp vara varme- och ventilations-
anlaggningar. Det sparar mycket tid och pengar nar vi kan
driftoptimera anladggningarna pa distans, tidigt kan fa larm
om avvikelser och se anldggningarnas status i realtid. Vi
inventerar ocksa energiférbrukningen per byggnad, fér att
pa sa satt sakerstalla att vi styr vara atgérder till de fast-
igheter dér de g6r mest nytta. Utbytet av konventionell
belysning till ndrvarostyrd LED-belysning fortsatter ocksa.
Liksom installation av filter och avgasare i vara varmesys-
tem. Ju renare media vi har i varmesystemet desto battre
verkningsgrad far vi.

Vi arbetar ocksd, sager UIf, aktivt for att ersétta an-
vandningen av fossila branslen i uppvarmningen av vara
byggnader. | de byggnader som varms av gas anvander
vi enbart fossilfri biogas. All el vi anvander é&r till etthundra
procent fornybar. Producerad och miljédeklarerad av
Vattenkraft, sa kallad Grén el. Dessutom har vi tydliga krav
pa energiprestanda nar vi bygger om eller bygger nytt.

Under 2018, fortsatter Ulf, genomférde vi tva projekt
i Landskrona pa fastigheterna Erik Dahlberg 14 och
Tigern 7. Dar bytte vi ut gamla fjarrvarmevaxlare mot nya

ARSREDOVISNING 2018

AFFARSMODELLEN
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samtalen upprittas individuella planer fér kompetensutveck-
ling. Under 2018 utbildades medarbetarna bland annat inom
GDPR, HLR och kundvérd. Under 2019 planerar foretaget att
genomfora utbildningar for samtliga medarbetare inom omré-
den som férvaltning, arbetsmiljo och krishantering.

Brinova ser ocksé en utvecklande arbetsmiljé med jam-
likhet och méngfald som en framgangsfaktor. Bolaget har
darfor utvecklat en arbetsmiljohandbok som utgér grunden
for medarbetarnas trivsel och foretagets systematiska arbets-
miljoarbete. Den anger rutinerna for hur bolaget 16pande ska
arbeta med att forbattra halsa, arbetsmiljo, jamstélldhet och
mangfald och hur beslutade dtgarder foljs upp och efterlevs.
Bland annat kommer en medarbetarundersokning att genom-
foras en gang vartannat 4r.

=T
e

energieffektivare. Vi installerade samtidigt
nya styr- och reglerutrustningar samt nya
filter och avgasare.

Vi har aven bytt gamla belysnings- \
armaturer mot nya narvarostyrda L
LED-armaturer p% Landskrona 3anér1 Egefé’?;‘:nq%%f;g
och Karl XV 17. | Ostra Roten 21i sam-
ma stad bytte vi, som ett forsodk, en ldgenhets uppvarm-
ningssystem. Vi ersatter uppvarmning via tillluften med
en mer konventionell I6sning med vattenburen varme
och radiatorer. Forsoket kommer vi att utvardera under
vintern 2018/2019. Faller det ut val kormmer vi framdver
att implementera l6sningen i fler [dgenheter.

Ser vi framat s& kommer vi under 2019 att byta ut
fem fjarrvdrmevéxlare pa omradet Berga i Eslév mot nya
energieffektiva samtidigt som vi, likt vi gjort i Landskrona,
installerar ny styr- och reglerutrustning samt nya filter och
avgasare. | de under aret tilltraddda fastigheterna Backen 9
och 20 kommer vi att byta varmesystemet i sin helhet och
installera ny styr- och reglerutrustning samt nya avgasare
och filter.

Pa fastigheten Erik Dahlberg 1i Landskrona ska vi byta
befintligt ventilationsaggregat mot ett nytt energieffekti-
vare med kyla. Vi kommer dessutom, avslutar Ulf, att, i
ett antal spridda anldggningar, byta styr- och reglerings-
utrustningen som vi ocksa kopplar upp sa att de kan
dvervakas och styras pa distans.

"1
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Val definierade vagar mot upp-
daterade finansiella mal 2019-2021

Vision

Brinovas vision ar att vara sédra Sveriges sjalvklara fastighetspartner
for bostader och samhallsfastigheter i utvalda och attraktiva tillvaxtorter.
P34 sa satt skapas starka kassafloden som kan anvandas for att utveckla
verksamheten.

Verksamheten styr styrelsen och ledningen utifran fyra finansiella
mal som uppdaterades med anledning av att en ny affarsplan for 2019-
2021 antogs. Malen fokuserar primart pa en ldnsam tillvaxt kombinerat

Att vara med finansiell stabilitet. Vdgen dit gar via utarbetade strategier som

sddra Sveriges

SV |Opande foljs upp genom ett antal interna operativa mal.

partner for bostader
och samhallsfastigheter

i utvalda, attraktiva
tillvaxtorter.

Finansiella mal

Styrelsen och ledningen styr verk-
samheten utifran fyra finansiella
mal som priméart fokuserar pa en
I6nsam tillvaxt kombinerat med

finansiell stabilitet.

Operativa mal
Ledningen anvander olika
parametrar fér att félja upp
strategierna och leverera pa
de finansiella malen.

Strategier
De viktigaste principerna

for att langsiktigt utveckla
verksamheten.
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TILLVAXT

Brinova har en uttalad ambition att vaxa
genom saval férvarv som utveckling av
befintliga fastigheter och nyproduktion.
Pa sa satt starker bolaget sina positioner
pa utvalda marknader. Malet &r en fast-
ighetsportfélj om 6 Mdkr fére arsskiftet 2021.

2018 6kade fastighetsportféljens varde med 20
procent till 3 759,2 Mkr. Med det infriades det
finansiella mal fér tillvéxt som sattes upp 2016:
En fastighetsportfélj pa 4 Mdkr. Givet att férvérv
gjorda under 2018 som tilltrdds 2079.

Projektutveckling

Minst

30.

av tillvaxten vid periodens slut.

Tillvdxt som skapar stordriftsférdelar

For att skapa ledande positioner och fa
b&sta utdelning pa insatta resurser har
Brinova ett tydligt tillvaxtfokus. Det rader
god efterfragan pa bostdder och sam-
hallsservice och Brinova ska fortsatta vaxa
genom férvarv och genom projektutveck-
ling i form av fértatning, nyproduktion och
foradling.

ARSREDOVISNING 2018



KAPACITET ATT FORVERKLIGA AMBITIONERNA

Brinova har kapacitet att verkstalla strategierna och
férverkliga malen. Brinovas styrelse, ledning och med-
arbetare har omfattande erfarenhet inom fastighets-
utveckling och foérvaltning. Verktygsladan inbegriper
processer for en nara forvaltning, vardeskapande forvarv
och en aktiv foradling och nybyggnationer. Den lokala

RESULTAT

Rantetackningsgrad
Rantetackningsgraden
ska inte understiga 1,75
ganger. Det &r en niva
som ger en betryggande
sdakerhetsmarginal infor exempelvis
stigande marknadsrantor.

Réntetdckningsgraden har, under de
senaste aren, tack vare en férbéttrad
Sverskottsgrad och ett aktivt arbete
med finansieringen stadigt legat éver
malsatta 1,75 ganger. 2018 uppgick
den till 3,2.

Fastighetstyp, bokfort varde
Kommersiellt 15%

Samhalls- ‘
fastigheter
30%

Bostader

55%

Geografi
Ledande i vara fastighetstyper
inom sddra Sverige.

Fokus pa fastighetstyp och geografi
Brinova prioriterar bostader och
samhallsfastigheter. Verksamheten
ar koncentrerad till nio utvalda orter
med vaxande befolkning i sédra
Sverige. Orter med goda kommuni-
kationer till storre befolkningscentra.
Dar fler arbetstillféallen ges och dar
manniskor kan bo battre till en rimli-
gare kostnad i en attraktiv miljo.

ARSREDOVISNING 2018

ka kassafloden.

Avkastning pa eget kapital

Malet minst riskfri radnta plus

7 procent ar satt for att vid

varje tid vara relevant for att

skapa en rimlig avkastning

samtidigt med en foér verksamheten val
avvagd finansiering.

Avkastningen pa det egna kapitalet som
fér 2018 uppgar till 9,1 procent Svertréffar
det finansiella malet med god marginal,
med hdnsyn taget till den nést intill nega-
tiva riskfria réntan under 2018.

NKI
Uthyrningsgrad

>92,

Overskottsgrad

>60.

Kvalitativ och effektiv egen férvaltning
Bolaget ar, med lattillgangliga lokalkon-
tor, synligt med en aktiv kundkontakt i
sina fastighetsomraden. En 6kad digitali-
sering férenklar ocksa fér hyresgésterna.
Den lokala narvaron underlattar dessutom
dialogen med offentliga beslutsfattare.
Forvaltningen goér det ocksa majligt att
genomféra strukturerade underhalls-
planer i férebyggande syfte inkluderande
energioptimering.

AFFARSMODELLEN
MAL OCH STRATEGIER

kundndra férvaltningsorganisationen ar val férberedd
for att saval kunna utveckla verksamheten som hantera
storre volymer. Bolaget har dessutom en utvecklingsbar
projektportfdlj for att skapa framtida varden. Samt inte
minst en finansiell styrka som I6pande forbattras av star-

FINANSIELL STABILITET

Soliditet

Soliditeten ska lagst vara 30
procent, vilket beddéms vara
val avvagt med hansyn till
bolagets kassafléde. Det ger
goda avkastningsmojligheter med en
balanserad riskniva i verksamheten.

Soliditeten, som pa balansdagen 2018 ater
/ag i nivd med malet, minskade nagot jam-
fort med 2017, Ett resultat av den Skade
balansomslutningen och en nagot hégre
belaningsgrad.

Belaningsgrad, langsiktigt

<65:

Efterstallt tillvaxt: utdelning

>30.

Finansiell stabilitet

Ett aktivt finansieringsarbete, inklu-
derande alternativa kallor, tryggar
tillgangen pa kapital. En utdelnings-
policy som prioriterar tillvaxt fram till
att tillvaxtmalen natts tryggar ocksa
den finansiella stabiliteten.
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INGSBERATTELSE

Fargaren 21, Esl6v.

Projektet som stod klart i slutet av 2017 har fem
vaningar med 39 attraktiva ldgenheter. Fastigheten
&r beldgen i centrala Eslév néra tagstationen.




FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Verksamheten

Styrelsen och verkstallande direktdoren for Brinova Fastigheter AB (publ) ("Brinova” eller

”Bolaget”), med organisationsnummer 556840-3918, med sate i Helsingborg, Sverige, avger
harmed redovisning fér koncernen och moderbolaget fér verksamhetsaret 2018. Arsredovis-
ningen ar upprattad i miljoner kronor. Numeriska uppgifter inom parentes avser féregaende

rakenskapsar.

Brinova ar ett fastighetsbolag med fokus pé fastighetsutveck-
ling i s6dra Sverige. Verksamheten ar inriktad pa hyresbosti-
der och samhallsfastigheter men har ocksé kompletterande
kommersiella lokaler. Per den 31 december 2018 uppgick
marknadsvardet pa Bolagets fastighetsbestand till 3 759,2 Mkr
(3 136,6) fordelat pa 73 fastigheter och tomtritter (62).

Sedan den 27 september 2018 handlas B-aktierna i Brinova
pé Small Cap, Nasdaq, Stockholm (med ticker BRIN B).

Brinova skapar en hog avkastning for sina aktiedgare
genom att selektivt forvérva, aktivt forvalta och effektivt ny-
producera fastigheter.

Brinovas langsiktiga finansiella mal f6r perioden 2016-2018 ar:
o Fastighetsbestand > 4 Mdkr

« Avkastning pa eget kapital ska vara minst riskfri rdnta plus
7 procentenheter

« Soliditeten bor uppga till minst 30 procent
« Rintetdckningsgraden ska uppga till minst 1,75 ggr.

Vid utgangen av 2018 uppgick fastighetsportfoljens virde
till 3 759,2 Mkr. Till detta kommer ej tilltradda forvarv som
uppgar till 298,0 Mkr. Vardet pa fastighetsportfoljen inklusive
¢j tilltrddda forvirv uppgar ddrmed till 4 057,2 Mkr. For 2018
redovisar bolaget en avkastning pa eget kapital pa 9,1 procent
(8,4), soliditet pa 34,4 procent (37,2) och en ranteticknings-
grad pé 3,2 ggr (3,7). For perioden 2019-2021 har de finan-
siella mélen uppdaterats. Dessa framgér pa sidorna 28-29.

Koncernen bestod per 31 december av 61 aktiebolag (52),
1 handelsbolag (4) och 1 kommanditbolag (1) dér Brinova
Fastigheter AB 4r moderbolag. Samtliga fastigheter 4gs via
dotterbolag férutom en projektfastighet som 4gs av moder-
bolaget.

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i
Brinovas arsredovisning pa sidorna 84-91.

Moderbolag och organisation

Verksamheten i moderbolaget utgdrs av koncernovergripan-
de funktioner. Moderbolagets intakter, huvudsakligen i form
av management fee till koncernens fastighetsagande bolag,
uppgick under perioden till 23,0 Mkr (19,7). Moderbolagets
resultat efter skatt uppgick till 62,0 Mkr (25,7). Likvida medel

uppgick till 40,2 Mkr (65,0) och det egna kapitalet uppgick till Totalt: 218 450 kvm

989,0 Mkr (927,0). Tjanster mellan koncernforetag debiteras
enligt marknadsprissattning och pa affirsmassiga villkor.

ARSREDOVISNING 2018

Brinovas operativa organisation bestar av forvaltningsor-
ganisationen. Forvaltningen har anpassats efter de lokala
marknadsmassiga forutsittningarna och ar organiserad i tva
regioner, for att uppna en effektiv och kundnéra forvaltning.
Forvaltning sker med egen personal kompletterat med kopta
tjanster lokalt. Férvaltningen ansvarar dven for projektledning
av ny- och ombyggnadsobjekt, upphandlingar och uppfolj-
ningar. Pa huvudkontoret finns funktioner som ekonomi,
finans, IT, IR, analys, transaktion och HR. Dessa funktioner
driver koncerngemensam utveckling och stéttar forvaltningen
med funktionell expertis. Huvudkontoret finns i Helsing-
borg. Darutéver finns lokalkontor i Kristianstad, Karlskrona,
Landskrona, Eslov och Malmo. Antalet anstéllda vid arsskiftet
uppgick till 29 (25), varav 16 mén (15) och 13 kvinnor (10).

Ersattningsfragor behandlas av styrelsens ersittnings-
utskott och beslutas av styrelsen i sin helhet. Ledande be-
fattningshavare dr VD och koncernledningen. Dessa erbjuds
en marknadsmassig kompensation som beaktas utifran den
enskildes ansvarsomraden och erfarenheter. Ersittningen
bestér av fast 16n, eventuell rorlig ersittning, pension och
andra sedvanliga formaner. En rorlig ersattning ska vara
kopplad till férutbestimda och maétbara kriterier, utformade
med syfte att frimja bolagets langsiktiga vardeskapande. En
rorlig ersdttning kan som mest uppga till ett belopp motsva-
rande tre manadsloner.

Fastighetsbestandet

Brinovas fastighetsbestand, per den 31 december, bestod av
73 torvaltningsfastigheter (62) om totalt 218 450 kvadrat-
meter (203 771), till ett varde av 3 759,2 Mkr (3 136,6). Saval
lokaler som bostéder &r beldgna pa vaxande orter i Skane och

Yta, kvm

CEE

Bokfért varde, Mkr Hyresvérde, Mkr

Totalt: 3 759,2 Mkr Totalt: 274,5 Mkr

B Bostader m Samhallsfastigheter Kommersiellt

BRINOVA FASTIGHETER AB 31
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Blekinge, framst i de prioriterade orterna Landskrona, Eslov,

Kévlinge, Malmo, Lund, Vellinge, Karlskrona och Kristianstad.
Det totala hyresvirdet uppgick till 274,5 Mkr (248,6) och

kontrakterade hyresintikter pa arsbasis, till 254,2 Mkr (229,1).

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 92,6 procent

(92,1). Samtliga bostader 4r uthyrda.

> L&s mer pa sidan 95.

Uthyrning
Trafikverket har under fjarde kvartalet 2018 tecknat ett nytt,
gront hyresavtal om cirka 3 700 kvadratmeter, varav 1 200
kvadratmeter dr utokad yta lopande pa sex ar.

Brinova tecknade ett gront hyresavtal med Forsakrings-
kassan pa cirka 2 700 kvadratmeter i Karlskrona med en
l6ptid pa 5 ar.

Hyresintakter

Hyresintikterna for verksamhetsaret 2018 uppgick till 246,4
Mkr (202,9). Det innebir jamfort med 2017 en 6kning med
43,5 Mkr (91,3), eller 21,4 procent (81,8). Okningen kan
framst hanforas till forvarv, nyuthyrningar och firdigstallda
projekt.

Andel av kontraktsvéarde - tio stérsta hyresgasterna Mkr
Landskrona stad 18,2
Sparbanken Skane 17,3
Malmo stad 14,5
Eslévs kommun 13,7
Region Skane 10,0

Attendo Sverige AB 8,1

Arbetsférmedlingen 4,9
Capio Narsjukvard AB 4,6
Karlskrona kommun 4,3
Trafikverket 4,2

99,8

Fastighetsbestandets utveckling

Mkr Mkr
4 000 300
3000
2000
1000

o
2015 2016 2017 2018

M Avtalade ej tilltréadda forvary.
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Hyresintakter

o
2015 2016 2017 2018

Kontraktsstruktur
Kontrakt skrivs for bostdder med 3 ménaders uppsagnings-
tid. Efterfrdgan pé bostdder dr stor i alla de kommuner som
Brinova verkar, vilket idag innebér noll vakanser. P4 balans-
dagen uppgick vakanserna for lokaler till 5,4 procent (7,9).
For samhallsfastigheter skrivs avtal pa 16ptider upp till 25
ar och hyresnivan ér reglerad via indexavtal kopplade till KPI.
For kommersiella ytor regleras hyresnivaerna successivt da
avtalen normalt stracker sig 3-5 ar. I kommersiella fastigheter
ar befintliga lokalhyreskontrakt normalt sett helt eller delvis
bundna till indexavtal kopplade till KPI, det vill séga helt eller
delvis inflationsjusterade.

Driftsdverskott och dverskottsgrad

Driftsoverskottet for aret uppgick till 157,1 Mkr (124,0) vilket
ger en Overskottsgrad om 63,8 procent (61,1). Bolaget 6ver-
traffar dirmed det langsiktiga malet att visa en 6verskottsgrad
overstigande 60 procent.

Fastighetskostnaderna uppgick for perioden till 92,0 Mkr
(80,0). Bakom den forbéttrade 6verskottsgraden ligger bland
annat betydande energieffektiviseringar och en aktiv férvalt-
ning med egna medarbetare, som har kompetens inom bland
annat drift- och energiomradet, och som l6pande arbetar med
att effektivisera drift och skétsel samt optimera gjorda investe-
ringar i saval kostnadsbesparingar som kundnytta.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for aret uppgick till 94,5 Mkr (77,8).
Jamfort med 2017 6kade forvaltningsresultatet med 21
procent. De finansiella kostnaderna har som en foljd av 6kad
belaning i samband med férvarv okat. I finansnettot ingar
aven kostnader for finansiella instrument i form av rénte-
swappar som tecknats.

Uthyrningsgrad

%
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Periodens totalresultat

Periodens totalresultat uppgick till 116,7 Mkr (98,3). Orealise-
rade virdefordndringar pa fastigheter fér perioden uppgick
till 58,5 Mkr (42,3) vilket kan hanféras till nyuthyrningar
och fardigstallda projekt. Realiserade vardefoérandringar pa
langfristiga fordringar uppgick till -3,1 Mkr (0,0) och avsag
forséljning av ett bolag innehallande bostadsrittsandelar. I
totalresultatet ingick ocksa orealiserade vardeforandringar
pé derivat med -10,1 Mkr (0,1). Vardeforandringen for rénte-
derivaten péaverkar inte kassaflodet, nar derivatens loptid gatt
ut r alltid vérdet noll.

Fastighetsbestandets utveckling

Fastighetsforvdirv

Brinova tecknade i januari avtal om forvérv av fastigheterna
Malmé Flaggskepparen 3, Aggsvampen 1, Yran 3 samt tomt-
ritten Aggsvampen 3. Fastigheterna, som innehéller vard- och
forskoleverksamhet, dr beldgna pa bra lagen i Malmé. Den
uthyrningsbara ytan uppgick till cirka 4 000 kvadratmeter,
hyresgéster 4&r Malmoé kommun och Provita AB, ett bolag
inom AMBEA-koncernen. Fastigheterna tilltriddes den 30
januari 2018.

I februari tecknades avtal om forvérv av fyra fastigheter
i Karlskrona. Fastigheterna Karlskrona Hammarby 1:123,
Mjovik 2:36 och 2:76 samt Vistra Nittraby 10:87, som har
en uthyrbar yta pa cirka 2 500 kvadratmeter, och innehaller
LSS-boende, forskola samt bostader.

Tre av fastigheterna tilltrdddes den 1 mars, den resterande
tilltraddes 1 februari 2019.

I maj tecknades avtal om forvarv av en fastighet i Lund,
Soldaten 14. Fastigheten har en uthyrbar yta om 549 kvadrat-
meter och ett hyresvirde om 1,5 Mkr. Den innehaller ett
LSS-boende som hyrs av Lunds kommun p4 ett kontrakt som
har en aterstdende 16ptid om 12 ar.

FORVALTNINGSBERATTELSE _
VERKSAMHETEN

Forandring fastighetsvarde Mkr
Ingdende verkligt varde 3136,6
Fastighetsforvarv 348,0
Investeringar i ny-, till- och ombyggnader 221,2

Avyttringar -5,1
Orealiserade vardeférandringar pa
forvaltningsfastigheter

Summa

58,5
3 759,2

Fastigheterna Bécken 9 och 20 i Kévlinge med 14 hyresbo-
stader tilltraddes i juni. Fastigheterna har en uthyrbar yta
om 1 049 kvadratmeter och ett hyresvirde om 1,2 Mkr per ér.
I juni tecknades &ven avtal om forvirv av fastigheten
Bjérred 30:16 i Lomma kommun. Fastigheten har en uthyrbar
yta om 1 689 kvadratmeter, ett hyresvirde om 2,3 Mkr, och
bestédr av 15 hyresbostidder och ett gruppboende. Hyresavtal
avseende gruppboendet dr tecknat med Lomma kommun.
Projektfastigheten Trehorningen 15 i Kévlinge tilltrdddes
den 5 november. Bostadsfastigheten med en uthyrningsbar
yta om 3 420 kvadratmeter, varav 270 kvadratmeter avser LSS-
boende, har ett hyresvirde om 6,6 Mkr. Samma dag tecknades
avtal om forvirv av fastigheterna Helsingborg, Rosmarinen 34
och Bjuv, Kvadraten 1. Rosmarinen 34 bestar av 77 bostdder
och Kvadraten 1 av 28 bostader och ett LSS-boende.
> Las mer pa sidan 20.

Investeringar

Under perioden januari till december 2018 har investeringar i
befintliga fastigheter skett med 221,2 Mkr jaimfort med 162,8
Mkr samma period 2017, varav storre delen avser byggnation
av den nya arenan i Karlskrona samt bostdder i Kristianstad.
> La&s mer pa sidan 18.
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VERKSAMHETEN

Avyttringar

Fastigheten Visterport 21, en enfamiljsbostad avyttrades
under forsta kvartalet 2018. Kontorsfastigheten Olycke 1:69

i Eslov avyttrades den 1 oktober 2018. Fastigheten hade

en uthyrningsbar yta om 310 kvadratmeter och ett hyresvirde

om 0,4 Mkr.
> La&s mer pa sidan 20.

Orealiserade virdefordandringar

De orealiserade virdeforandringarna ér effekter av nyuthyr-
ningar, fardigstillda projekt samt sinkta direktavkastnings-
krav pa marknaden.

> La&s mer pa sidan 35.

Hallbarhet

Héllbarhet 4r en central del i Brinovas affdr dér de prioriterade
omradena 4r att bidra till en battre miljé genom energieftek-
tiva 1osningar i fastigheterna och att vara en ansvarstagande
arbetsgivare som attraherar och utvecklar sina medarbetare.
Se ytterligare beskrivningar i hallbarhetsrapporten pa sidorna
24-27.

N N

Pafageln 1, Vellinge. Brinova uppfér, inom ramen
for den prioriterade projektutvecklingen, 10 nya
ldgenheter pa fastigheten Pafadgeln 1i Vellinge.
Lagenheterna ér klara for inflyttning under 2019.

Férvantad framtida utveckling

Brinova har fokus pa vixande attraktiva kommuner i sédra
Sverige, ddr det rader en stabil efterfragan pa fastigheter for
primart hyreslagenheter samt samhallsfastigheter for bostad,
vard, utbildning, administration och fritid. Lokal ansvarsfull
egen forvaltning utvecklar 16pande bolagets marknadskun-
nande och relationerna med lokala beslutsfattare. Det tillsam-
mans med intressanta pdgaende och framtida projekt och en
god finansiell stillning gor att vi ser positivt pd var utveckling
de kommande aren.

Néarstaende

I periodens resultat ingar narstdendetransaktioner avseende
rantekostnader till Fastighets AB Balder om 0,8 Mkr (0,8).
Dessutom har ersittning for entreprenadtjanster lamnats till
ER-HO Bygg AB om 50,2 Mkr (60,5), som till storsta del han-
for sig till uppférandet av forskolan i Odakra, for vilka avtal
har tréffats fore 2018. Ovanstdende ndrstdendebolag utgor
agarbolag till Brinova Fastigheter AB. Till 6vriga nérstdende
sasom VD och koncernledning har ersittning limnats pa
sedvanliga villkor i enlighet med beslut i styrelsens ersétt-
ningsutskott.

] ﬂ-'.-ﬁ'm?l!!wﬁ: _ *
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FC')R\/ALTNINGSBE.RATTELSE _
FASTIGHETSVARDERING

Val underbyggd fastighets-
vardering skapar stabilitet

Tydliga riktlinjer och noggrannhet kopplat till valfungerande rutiner skapar férutsattningar
for en rattvisande vardering av tillgangarna samt en stabil finansiering och intjaning.

Kassafldde
Sradli Hyresnivaer =
Flopgtae?tlilar?g + } Inflation Restvarde
Driftskostnader
—  Fastighetsvarde
Kalkylranta
ANTAGANDEN

De orealiserade virdeférandringarna pa Brinovas fastigheter
under 2018 uppgick till 58,5 Mkr (42,3), genom effekter av
uthyrningar, fardigstallda projekt och sankta direktavkast-
ningskrav pa marknaden.

Verkligt virde av férvaltningsfastigheter har bedomts av
externa, oberoende fastighetsvirderare, med relevanta, profes-
sionella kvalifikationer och med erfarenhet av savil aktuella
marknadsomraden som typ av fastigheter. Varderingarna har
sedan 2016 utforts av Newsec Advice AB. Brinova genom-
for sedan 2017 varje kvartal en extern vardering av samtliga
forvaltningsfastigheter. Bestdndet gés igenom varje kvartal
med uppdaterade hyresuppgifter, investeringar, vakansgrader,
kalkylrdnta samt avkastningskrav. Besiktningar gors med ett
3-ars intervall eller nér storre ombyggnationer eller investe-
ringar genomforts. Den externa varderingen ligger till grund
for de verkliga vdrdena som finns upptagna i rapport dver
finansiell stallning.

Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter bedoms vara i
nivé 3 i varderingshierarkin. En utforligare beskrivning finns i
not 13 i denna drsredovisning.

Fastigheternas marknadsvirde uppgick den 31 december
2018 till 3 759,2 Mkr (3 136,6), motsvarande cirka 17 200 kr
per kvadratmeter (15 400). Under 2018 investerade Brinova
221,2 Mkr (162,8) i renovering och underhall av fastigheter
med hogre teknisk standard, okat hyresvirde och forbattrat
driftsnetto som f5ljd.

ARSREDOVISNING 2018

| Brinovas vardering av fastigheter har féljande indata
anvants:
Kalkylperiod: 10-28 ar.

Arlig inflation: 2,0 procent.

Arlig hyresutveckling lokalkontrakt: Enligt gé&llande
hyreskontrakt, 50-100 procent av KPl samt en fast
upprékning om 3 procent per ar.

Arlig hyresutveckling bostader: 100 procent av KPI.

Arlig 6kning av drift- och underhallskostnader: 100
procent av KPI.
Avkastningskrav och kalkylranta for nuvardes-

berdkning: Beror pa fastighetens geografiska lage
och uthyrningséndamal.

Kalkylranta

Kalkylrinta 4r det rdntekrav fastighetsdgaren forvéntar sig av
det i fastigheten knutna kapitalet. I Brinovas virdering utgor
kalkylrantan rédntekrav pa det totala kapitalet eftersom kalkyl-
en utfors utan hansyn till eventuell belaning. Se 4ven not 13 i
denna arsredovisning.

Kalkylranta per fastighetstyp
Fastighetstyp

Intervall

Bostader
Samhallsfastigheter
Kommersiella fastigheter

4,7 % -7,9%
50%-79%
6,0%-99 %
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Vasentliga handelser

Forsta kvartalet

Brinova forvirvade fastigheterna Malmo
Kv1 Flaggskepparen 3, Aggsvampen 1, Yran 3

samt tomtritten Aggsvampen 3, med en

uthyrningsbar yta om cirka 4 000 kvadrat-

meter for vard- och forskoleverksamhet. Fast-

igheterna, som forvérvades i bolagsform med ett underliggan-
de fastighetsvarde om 105 Mkr, ar fullt uthyrda. Hyresgéster
ar Malmo kommun och Provita AB. Fastigheterna, som har
genomsnittlig aterstdende 16ptid pa hyresavtalen om 5,5 ar,
tilltraddes den 30 januari.

Brinova forvirvade de fyra samhillsfastigheterna Hammarby
1:123, Vastra Nattraby 10:87, Mjovik 2:36 och 2:76 i Karls-
krona. Pa den uthyrbara ytan om cirka 2 500 kvadratmeter
finns LSS-boende, foérskola samt bostdder. Fastigheterna, varav
tva forvirvades i bolagsform och tvé som direkta fastighets-
forvarv, forvirvades for ett underliggande fastighetsvirde

om 65,5 Mkr. Fastigheterna ar fullt uthyrda bland annat till
Karlskrona kommun. Den genomsnittliga aterstaende 16pti-
den pa hyresavtalen uppgér till 10 &r. Tilltrdde skedde den 1
mars 2018 for tre av fastigheterna och 1 februari 2019 f6r den
kvarstdende, nir en tillbyggnad pa fastigheten var uppford
och hyresgist inflyttad.

Infor drsstimman i Brinova den 2 maj 2018 foreslog valbered-
ningen nyval av Anders Jarl och Anneli Jansson som styrelse-
ledamoter. Valberedningen féreslog dven omval av Erik Selin,
Svante Paulsson, Mikael Hoffman och Johan Ericsson som
styrelseledamoter. Till styrelsens ordforande foreslogs omval
av Erik Selin.

Anders Jarl ar fodd 1956 och styrelseordférande i Wihl-
borgs Fastigheter AB. Han 4r utbildad civilingenjér och ar
styrelseledamot i Platzer Fastigheter AB (publ.).

Anneli Jansson dr f6dd 1974 och ar verkstillande direktor
for Humlegarden Fastigheter AB (publ.). Hon ar utbildad
civilingenjor fran KTH.
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\KV 3

Andra kvartalet
Brinova forvirvade och tilltradde fastig-
Kv2 heten Soldaten 14, byggd 2016, med ett
LSS-boende i Lund. Den uthyrbara ytan
uppgar till 549 kvadratmeter, med ett hyres-
viarde om 1,5 Mkr. Fastigheten som ar fullt
uthyrd till Lunds kommun, férvarvades i bolagsform till ett
underliggande fastighetsvirde om 23,5 Mkr.

Brinova tilltradde bostadsfastigheterna Backen 9 och 20 i
Kévlinge med 14 ligenheter. Fastigheterna med en uthyrnings-
bar yta om 1 049 kvadratmeter har ett hyresvarde om 1,2 Mkr
per ar. Transaktionen gjordes i bolagsform och baserades pa
ett underliggande fastighetsvarde om 22 Mkr.

Backen 9 och 20, Kavlinge.

I juni tecknades avtal om forvarv av fastigheten Bjérred 30:16
i Lomma kommun. Fastigheten som har en uthyrbar yta om
1 689 kvadratmeter och ett hyresvirde pa 2,3 Mkr bestar av
15 hyresbostdder och ett gruppboende. Hyresavtal avseende
gruppboendet ar tecknat med Lomma kommun. Fastigheten
som forvirvades i bolagsform, till ett underliggande fastig-
hetsvarde om 34 Mkr, tilltrdddes den 3 september.

Aktiedgarna i Brinova kallades till extra stimma torsdagen
den 12 juli 2018 for att fatta beslut om férvarv av Backerhof

1 AB med indirekta fastigheten Helsingborg Rosmarinen 34
och forvarv av Backerhof 3 AB med indirekta fastigheten Bjuv
Kvadraten 1 samt for att fatta beslut om ny styrelseledamot.

Brinova ingick avtal med Mangold Fondkommission AB
avseende tjansten som Certified Adviser. Mangold Fond-
kommission AB tilltradde den 1 juli 2018.

Tredje kvartalet
Med anledning av ABG Sundal Colliers
forvirv av Remiums likviditetsgaranttjanst
overlats Brinova Fastigheter ABs avtal med
Remium Nordic AB avseende denna tjanst
till ABG Sundal Colliers.

P4 Brinovas extrastimma den 12 juli beslutades om nyval av
styrelseledamoten Johan Tollgerdt som eftertradde Mikael
Hoffman som avgick pa egen begéran. Stimman godkéinde
aven att bolaget forvéirvar Backerhof 1 AB och indirekt fastig-
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heten Helsingborg Rosmarinen 34 samt forvirv av Backerhof
3 AB och indirekt Bjuv Kvadraten 1.

I enlighet med beslut pa Brinovas arsstimma den 2 maj 2018
bildades f6ljande valberedning: Anders Nelson, utsedd av
Backahill AB, Erik Selin, styrelsens ordférande och utsedd av
Fastighets AB Balder samt Lars Ljungilv, utsedd av ER-HO
Forvaltning AB. Valberedningens ordférande ar Anders
Nelson, medan styrelsens ordfoérande Erik Selin 4r samman-
kallande. De tre dgarrepresentanterna hade tillsammans cirka
90 procent av rosterna i Brinova per den 1 augusti 2018.

Fastigheten Bjérred 30:16 i Lomma kommun, med 15 hyres-
bostdder och ett gruppboende med ett totalt hyresvarde pa
2,3 Mkr, tilltrdddes den 3 september.

Brinova godkindes for notering pa Nasdaq Stockholm med en
planerad forsta handelsdag den 27 september 2018.

Brinova Fastigheter offentliggjorde att Nasdaq Stockholms
bolagskommitté godkint att Bolagets aktier av serie B tas upp
till handel pa Nasdaq Stockholm. Prospektet som upprittats

i samband med listbytet godkdndes och registrerades av
Finansinspektionen.

Brinovas B-aktie handlas sedan den 27 september pa Nasdaq

Stockholms Small-Cap lista.
’Kv4
i samband med att byggnaderna ar slutbesik-
tigade och hyresgdsterna inflyttade. Transak-
tionerna som sker i bolagsform baseras pa ett underliggande
fastighetsvirde om 275 Mkr. Forvirvet dr att betrakta som en
nérstdendetransaktion som godkéindes av Brinovas bolags-
stimma den 12 juli 2018. Brinova ska enligt avtalet forvidrva
aktierna i Backerhof 1 AB, och indirekt fastigheten Helsing-
borg Rosmarinen 34, fér en preliminér kdpeskilling om 30
Mk, vilken har beréknats utifran ett dverenskommet virde pé
fastigheten om 205 Mkr. Forvérvet, i samband med forvarvet
l6sta koncerninterna skulder samt externa skulder om cirka
175 MKkr regleras genom nyupptagna lan, siljarreverser om
177 Mkr och kontant betalning.

Fjarde kvartalet
Brinova tecknade avtal om forvérv av tva
fastigheter, Bjuv, Kvadraten 1 och Helsing-
borg, Rosmarinen 34. Fastigheterna tilltrads

ARSREDOVISNING 2018
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Fastigheten som ér beldgen i Mariastaden i Helsingborg, har
en uthyrningsbar bostadsyta om cirka 5 500 kvadratmeter,
innefattar 77 bostadsldgenheter och ett underjordiskt garage
med 65 platser. Beraknade hyresintakter uppgar till 11 Mkr
och tilltrade beriknas ske under det fjarde kvartalet 2019.

Bolaget ska enligt avtalet forvdrva aktierna i Backerhof 3
AB, och indirekt fastigheten Bjuv Kvadraten 1, for en prelimi-
nér képeskilling om 15 Mkr, vilken har berdknats utifran ett
overenskommet virde pé fastigheten om 70 miljoner kronor.
Forvarvet, i samband med forvirvet 1osta koncerninterna
skulder samt externa skulder om cirka 55 Mkr regleras genom
nyupptagna lan, séljarreverser om 63 Mkr samt kontant betal-
ning.

Fastigheten har en uthyrningsbar bostadsyta om cirka
2 400 kvadratmeter fordelat pa 28 bostadsldgenheter samt ett
LSS-boende om 6 ligenheter. Beraknade hyresintikter uppgar
till 4 Mkr och tilltrdde berdknas ske under det andra kvartalet
20109.

De slutliga kopeskillingarna ska motsvara de preliminéra
kopeskillingarna med justeringar for férandringar i det egna
kapitalet p4 tilltradesdagen. Eventuella justeringar i de preli-
mindra kopeskillingarna ska regleras kontant.

Brinova tilltrddde i samband med att byggnaderna var slut-
besiktigade och hyresgasterna inflyttade fastigheten Kévlinge,
Trehorningen 15. Fastigheten, som har en uthyrningsbar
bostadsyta om cirka 3 400 kvadratmeter férdelat pa 46 bosta-
der och ett LSS-boende med 6 lagenheter, har ett hyresvérde
om 6,6 Mkr.

Forvarvet, som var att betrakta som nérstdendetransaktion
godkind av Brinovas bolagsstimma den 4 maj 2017, gjordes i
bolagsform baserad pa ett underliggande fastighetsvirde om
121 Mkr.

Brinova tecknade ett gront hyresavtal med Trafikverket om
cirka 3 700 kvm i Kristianstad med en 16ptid pé 6 ar.

Bolagets CFO Malin Rosén utségs till Brinovas vice VD.
Handelser efter arets utgang

Den 1 februari tilltraddes fastigheten Karlskrona, Vistra
Nittraby 10:87 till ett underliggande fastighetsvarde om 23
Mkr. Fastigheten bestér av ett LSS-boende med 8 lagenheter.

Brinova tecknade ett gront hyresavtal med Forsakringskassan
pa cirka 2 700 kvadratmeter i Karlskrona med en 16ptid pa 5 ar.
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RANTEBARANDE SKULDER

Rantebarande skulder

Brinovas skuldsattning ar vid varje tillfalle val avvagd fér fortsatt tillvaxt och fér
att balansera en finansiell trygghet och kapacitet mot en attraktiv avkastning.

Finanspolicy
Styrelsen anger och beslutar om riktlinjer fér bolagets ageran-
de pé finansmarknaden. Det sker genom att styrelsen faststal-
ler finanspolicyn och fattar enskilda beslut i strategiska fragor.
Finanspolicyn ska ses som ett ramverk som anger styrning
och riktlinjer for finansférvaltningen i Brinova, vars syfte ar
att stodja Brinovas affirsidé. Val av finansiella instrument och
arbetsmetoder samt motparter ska ske i enlighet med finans-
policyns faststdllda mandat pa ett sitt som optimerar det
ekonomiska utfallet for koncernen.

Finansfdrvaltning

Brinovas finansfoérvaltning som regleras i finanspolicyn svarar
for att kapitaltillforsel och likviditet tryggas, att betalningssys-
temen dr andamalsenliga och att koncernens riskexponering
halls inom angivna ramar.

Finanspolicyn reglerar hur kapitaltillférsel ska sékras.
Brinova efterstrévar en balans mellan kort- och langfristig
upplaning uppdelad pa ett antal finansieringskallor. Bolaget
ska ha minst fem kreditgivare i laneportfoljen. All uppléning
ska ske i svensk valuta. For att hantera rénterisker anvander
Brinova finansiella instrument som rénteswap.

Bolagets rantebarande skulder utgors idag av banklén, dven
om alternativa kallor 16pande utvirderas.

Kapitalstruktur

Koncernen ér, pa balansdagen, finansierad dels via eget kapital
som uppgick till 1 336,6 Mkr (1 219,9) dels via skulder till
kreditinstitut som uppgick till 2 297,5 Mkr (1 867,6) vilket
motsvarar en soliditet om 34,4 procent (37,2). Brinovas lang-
siktiga soliditetsmal ar en kvot som ska 6verstiga 30 procent.
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Rérelsekapital och kassafléde
Fastighetsforvaltning binder begransat rérelsekapital da fastig-
hetsintdkter betalas i forskott medan merparten av kostnader-
na betalas i efterskott. Detta innebdr att det normalt inte finns
nagot rorelsekapital i forvaltningen att finansiera. Forvarv
kraver dock ett utdkat rorelsekapital som bolaget finansierar
med lopande kassafloden och lan inom ramen f6r bolagets
finanspolicy.

Det 16pande kassaflodet fore forandringar av rorelsekapital
har under aret kat med 15,3 Mkr till 93,4 (78,1). Okning-
en beror fraimst pa effekten av de forvirv som genomfordes
under 2017 och 2018. Periodens kassaflode uppgick till -23,0
Mkr (-158,9). Likvida medel vid arets slut uppgick till 43,2
Mkr (66,2).

Skulder till kreditinstitut
Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick till 2 297,5 Mkr
(1 867,6) uppdelat pé 1an fran fem svenska banker. Okningen
bestir av nyupptagna lan for finansiering av fastighetsférvarv.
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgar till 2,2
ar (1,7). Av den totala skulden &r 39 procent (10) kortfristig.
Brinova arbetar med att trygga den ldngsiktiga kapitalfor-
sOrjningen, bland annat genom att kontinuerligt fora en dialog
med de aktuella bankerna avseende forlingning eller refinan-
siering. Belaningsgraden vid utgangen av det fjarde kvartalet
uppgick till 61,1 procent (59,5) och rantetickningsgraden
uppgick till 3,2 ggr (3,7). Brinovas langsiktiga mal {6r rinte-
tackningsgraden 4r att den inte ska understiga 1,75 génger.
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Ranterisker
Skulderna Ioper med rorlig rinta, framst kopplad till Stibor 3
ménader med tilligg av marginal. Den genomsnittliga rantan
per balansdagen uppgick till 1,9 procent (1,7).
Brinova anvénder sig av rantederivatinstrument i form
av swappar for att erhalla en ldgre riskniva i laneportfoljen.
Innehavet och 6versiktliga villkor finns i tabellen intill.
Periodens virdefordndring pa Brinovas innehav uppgar till
-10,1 Mkr (0,1) vilket innebdr att undervéardet uppgar till 10,7
Mkr (0,6). Vardeforandringen for rantederivaten paverkar inte
kassaflodet, nér derivatens l6ptid gatt ut ar alltid véardet noll.
I enlighet med IFRS 9 redovisas rantederivaten till verkligt
varde. De klassas i niva 2 enligt IFRS 13.

Sjohem 11, Kristianstad.
En av fastigheterna i nordéstra Skane,
som hyrs av Sparbanken Skane.
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Kapitalbindning

Ar Avtalsvolym, Mkr Utnyttjat, Mkr Ej utnyttjat, Mkr
2019 1034,2 894,1 140,1
2020 232,7 232,7 0,0
2021 481,7 481,7 0,0
2022 110,2 689,0 4211
Totalt 2 858,8 2 297,5 561,2
Ranteforfall
Ar Lanebelopp, Mkr Rinta, %  Andel, %
2019 1595,1 1,7 70%
2020 102,4 2,1 4%
2024 100,0 2,2 4%
2026 100,0 2,5 4%
2027 100,0 2,7 4%
2028 300,0 2,6 14%
Totalt 2 297,5 1,9 100%
Rantesdkringar via rdnteswap
Startar Slutar Rénta, % Mkr
2016 2024 0,8 100,0
2016 2026 11 100,0
2017 2027 1,3 100,0
2018 2028 1,3 100,0
2018 2028 1,2 200,0
Totalt 600,0
-—
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FORVALTNINGSBERATTELSE
AKTIE OCH AGARE

Brinovaaktien och agarna

Brinova arbetar for att ge dgarna en langsiktigt hallbar och konkurrenskraftig avkastning
pa sin investering, till en balanserad risk. Med Brinovas tydliga tillvaxtstrategi prioriteras for
narvarande en fortsatt uppbyggnad av substansvardet som under 2018 6kade fran 17,67 till

19,74 kronor per aktie.

Brinovas aktie introducerades den 30 september 2016 pa
Nasdaq Stockholm, First North Premier. Den 27 september
2018 bytte bolaget, enligt plan, lista till den reglerade Nasdaq
Stockholms Small-Cap lista i sektorn Real Estate. Aktien
handlas under bendmningen BRIN B.

Kursutveckling och omsattning

Kursen har under 2018 6kat med cirka 45 procent fran

11,95 kronor den 29 december 2017 till 17,30 kronor den 28
december 2018. Borsviardet pa balansdagen uppgick till cirka
1 251 Mkr". Som lagst noterades aktien till 11,85 kronor
forsta gangen den 2 januari och som hogst till 18 kronor den
3 oktober. Borsen som helhet, matt som Nasdaq Stockholms
index OMXSPI, minskade med cirka 8 procent. Fastighets-
indexet Carnegie Real Estate Index (CREX) 6kade med cirka
13 procent. Under aret omsattes pd Nasdaq Stockholm 7,8
miljoner B-aktier, motsvarande en omséttningshastighet péa
cirka 14,7 procent.

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Brinova ska utgora lagst 160 000 000 kronor
och hogst 640 000 000 kronor. Antalet aktier ska uppga till
lagst 40 000 000 och hogst 160 000 000. Aktiekapitalet i Brino-
va Fastigheter AB uppgar, per den 31 december 2018 till 289,3
Mkr. Aktiekapitalet ar fordelat pa 72,3 miljoner stamaktier
varav 19,2 miljoner aktier ar av Serie A som berittigar till 10
roster och 53,1 miljoner aktier av Serie B som beréttigar till en
rost. Kvotvirdet per aktie ar 4,00 kronor. Varje rostberattigad
far vid arsstimman rosta for fulla antalet av denne dgda och

1) Saval A som B aktie till kursen 17,30.

Kursutveckling
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foretradda aktier. Aktierna ér inte foremal for nagra begréins-
ningar i ritten att verlata dem.

> Las mer om aktiekapitalets utveckling pa sidan 75 i not 23.

Likviditetsgaranti

Remium Nordic Holding AB som sedan november 2016 varit
likviditetsgarant for bolagets aktie ersattes fran och med 1 juli
2018 med ABG Sundal Collier. ABG férbinder sig darigenom
att fortlopande stdlla kop- och sdljkurser i Brinovas aktie.
Syftet &r att minska prisskillnaden mellan kop- och séljkurs
och att 6ka volymen i aktiens orderbok. Likviditetsgarantin
ger Brinova en hogre likviditet i aktien, vilket ger en mer ratt-
visande vardering och en lagre riskpremie for investerarna.

Substansvarde

Substansvérdet dr bolagets samlade kapital som bolaget har

att forvalta for att skapa savil en vardeutveckling som direkt-
avkastning till 4garna. Med tillgdngar och skulder upptagna
till verkligt viarde kan substansvérdet beraknas utifrdn bolagets
egna kapital. Hansyn bor dock tas till skatteeffekter. Langsik-
tigt substansvarde berdknas till 19,74 kr/aktie (17,67). Det
motsvarar 114 procent av Brinovas aktiekurs pa balansdagen.

Substansvérde Mkr  Kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 1336,6 18,49
Aterlaggning
Uppskjutna skatter 79,6 1,10
Réantederivat 10,7 0,15
Langsiktigt substansvarde 1426,9 19,74

Eget kapital per aktie, kr Boérskurs/eget kapital, %

Kr %
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Data per aktie 2018 2017 2016
Borskurs vid arets slut, kr 17,3 11,95 15,30
Kursutveckling under aret, % 44,8 -21,9 -
Hogst betalt under aret, kr 18,00 15,40 24,10
Lagst betalt under aret, kr 1,85 1,95 15,20
Foérvaltningsresultat per aktie, kr 1,31 1,08 0,67
Resultat per aktie, kr 1,61 1,36 2,35

p/e-tal 1 9 7

Eget kapital per aktie, kr 18,49 16,87 15,51
Antal aktier vid arets slut, miljoner 72,3 72,3 72,3
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 72,3 72,3 49,5

Utdelningspolicy och utdelning

Brinova prioriterar tillvixt och likviditet och darfor foreslar
styrelsen och ledningen stimman att ingen utdelning ska
lamnas f6r 2018. Brinova har, i affarsplanen for perioden
2019-2021, som langsiktig malsattning att limna utdelning till
sina aktiedgare med 30 procent av forvaltningsresultatet efter
schablonberiknad skatt, efter att bolagets tillvixtmal om en
fastighetsportfolj om 6 Mdkr har uppnatts.

Utdelning far endast ske till ett sédant belopp att det efter
utdelning finns full teckning f6r bolagets bundna egna kapital
och endast om utdelningen framstar som forsvarlig med
hénsyn till:

+ de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
staller pa storleken av det egna kapitalet

« bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt enligt den s kallade “forsiktighetsregeln”.

Incitamentsprogram
Brinova har inga aktiebaserade incitamentsprogram.

Agare

Per den 28 februari 2019 hade Brinova 2 193 aktiedgare (2 342).
Storsta dgare ar Backahill med 29,8 procent (29,8) av kapi-

talet och 43,3 procent (43,3) av rosterna. Fastighets AB Balder

var ndst storsta dgare med 25,5 procent (25,5) av kapitalet

IR-kontakt
Malin Rosén, CFO och vVD, malin.rosen@brinova.se
Per Johansson, VD, per.johansson@brinova.se

Kalendarium

2019-05-02  Arsstdmma och deldrsrapport
januari-mars 2019

2019-07-15 Delarsrapport januari-juni 2019

2019-11-07 Delarsrapport januari-september 2019

2020-02-27 Bokslutskommuniké 2019
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och 34,7 procent (34,7) av rosterna. Utover dessa tva och den
tredje storsta dgaren ER-HO Forvaltning AB med 11,8 procent
(11,8) av kapitalet och 12,3 procent (12,3) av rosterna hade
ingen ytterligare dgare mer dn 10 procent av kapitalet och
rosterna.

Pé avstimningsdagen uppgick det utldndska dgandet till
1,69 procent (0). Det svenska dgandet fordelades pa juridiska
personer med 90,24 procent (87,31) av kapitalet med 97,12
procent av rosterna och fysiska personer med 9,76 procent
(11,59) av kapitalet med 2,88 procent (3,42) av rosterna.
Brinova dgde inga egna aktier i bolaget.

Agarférhallanden, férdelning Agare
storlek pa aktieinnehavet, Andel av Andel av
per 2019-02-28 Antal kapital % roster, %
1-500 879 0,26 0,08
501-1 000 429 0,52 0,15
1001-5 000 562 1,95 0,57
5 001-10 000 140 1,51 0,44
10 001-15 000 38 1,67 0,20
15 001-20 000 24 0,61 0,18
20 001- 121 94,49 98,3
Totalt 2193 100,0 100,0
6 storsta dgare, 2019-02-28
Antal Antal

A-aktier, B-aktier, Andelav Andel av
Namn tusental tusental kapital, % roster, %
Backahill AB 9 400 12171 29,8 43,3
Fastighets AB Balder 7400 11020 25,5 34,7
ER-HO Foérvaltning AB 2 400 6146 1,8 12,3
Lansforsakringar fond-
forvaltning AB - 2 350 3,3 1,0
SEB Nanocap - 1000 1,4 0,4
TASS AB - 1000 14 0,4
Ovriga aktiedgare - 19426 26,8 7.9
Summa 19200 5313 100,0 100,0

Aktiemarknadsinformation

Brinova lamnar snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och andra
intressenter. Bolaget lamnar pressreleaser, delarsrapporter
kvartalsvis, en bokslutskommuniké samt &rsredovisning for
hela verksamhetsaret. Dessutom medverkar Brinova 16pande
pé olika kapitalmarknadsmoten arrangerade av banker och
branschen. Pa Brinovas webbplats www.brinova.se finns aktu-
ell information om Brinova som exempelvis pressmeddelan-
den och finansiella rapporter. Dessa kan ocksa bestillas direkt
av Brinova per telefon eller via mail.
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Modjligheter 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 verksamheten. Ratt hanterat skapar det varde likval som en brist-
fallig riskhantering kan fa 6desdigra konsekvenser.

Risk definieras som osékerheten om en handelse kommer att
intréffa och dess paverkan och konsekvenser pa foretagets
féorméga att uppna sina verksamhetsmal inom en given tids-
period. Riskhantering &r en viktig del i styrningen av Brinovas
verksamhet. Den innefattar att Iopande identifiera, prioritera,
hantera och folja upp de risker som alltid 4r forknippade med
en kommersiell verksamhet.

Identifierade risker

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

Risker utanfér bolagets kontroll
Risker som bygger pd handelser som Brinova inte kan paverka
men som kan leda till verksamhetsavbrott utvirderas l6pande.

For att reducera den skadeverkan som det kan medfora
tecknas vil avvigda forsakringslosningar.

Aven eventuella risker for skada pd minniskor eller
egendom som kan ha uppkommit som en f6ljd av Brinovas
agerande hanteras med forsékringslosningar till adekvata
varden som kan tédcka tdnkbara skador.

I utvdrderingen av riskerna prioriteras hanteringen av
dessa sd att de risker som, om de skulle intriffa, har den for
tillfallet storsta paverkan pé bolaget. Det vill sédga en avvigning
mellan sannolikheten att risken ska intraffa och den skada som
kan uppkomma. I de nedan definierade riskerna star:

O lagt riskvirde,
mellan riskvarde,

B hogt riskvirde.

Risk Hantering Exponering Riskvarde
Strategiska risker
Foretagsforvarv
Fastighetsforvarv sker oftast i Brinova har en god kompetens for att
bolagsform. Historiska beslut och kunna gora en korrekt bedémning av
atgarder samt den framtida resul- férvarvens framtida potential. Infér varje
tatutvecklingen i de forvarvade forvarv gor Brinova en omfattande due
bolagen kan paverka resultatet. diligence fér att minimera riskerna
knutna till historiska beslut och atgérder.
Operativa risker
Hyresintakter och hyresniva
For samhallsfastigheter och Efterfrdgan pa samhaéllsfastigheter i Hyresvéarde
kommersiella fastigheter rader regionen &r stor. Avtal skrivs pa |6ptider
marknadshyror. Nyproduk- upp till 25 &r och hyresnivan &r reglerad
tion och efterfrdgan paverkar via indexavtal. Fér évriga kommersiella
hyresnivaerna. Till skillnad avtal regleras hyresnivaerna successivt
fran samhallsfastigheter och da avtalen normalt stracker sig 3-5 ar.
kommersiella fastigheter om- | kommersiella fastigheter ar befintliga
fattas bostadsfastigheter av lokalhyreskontrakt normalt sett helt eller
regleringar som bland annat delvis bundna till konsumentprisindex,
innebér att den sa kallade d.v.s. helt eller delvis inflationsjusterade. B Bostader

bruksvardesprincipen bestam-
mer hyressattningen.

Efterfrdgan 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.

W Samhallsfastigheter
Kommersiellt
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Risk Hantering Exponering Riskvarde

Vakanser

Forandringar i vakansgrad pa-
verkar hyresintakterna positivt

Risken fér 6kande vakanser i bestandet
beddms vara liten med hansyn till fast-

Uthyrningsgrad
%

eller negativt. Vakansgraden ighetsbestdndets sammansattning av 00
paverkas av bland annat den bostader och samhallsfastigheter med 80
allmanna konjunkturutveck- ldnga kontrakt, bra ldgen och stabila 60
lingen, produktionstakten for kunder. Brinovas kommersiella ytor ar 40
nya fastigheter, forandring i primart belagna i anslutning till bolagets 20

0

infrastruktur samt befolknings-
tillvéaxt och sysselsattning.

bostdder och samhallsfastigheter vilket
g6r dem attraktiva for olika servicefunk-
tioner. Efterfragan pa bostader &r stor i
alla de kommuner Brinova verkar i, vilket
goOr det 1att att hyra ut bolagets moderna
lagenheter till nya hyresgaster i samband
med avflyttning. Efterfragan pa lokaler i
samhallsfastigheter ar i regionen god och
forvantas att forbli sa aven fortsattnings-
vis. Aterstdende I6ptid féljs upp kontinu-
erligt.

2015 2016 2017 2018

Kundférluster

Kunder har inte alltid mojlighet
att fullfélja sina dtaganden.

Av de tio storsta hyresgasterna utgors
sju av kommuner, landsting eller andra

Andel av kontraktsvérde
- tio storsta hyresgéasterna, Mkr

myndigheter vilkas betalningsférmaga Landskrona stad 18,2
far anses som god. Brinova arbetar Sparbanken Skane 17,3
aktivt for att minimera risken for kund- Malmé stad 14,5
forluster. For alla nya hyresgéaster, saval Eslévs k 137
bostads- som kommersiella hyresgaster, SIOVs kommun ’
gérs en kreditprévning innan avtal teck- Region Skane 10,0
nas. | vissa avtal garanteras hyresgastens  Attendo Sverige AB 8,1
forpliktelser av mo<_:|erbo|ag, borgen eller Arbetsférmedlingen 4.9
genom bankgaranti. a0 e
Capio Narsjukvard AB 4,6
Karlskrona kommun 4,3
Trafikverket 4,2
99,8

Drift och underhall

Kostnader fér drift, underhall Brinova arbetar [6pande med att hitta Overskottsgrad
och taxebundna kostnader som  kostnadseffektiva I6sningar, inte minst o

el och varme beror pa prisniva- pa energiomradet. Brinova har invente-

er och férbrukning. Okar dessa rat sitt bestand och lagt upp trearsplaner 60

mer an vad som kompenseras for renoveringar. Darfor utgors ofdrut- 40

for genom avtalade hyror, kan sedda renoveringskostnader som skulle 20

det pdverka resultatet. Aven
oférutsedda renoveringsbehov
kan paverka resultatet.

kunna uppsta framst av skador for vilket
Brinova har tecknat férsakringsldésningar.

o
2015 2016 2017 2018

Tomtrattsavgalder och fastighetsskatt

En andel av kostnaderna avser
fastighetsskatt och tomt-
rattsavgalder dar mojligheterna
att paverka kostnadernas storlek
ar begransad. Tomtrattsavgal-
derna omfdrhandlas periodvis
och vid respektive omférhand-
ling finns det inga garantier

for att tomtrattsavgalden inte
stiger, vilket kan paverka resul-
tatet.

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 fastighetsvarde

\
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Risk

Hantering

Exponering Riskvarde

Projekt

Vid genomférande av projekt
ar riskerna frémst 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 gora en korrekt beddmning av
projektens framtida potential som ock-
sa genomfoérs under strikt kontroll. Infér
varje projekt gér Brinova en omfattande
beddmning av projektets ekonomiska
féorutsattningar.

Projektutveckling

Mkr
250

200
150
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50

(¢}
2015 2016 2017 2018

Tekniska problem

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

Vid varje forvarv genomfoérs en grundlig
teknisk undersdkning for att identifiera
och reducera de risker som ar féorknippa-
de med investeringen. Fastigheterna ar
fullvardesforsakrade.

Personberoende

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

Brinova har en féretags- och koncern-
ledning med god kunskap inom fastig-
hetsutveckling, férvaltning och ekonomi.
Bolagets avtal med nyckelpersoner och
successionsplan sdkerstaller kompeten-
sen inom centrala omraden.

Per Johansson:

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

Malin Rosén:

Vice VD sedan 2018 och CFO sedan
2015. Over 20 &rs erfarehet av fastig-
heter. Hon har varit redovisningschef
pa tidigare Brinova och Catena.

Kompetensbrist

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

En kontinuerlig dialog férs med med-
arbetarna och marknadsmassiga villkor
for ersattning bidrar till en 1dg personal-
omsattning.

Intressekonflikter

Det kan finnas potentiella in-
tressekonflikter mellan huvud-
aktiedgare, styrelsemedlem-
mar eller ledning i koncernen.
Nagra styrelsemedlemmar och
medlemmar av ledningen ager
direkt eller indirekt aktier i bo-
laget och har méjlighet att pa-
verka besluten i koncernen. Det
skall i mojligaste man undvikas
att dessa medlemmars intresse
skiljer sig fran dévriga aktiedga-
res intressen.

Regler fér narstaendetransaktioner finns
beskrivna i inkdpspolicyn. Regler finns
aven angivna i koden foér Svenskt bolags-
styrning som bolaget foljer.

Bristfalliga rutiner, kontroll

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

Brinova har tydliga policyer och instruk-
tioner om hur alla processer ska genom-
foras. En val utvecklad intern kontroll
som l6pande féljer upp verksamheten,
dndamalsenliga administrativa system,
samt kompetensutveckling bidrar till att
minska risken for skada till foljd av brist-
falliga rutiner. | det fall skada trots allt
skulle uppstad &r bolaget férsakrat.

Under de ar Brinova har varit verksamt
som fastighetsbolag, 2015-2018, har
bolaget inte lidit ndgon skada som kan
harledas till ett kriminellt eller ansvars-
16st beteende.
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Exponering Riskvarde

Finansiella risker

Vardeférandringar fastigheter

Fastighetsinnehavet redovisas
till dess beddmda marknads-
varde. Detta innebér att forand-
rade marknadsvarden till foljd
av féradndrade hyresnivaer och
vakansgrader, andrade krav pa
direktavkastning samt detalj-
planeprocesser, tillgang och
villkor for finansiering med mera
kommer att paverka Brinovas
finansiella rapporter.

Fastighetsbestandets sammanséttning
av bostader och samhallsfastigheter
med langa kontrakt, ldgen och stabila
kunder ger goda foérutsattningar 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 véardetillvaxt i bestandet.
Brinova varderar varje kvartal sina
fastigheter externt.

Orealiserade vardeférandringar

Mkr
120

2015 2016 2017 2018

Finansiella instrument
For att hantera ranterisken har

Ett teoretiskt under- eller évervarde

Vardeférandringar derivat

Brinova finansiella instrument i som inte ar kassaflédespaverkande Pé',ksr
form av réntederivat. Rantederi- uppstar ndr marknadsrantorna féréand-
vaten redovisas I6pande till verk- ras. Vid derivatens slutpunkt &r under- 0,0
ligt varde i rapport dver finansiell eller 6vervardet alltid noll.
stallning. 05
-1,0
2015 2016 2017 2018
Ranterisk
Rantekostnaden utgoér Brinovas  Brinova arbetar enligt finanspolicyn med  Ranteférfall
enskilt storsta kostnadspost. rantebindning utifran beddmd ranteut- Ar Belopp, Mkr__Rénta, % Andel, %
Foérandringar i marknadsrantor veckling, kassafldéde och kapitalstruktur. 2019 1595,1 17 70
paverkar Brinovas resultat, Rantebindning sker med rantederivat, i 2020 102,4 2,1 4
direkt via réntekostnad men form av réanteswappar, for att begransa 2024 100,0 2,2 4
aven indirekt via vardet pa rénterisker samt fér att pa ett flexibelt 2026 100,0 2,5 4
fastigheterna. satt paverka laneportféljens genomsnitt- 2027 100,0 2,7 4
liga rantebindningstid. 2028 300,0 2,6 14
Totalt 2 297,5 1,9 100

Refinansieringsrisk

Huvuddelen av Brinovas finan-
siering bestar av banklan. Ris-
ken finns att finansiering inte
alls kan erhallas, eller endast till
kraftigt ®kade kostnader nar
ett 1&n 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 fér
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 férhandlingar 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
2019 1034,2 894,1 140,1
2020 232,7 232,7 0,0
2021 481,7 481,7 0,0
2022 1110,2 689,1 4211
Totalt 2 858,8 2 297,6 561,2

Likviditetsrisk

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

Brinova hanterar likviditetsrisken med
outnyttjade ldneldften samt likvida
medel. Brinova har per balansdagen
likvida medel om 43,2 Mkr. Bolaget har
|6pande kontakter med finansinstitut
for att sdkerstalla tillgangar pa likvida
medel.

Likvida medel vid periodens slut

Mkr
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Risk

Hantering

Exponering Riskvarde

Legala risker

Miljoférhallanden

Den som bedrivit en verksam-
het som bidragit till férorening
ar dven ansvarig for efterbe-
handlingen, enligt Miljébalken.
Om inte verksamhetsutdvaren
kan utféra eller bekosta efter-
behandling av en férorenad
fastighet ar den ansvarig som
férvarvat 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 ndgra miljorisker férekomma,
uppréttas atgardsplaner.

Under de ar Brinova verkat som fastig-
hetsbolag, 2015-2018, har inga incidenter
som orsakat béter eller icke-monetara
sanktioner till foljd av miljdlagstiftningen
intraffat.

Tvister

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

Brinova arbetar aktivt med att avtal och
overenskommelser skall vara val doku-
menterade och genomarbetade.

Under de ar Brinova har varit verksamt
som fastighetsbolag, 2015-2018, 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 &r fullvardesférsakrade.
For eventuella ansvars- och féormogen-
hetsskador har forsakringar tecknats.

Under de ar Brinova har varit verksamt
som fastighetsbolag, 2015-2018, har
bolaget under 2018 haft en skada pa en
fastighet i form av brand. Den ekono-
miska skadan tacks fullt ut av Brinovas
forsakringsldsning.

Fastigheter som férvaltnings- och handelsobjekt

Né&r transaktioner av fastigheter
ar en del av verksamheten finns
risk att sarskilda skatteregler
galler i de fall fastigheterna utgor
lagertillgadngar istéllet for kapital-
tillgangar. Beskattningen av
utdelningar, vinst vid férsaljning
av andelar och forutsattningar for
koncernbidrag paverkas.

Brinova kartlagger regelbundet skatte-
situationen i sin legala struktur och vid-

tar atgarder for att behalla klassificering-

en av de fastighetsdgande bolagen som
kapitaltillgangar.

Skatter

Forandringar i skattelagstiftning-
en sasom nivan pa féretagsbe-
skattningen, fastighetsskatten
eller andra tillampliga skatter kan
paverka bolaget.

Brinova foljer noggrant utvecklingen
pa detta omrade.

Underskottsavdrag

Forandrade mojligheter till skatte-
massiga avskrivningar eller till att
utnyttja underskottsavdrag kan
medfdra att bolagets framtida
skattesituation férandras och
darigenom aven paverkar
resultatet.

Brinova f6ljer noggrant utvecklingen
pa detta omrade.

Uppskjuten skatt till féljd av under-
skottsavdrag uppgar till 17,8 Mkr (9,2).

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 hyresintakter

Ekonomisk uthyrningsgrad

Ré&nteniva for rantebarande skulder
Fastighetskostnader

Vardeférandring férvaltningsfastigheter

+/-1 +/-2,5
+/-1 +/-2,8
+/-0,5 +14,5/-3,0
+/-1 +0,9/-0,9
+/-5 +/-188,0
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FORVALTNINGSBERATTELSE
RESULTATDISPOSITION

Forslag till resultatdisposition

Till arsstimmans férfogande stir moderbolagets fria egna
kapital. Brinova har som langsiktig malsattning att limna
utdelning till sina aktiedgare, men prioriterar tillvixt och
likviditet och dérfor foreslar styrelsen att ingen utdelning
lamnas for 2018. Styrelsen foreslar att till forfogande stdende
vinstmedel disponeras enligt f6ljande:

Hammar 9:198, Kristianstad.
Bostadsfastigheten med 60 lagenheter, kommer
att sta klar fér inflyttning under hoésten 2019.

ARSREDOVISNING 2018

Mkr
Overkursfond 660,1
Balanserat resultat -22,4
Arets resultat 62,0
699,7

disponeras sa att
i ny rakning éverfoérs 699,7
699,7

——————
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FINANSIELL INFORMATION

Tenoren 1, Helsingborg.

Under 2018 stod ett av Brinovas utvecklingsprojekt
klar for inflyttning. Hyresgast &r Tenoren Forskola
AB i Helsingborg med plats fér cirka 100 elever.
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FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Finansiella rapporter

Koncernens rapport éver totalresultat

Mkr Not 1,2,3,30,31 2018 2017
Hyresintéakter 4,5 235,4 192,9
Serviceintakter 4,5 1,0 10,0
Ovriga intakter 4 2,7 1,1
Fastighetskostnader 6 -92,0 -80,0
Driftséverskott 157,1 124,0
Central administration 6,7,8,9 -20,4 -17,2
Finansiella intakter n - -
Finansiella kostnader n -42,2 -29,0
Forvaltningsresultat 94,5 77,8
Realiserade vardeférandringar fran langfristiga fordringar 17 -3,1 -
Realiserade vardeférandringar fran férvaltningsfastigheter 13 -0,2 0,4
Orealiserade vardeférandringar fran férvaltningsfastigheter 13 58,5 42,3
Vardeférandringar derivat 24 -10,1 0,1
Resultat fére skatt 139,6 120,6
Aktuell skatt 12 -0,7 -0,4
Uppskjuten skatt 12 -22,2 -21,9
Arets resultat 16,7 98,3
Arets 6vriga totalresultat - -
Arets totalresultat 16,7 98,3
Arets resultat och arets totalresultat hanférligt till:

Moderbolagets aktiedgare ne,7 98,3
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
Resultat per aktie

Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 23 1,6 1,4
Utdelning per aktie, kr 0,007 0,00

1) Styrelsens forslag till utdelning.
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FINANSIELL INFORMATION _
FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport éver finansiell stéllning

Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 13 3759,2 3136,6
Inventarier 14 1,1 15
Uppskjuten skattefordran 12 20,0 9,3
Andra langfristiga fordringar 17 20,2 31,8
Summa anlaggningstillgdngar 3800,5 3179,2

Omséttningstillgdngar

Kundfordringar 19 4,5 9,5
Ovriga fordringar 20 27,8 18,4
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 10,2 3,6
Likvida medel 2,22 43,2 66,2
Summa omséttningstillgdngar 85,7 97,7
SUMMA TILLGANGAR 3 886,2 3276,9

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23

Aktiekapital 289,3 289,3
Ovrigt tillskjutet kapital 660,1 660,1
Balanserat resultat 270,5 172,2
Arets resultat 16,7 98,3
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1336,6 1219,9

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 12 99,6 66,8
Langfristiga skulder till kreditinstitut 24,27,28 1392,4 1686,7
Derivatinstrument 24 10,7 0,6
Summa langfristiga skulder 1502,7 1754,1

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 24,27,28 905,1 180,9
Leverantdrsskulder 72,8 42,6
Aktuella skatteskulder 4,5 2,8
Ovriga skulder 25 24,3 33,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 40,2 42,7
Summa kortfristiga skulder 1046,9 302,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 886,2 3276,9
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FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport éver férandringar i eget kapital

Avrigt Balanserat Innehav utan Totalt

tillskjutet resultat inkl. bestdammande Eget

Mkr Aktiekapital kapital Aarets resultat inflytande Kapital
Utgadende balans 2017-01-01 289,3 660,1 172,1 - 1121,6
Arets resultat och arets totalresultat - - 98,3 - 98,3
Utgaende balans 2017-12-31 289,3 660,1 270,4 - 1219,9
Arets resultat och arets totalresultat - - ne,7 - 16,7
Utgadende balans 2018-12-31 289,3 660,1 387,1 - 1336,6
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Koncernens kassaflddesanalys

FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Not 29 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 139,6 120,6
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Orealiserade vardeférandringar -48,4 -42,3
Resultat férsaljning anlaggningstillgangar 3,0 -0,5
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 0,5 0,4
Betald skatt -1,3 -0,1
Kassafléde fran den I18pande verksamheten
fore férandringar av rorelsekapital 93,4 78,1
Foérandringar i rérelsekapital
Férandring av rérelsefordringar -4,4 4,3
Foérandring av rorelseskulder 9,3 -16,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 98,3 66,4
Investeringsverksamheten
Foérvarv av fastigheter -107,6 -266,5
Avyttring av foérvaltningsfastigheter 2,5 8,1
Avyttring av 1&ngfristig fordran -1,3 -
Investering i forvaltningsfastigheter -221,2 -162,8
Foérvarv av inventarier -0,1 -1,3
Forsaljning av finansiella tillgdngar - -
Kassafléde fran investeringsverksamheten -327,7 -422,5
Finansieringsverksamheten
Upptagna 1an 781,4 979,9
Amortering av lan -575,0 -782,7
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 206.,4 197,2
Arets kassafléde -23,0 -158,9
Likvida medel vid arets boérjan 66,2 2251
Likvida medel vid arets slut 43,2 66,2
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FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning for moderféretaget

Moderforetagets balansrakning

Mkr Not 1,2,30,32 2018 2017 Mkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsattning 4,5 23,0 19,7 TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Rdérelsens kostnader: Materiella anldggningstillgangar
Ovriga externa kostnader 6,7,8 -21,4 -12,3 Foérvaltningsfastigheter 13 18,1 40,9
Personalkostnader 6,9 -22,2 -16,9 Inventarier 14 1,1 1,5
Avskrivningar och ned- Summa materiella
skrivningar av materiella anldggningstillgangar 119,2 42,4
anlaggningstillgangar 6,14 -0,5 -0,4
Rorelseresultat -21,1 -9,9 /—'_/nags/e//a anléggnings-
’ ’ tillgangar
Andelar i koncernféretag 15,16 810,7 837,4
Resultat fréon finansieII‘a poster Uppskjuten skattefordran 12 19,7 8.1
Eoeigletfrffgfer;aa;delar I 10 109,4 91 Fordrinogar koncernféretag 18 685,0 506,0
Ranteintakter och liknande Andra langfristiga fordringar 17 19,2 26,0
resultatposter 1 15,8 10,7 Summa finansiella
Rantekostnader och liknande anldggningstillgangar 1534,6 1377,5
resultatposter n “254 -17.2 Summa anldggningstillgdngar 1653,8 1419,9
Vardeférandringar derivat 24 -10,1 0,1
Resultat efter finansiella poster 68,6 -7,2 Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Erhallna och lamnade Kundfordringar 19 2,1 8,6
koncernbidrag -18,2 377 Fordringar hos koncernféretag 18 4337 372,7
Resultat fore skatt 50,4 30,5 Ovriga fordringar 20 16,4 7.8
Foérutbetalda kostnader och
Aktuell skatt - - upplupna intakter 21 2,1 4,3
Uppskjuten skatt 12 1,6 -4.8 Summa kortfristiga fordringar 454,3 393,4
Arets resultat 62,0 25,7 Kassa och bank 22 40,2 65,0
Summa omséttningstillgangar 494,5 458,4
Rapport 6ver totalresultat fér moderféretaget SUMMA TILLGANGAR 2148,3 1878,3
Arets dvriga totalresultat - - EGET KAPITAL OCH SKULDER
Arets totalresultat 62,0 25,7 .
Eget kapital 23
Bundet eget kapital
Aktiekapital 289,3 289,3
Summa bundet eget kapital 289,3 289,3
Fritt eget kapital
Overkursfond 660,1 660,1
Balanserat resultat -22,4 -48,1
Arets totalresultat 62,0 25,7
Summa fritt eget kapital 699,7 637,7
Summa eget kapital 989,0 927,0
SKULDER
Langfristiga skulder
Skulder kreditinstitut 24,2728 689,4 536,0
Réantederivat 24 10,7 0,6
Summa langfristiga skulder 700,1 536,6
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24,2728 83,7 -
Leverantdrsskulder 30,6 9,4
Skulder till koncernforetag 18 337,3 400,0
Ovriga skulder 25 0,5 0,7
Upplupna kostnader och
férutbetalda intakter 26 7.1 4,6
Summa kortfristiga skulder 459,2 414,7
Summa skulder 1159,3 951,3
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 2148,3 1878,3
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderforetagets rapport dver férandringar i eget kapital

. Balanserat Totalt
Aktie- Over- resultat inkl. Eget
Mkr kapital kursfond arets resultat Kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 289,3 660,1 -48,2 901,2
Arets resultat - - 25,7 25,7
Utgaende eget kapital 2017-12-31 289,3 660,1 -22,5 927,0
Arets resultat - - 62,0 62,0
Utgdende eget kapital 2018-12-31 289,3 660,1 39,5 989,0
Moderforetagets kassaflédesanalys
Mkr Not 29 2018 2017
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 68,6 -7,2
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet
Orealiserade vardeférandringar 10,1 0,1
Avskrivningar och nedskrivningar 14,5 46,4
Rearesultat vid férséljning av anldggningstillgdngar 6,2 -9,2
Betald skatt - -
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fére férandringar av rérelsekapital 99,4 30,1
Foérandringar i rérelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar -241,2 -737,6
Forandring av rorelseskulder -88,3 129,0
Kassafldde fran den I6pande verksamheten -230,1 -578,5
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -77,3 -42,2
Forsaljning av finansiella tillgangar 6,5 33,0
Lamnade koncernbidrag -7, -37,0
Kassafldde fran investeringsverksamheten -77,9 -46,2
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 268,4 536,0
Amortering av 1an -30,0 -
Erhallna koncernbidrag 44,8 9,2
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 283,2 545,2
Arets kassafldde -24,8 -79,5
Likvida medel vid arets bérjan 65,0 144,5
Likvida medel vid arets slut 40,2 65,0
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FINANSIELL INFORMATION
NOTER

Noter

NOT 1. Vasentliga redovisningsprinciper

Belopp i Mkr om inget annat anges

Allman information

Brinova Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556840-
3918, har sitt sate i Helsingborg i Skane |an. Bolaget utgér
moderbolag fér en koncern med dotterféretag. Huvudkon-
torets adress ar Landskronavagen 23, 252 32 Helsingborg.
Moderbolagets aktier &r noterade pa Nasdaqg Nordic Smallcap
i sektorn Real Estate (Ticker BRIN B).

Brinova &r ett fastighetsbolag med fokus pa fastighetsut-
veckling i sédra Sverige. Verksamheten &r inriktad pa hyres-
bostader och samhéllsfastigheter men har ocksa komplette-
rande kommersiella lokaler.

Verksamheten i moderfoéretaget Brinova Fastigheter AB
bestar i huvudsak av koncernsamordnande uppgifter och
tillgdngarna bestar huvudsakligen av aktier och andelar i
dotterféretag, som i sin tur ager fastigheter eller aktier i fast-
ighetsbolag. Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkants for publicering av styrelsen den 21 mars 2019 och
foreldggs arsstémman den 2 maj 2019.

Bverensstdmmelse med lag och normgivning
Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med Arsredo-
visningslagen och International Financial Reporting Standards
(IFRS), utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations
Committée (IFRS IC) sdsom de har godkants av EG-kommis-
sionen for tillampning inom EU. Vidare tillampar koncernen
dven Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR
1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner) vilket
specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt
bestdmmelserna i Arsredovisningslagen.

Moderféretaget tillampar Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer),
vilket innebar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan. De avvikelser som fére-
kommer mellan moderféretagets och koncernens principer
foranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i
moderféretaget till féljd av Arsredovisningslagen samt i vissa
fall av skatteskal.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget
har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presente-
ras i moderbolagets finansiella rapporter, utom i de fall dar det
sarskilt anges.

Dotterféretag och intresseféretag
Andelar i dotterféretag och intresseféretag redovisas i
moderforetaget enligt anskaffningsvardemetoden.

Uppstéliningsform fér resultat- och balansrédkning
Moderféretaget foljer Arsredovisningslagens uppstallnings-
form for resultat- och balansrakningen, vilket bland annat
innebar en annan uppstallningsform for eget kapital.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderfoéretaget redovisar koncernbidrag enligt alternativ-
regeln, vilket innebér att koncernbidrag som erhalls eller [dm-
nas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier
och andelar hos givaren. Erhalina aktiedgartillskott redovisas
som en 6kning av fritt eget kapital.

Obeskattade reserver och uppskjuten skatt
| juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot
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obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget
kapital.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och be-
skattning tillampas inte reglerna om finansiella instrument
enligt IFRS 9 i moderféretaget som juridisk person, utan
moderforetaget tilldmpar i enlighet med ARL anskaffnings-
vardemetoden. | moderféretaget varderas darmed finansiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde och finansiella
omsattningstillgangar enligt lagsta vardets princip, med till-
lampning av nedskrivning for forvantade kreditforluster enligt
IFRS 9 avseende tillgdngar som &r skuldinstrument. For dvriga
finansiella tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.
Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas som
en skuld till det negativa verkliga vardet med vardeférandring
i resultatet.

Moderforetaget tillampar undantaget att inte vardera
finansiella garantiavtal till férman fér dotter- och intressefére-
tag samt joint ventures i enlighet med reglerna i IFRS 9, utan
tilldmpar istallet principerna for vardering enligt IAS 37 Avsatt-
ningar, eventualférpliktelser och eventualtillgdngar.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter

Moderforetagets funktionella valuta ar svenska kronor som
aven utgodr rapporteringsvalutan fér moderbolaget och kon-
cernen. Det innebér att de finansiella rapporterna presenteras
i svenska kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar an-
givna i miljoner kronor. Tillgdngar och skulder &r redovisade till
historiska anskaffningsvarden, férutom férvaltningsfastigheter
och finansiella instrument som &r redovisade till verkligt varde.

Védsentliga uppskattningar och bedémningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen goér beddémningar och uppskatt-
ningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen

av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden &r baserade pa historiska erfarenheter och ett an-
tal andra faktorer som under rddande férhallanden synes vara
rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antaganden
anvands sedan for att beddéma de redovisade vardena pa till-
gangar och skulder som inte annars framgéar tydligt fran andra
kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar
och beddmningar.

Beddmningar som ar gjorda av foretagsledningen vid till-
l&mpningen av IFRS, som har en betydande inverkan pa
de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som
kan medféra vasentliga justeringar i paféljande ars finansiella
rapporter beskrivs i not 13 Férvaltningsfastigheter till den post
som skulle kunna bli féremal fér justering.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats
konsekvent pa& samtliga perioder som presenteras i koncer-
nens finansiella rapporter, om inte annat framgar nedan.
Koncernens redovisningsprinciper har tilldmpats konsekvent
pa rapportering och konsolidering av moderbolag, dotterfore-
tag och intresseféretag.

Nya och andrade standarder som tillampas av koncernen
De nya eller &ndrade standarder och tolkningar som tratt i
kraft fran och med den 1januari 2018 har inte haft nagon
vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter 2018.

IFRS 9, Finansiella instrument

IFRS 9, Finansiella instrument omfattar redovisning av finan-
siella tillgangar och skulder och erséatter IAS 39 Finansiella
instrument: Redovisning och vardering. Standarden tradde

i kraft den 1januari 2018. | likhet med IAS 39 klassificeras
finansiella tillgangar i olika kategorier, varav vissa véarderas till
upplupet anskaffningsvarde och andra till verkligt varde. IFRS
9 infér dock andra kategorier an de som finns i IAS 39. IFRS 9
infér ocksa en ny modell for nedskrivningar av finansiella till-
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gangar. For finansiella skulder éverensstdmmer IFRS 9 i stort
med IAS 39. For skulder redovisade till verkligt varde ska dock
den del av verkligt vardeférandringen som ar hanfoérlig till den
egna kreditrisken redovisas i dvrigt totalresultat istallet for i re-
sultatet, sadvida detta inte orsakar inkonsekvens i redovisning-
en. IFRS 9 infér &ven delvis &ndrade kriterier for sakringsredo-
visning. Brinova tilldmpar inte ndgon sakringsredovisning.

Tilldmpningen av IFRS 9 far inte nagon vasentlig paverkan
pa de redovisade beloppen i de finansiella rapporterna vad
géller koncernens finansiella tillgangar och skulder. Standarden
innebar en ny modell fér kreditreserveringar som tar hansyn
till bolagets férvantade kreditforluster. Detta far i praktiken
inte ndgon paverkan pa Brinova dd merparten av intdkterna
betalas i férskott, men innebér ytterligare dokumentation.
Kostnaden for konstaterade och befarade kundférluster upp-
gick 2018 till 0,3 Mkr (0,0). Koncernen raknar inte om jamforel-
setalen.

IFRS 15, Intakter fran avtal med kunder

IFRS 15 ersatter samtliga tidigare utgivna standarder och tolk-
ningar som hanterar intakter och tradde i kraft den 1 januari
2018. Standarden infér en samlad modell for intaktsredovis-
ning enligt vilken en intakt redovisas nar en vara eller tjanst
overforts till kund. Detta kan ske over tid eller vid en tidpunkt.
Intédkten utgors av det belopp som bolaget férvantar sig er-
halla som ersattning fér dverférda varor eller tjanster.

Brinovas intakter bestar av hyresintdkter och intakter fran
forsaljning av fastigheter. Brinova redovisar vinster eller for-
luster fran fastighetsférsaljningar pa tilltrdédesdagen, och detta
paverkas ej av de nya reglerna. Standarden innebér dock ut-
Okade upplysningskrav kring férsaljningen, som till exempel
om det finns ndgon rérlig eller villkorad kdpeskilling, och om
det finns ndgot inslag av finansiering. Vad géller hyresintakter
ska bolaget dra en grans mellan hyres- och serviceintédkter, och
det som benamns vidarefakturering redovisas som servicein-
takt enligt IFRS 15. For olika vidarefaktureringar kan distinktio-
nen mellan huvudman och agent paverka intaktsredovisningen
vilket i sin tur avgdrs om Brinova agerar som huvudman eller
agent. Brinova har gjort en analys om Brinova ar huvudman
eller agent for dessa tjanster och konkluderat att koncernen i
sin roll som fastighetsagare i huvudsak agerar huvudman. Det
innebér att om en motsvarande bedémning gjorts fér 2017 sa
skulle koncernens omsattning om 202,9 Mkr férdelats mellan
Hyresintakter om 192,9 Mkr respektive Serviceintdkter om 10,0
Mkr. Overgdngen till IFRS 15 far sdledes inte ndgon materiell
paverkan pa totala intakter eller redovisat resultat. Koncernen
raknar inte om jamforelsetalen.

Nya eller andrade standarder och nya tolkningar som annu
inte tratt i kraft

De nya eller &ndrade standarder och nya tolkningar som har
utgivits av International Accounting Standards Board (IASB)
samt IFRS Interpretation Committée (IFRS IC) men som trader
i kraft for rékenskapsar som borjar efter den 1januari 2019 har
annu inte boérjat tilldmpas av koncernen. Nedan beskrivs de
som beddms fa paverkan pa koncernens finansiella rapporter
den period de tillampas férsta gangen.

IFRS 16, Leasingavtal

IFRS 16 utfardades den 13 januari 2016 och ska erséatta IAS

17 Leasingavtal. IFRS 16 introducerar en "right of use model”
och innebar for leasetagaren att i stort sett alla leasingavtal
ska redovisas i balansrdkningen, klassificering i operationella
och finansiella leasingavtal ska darfor inte géras. Undantagna
ar leasingavtal med en leasingperiod som &r 12 manader eller
kortare samt leasingavtal som uppgar till mindre véarden. |
resultatrdkningen redovisas avskrivningar pa tillgadngen och
réntekostnader pa skulden. Fér Brinova som leasetagare
innebar IFRS 16 inga egentliga skillnader jamfért med 1AS 17.
Standarden omfattar dven redovisning av tomtrattsavtal vilket
kommer att innebara en férandring i Brinovas redovisning.
Brinova kommer att anvédnda den férenklade 6vergdngsmeto-
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den. | Brinova bestér leasingavtalen, dar Brinova &r leasetaga-
re, framst av tomtrattsavtal och billeasingavtal. Nagra avtal av
mindre varde avseende leasing av kontorsmaskiner samt avtal
med en aterstdende 16ptid om 12 manader eller mindre inklu-
deras ej i skulden/nyttjanderatten. Leasingskulden vérderas till
nuvardet av aterstaende leasingbetalningar med hjélp av den
marginella lanerdntan vid forsta tilldmpningsdagen. Nyttjande-
ratten varderas till det belopp som motsvarar leasingskulden.
Leasingskulden per 1januari 2019 avseende tomtrattsavtal
uppgick till 20,2 Mkr dar en motsvarande nyttjanderattstill-
9ang redovisas.

IFRS 16 &r tillampligt for rékenskapsar som borjar 1 januari
2019 med tidigare tilldmpning tilldten under férutsattning att
IFRS 15 tilldampas samtidigt. Standaren trader i kraft 1 januari
2019.

Segmentsrapportering

Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstdmmer
med den interna rapporteringen som lamnas till den hég-

ste verkstallande beslutsfattaren. Den hdgste verkstallande
beslutsfattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning
av resurser och beddmning av rérelsesegmentens resultat. |
Brinova har denna funktion identifierats som koncernledning,
d v s den enhet inom Brinova som fattar strategiska beslut.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt enbart av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas efter mer &n tolv manader raknat fran balansdagen.
Omesattningstillgangar och kortfristiga skulder bestér i allt
vasentligt enbart av belopp som férvantas atervinnas eller
betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterféretag &r féretag som star under ett bestdmmande
inflytande av Brinova. Bestdmmande inflytande innebéar direkt
eller indirekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och
operativa strategier i syfte att f& ekonomiska férdelar, vilket
vanligen féljer med ett aktieinnehav uppgaende till mer &n
hélften av réstratterna. Vid beddmningen om ett bestdmman-
de inflytande féreligger, ska potentiella réstberattigande aktier
som utan drdjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterféretag redovisas enligt forvarvsmetoden, om
forvarv av dotterbolag inneburit forvarv av rorelse och inte
endast av tillgdngar och skulder. Férvarvsmetoden innebar
att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets
tillgangar och &vertar dess skulder och eventualférpliktelser.
Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom en
forvarvsanalys i anslutning till rérelseférvéarvet. | analysen fast-
stalls dels anskaffningsvardet for andelarna eller rorelsen, dels
det verkliga vardet av férvarvade identifierbara tillgdngar samt
Overtagna skulder och eventualférpliktelser. Anskaffnings-
vardet for dotterforetagsaktierna respektive rorelsen, utgors
av de verkliga vardena per dverlatelsedagen for tillgadngar,
uppkomna eller dvertagna skulder och emitterade egetka-
pitalinstrument som lédmnats och som utgér vederlag for de
férvarvade nettotillgdngarna. | anskaffningsvardet ingar dven
verkligt varde pa alla tillgdngar och skulder som ar foljden av
en dverenskommen villkorad képeskilling. Férvarvsrelaterade
kostnader kostnadsférs nar de uppstar. Identifierbara tillgang-
ar och dvertagna skulder i ett rérelseférvarv varderas inled-
ningsvis till verkliga virden pa féorvarvsdagen. For varje forvarv
avgor koncernen om innehav utan bestammande inflytande i
det férvarvade foretaget skall redovisas till verkligt varde eller
till innehavets proportionerliga andel av det forvarvade féreta-
gets nettotillgdngar.

Overstiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet av
férvarvade identifierbara tillgdngar samt évertagna skulder
och eventualférpliktelser redovisas denna skillnad som good-
will. Understiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet av
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férvarvade identifierbara nettotillgangar och eventualférplik-
telser redovisas skillnaden direkt i resultatrékningen.

Nar férvarv av dotterfédretag innebar foérvarv av forvalt-
ningsfastigheter som inte ingar i en rorelse, sk tillgdngsférvary,
férdelas anskaffningskostnaden péa de enskilda identifierbara
tillgdngarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga
varden vid férvarvstidpunkten. En sddan transaktion ger inte
upphov till goodwill. Vid tillgdngsférvarv redovisas ingen
uppskjuten skatt avseende férvarvade fastigheter. Samtliga
forvarv av dotterféretag under 2017 och 2018 har redovisats
som férvarv av tillgdngar.

Dotterféretagens finansiella rapporter tas in i koncern-
redovisningen fran den dag det bestdmmande inflytandet
uppkommer och innefattas i koncernredovisningen till den
dag det upphor.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och kostnader
och orealiserade vinster och férluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimine-
ras i sin helhet vid upprattande av koncernredovisningen.

Orealiserade vinster som uppkommer vid transaktioner
med intresseféretag och gemensamt kontrollerade féretag
elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens agar-
andel i féretaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma
satt som orealiserade vinster, men endast i den utstrackning
det inte finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov.

Avyttring av ett bestammande inflytande respektive
betydande inflytande

Né&r koncernen inte langre har ett bestdmmande inflytande
eller betydande inflytande, omvérderas varje kvarvarande
innehav till verkligt varde och &ndringen redovisas i resultat-
rakningen. Det verkliga vardet anvands som det forsta
redovisade vardet och utgér grund for den fortsatta redo-
visningen av det kvarvarande innehavet som intresseféretag
eller finansiell tillgang. Alla belopp avseende den avyttrade
verksamheten som tidigare redovisats i dvrigt totalresultat,
redovisas som om koncernen direkt hade avyttrat de hanforli-
ga tillgangarna eller skulderna. Detta kan medféra att belopp
som tidigare redovisats i 6vrigt totalresultat omklassificerats
till resultatet.

Transaktioner i utlandsk valuta
Transaktioner i utldndsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen.
Funktionell valuta ar valutan i de primara ekonomiska miljder
bolagen bedriver sin verksamhet. Alla enheter i koncernen har
svenska kronor som funktionell valuta. Monetéra tillgangar och
skulder i utlandsk valuta raknas om till den funktionella valutan
till den valutakurs som féreligger pa balansdagen.
Valutakursdifferenser som uppstar vid omréakningarna
redovisas i resultatrakningen.
Transaktioner med utlandet forekommer endast i undan-
tagsfall.

Rorelsens intakter

Intdktsredovisning sker i resultatrakningen nar kontroll har
overforts till motparten. Om det rader betydande osékerhet
avseende betalning, vidhdngande kostnader eller risk och om
saljaren behaller ett engagemang i den |épande férvaltningen
som vanligtvis forknippas med dgandet sker ingen intaktsfo-
ring. Intakterna redovisas till det verkliga vardet av vad som
erhallits eller férvantas komma att erhallas med avdrag fér
lamnade rabatter.

Hyresintdkter

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i resultatrak-
ningen baserat pa villkoren i hyresavtal enligt IAS 17 Leasing-
avtal. Hyresintakter i fastighetsforvaltningen redovisas i den
period som hyran avser. Férskottshyror redovisas som férut-
betalda hyresintakter. Intékter fran fértidsinldésen av hyreskon-
trakt redovisas som intékt den period da ersattningen erhallits,
i de fall inga ytterligare prestationer kravs fran Brinovas sida.
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Intékter fran avtal med kunder

Koncernen redovisar en intakt nar koncernen uppfyller ett
prestationsatagande, vilket &r d& en utlovad vara levereras

till kunden och kunden 6vertar kontrollen av varan. Kontroll

av ett prestationsatagande kan 6verféras dver tid eller vid en
tidpunkt. Intédkten utgodrs av det belopp som bolaget forvantar
sig erhalla som erséttning for dverférda varor eller tjénster.
For att koncernen ska kunna redovisa intékter fran avtal med
kunder analyseras varje kundavtal i enlighet med den fem-
stegsmodell som aterfinns i IFRS 15.

Serviceintdkter

Serviceintdkter bestar i huvudsak av det som bendmns vidare-
fakturering och intdkten redovisas pa samma satt som hyres-
intakter. For olika vidarefaktureringar kan distinktionen mellan
huvudman och agent paverka intdktsredovisningen vilket i

sin tur avgdrs om Brinova agerar som huvudman eller agent.
Brinova har gjort en analys om Brinova &r huvudman eller
agent for dessa tjadnster och konkluderat att koncernen i sin
roll som fastighetsagare i huvudsak agerar huvudman.

Intékter fran fastighetsférsélining
Brinova redovisar intédkter och kostnader fran forvéarv och
avyttringar av fastigheter vid den tidpunkt da kontroll évergatt
till kbparen, vilket normalt sammanfaller med tilltradesdagen.
Vid bedémning av nar kontroll dvergar till séljaren beaktas
vad som avtalats mellan parterna betraffande risker och for-
maner samt engagemang i den l&épande férvaltningen. Dérut-
dver beaktas omstédndigheter som kan paverka affarens ut-
gang vilka ligger utanfor séaljarens och/eller képarens kontroll.
Kriterierna for intdktsredovisning tilldmpas pa varje trans-
aktion for sig.

Rorelsens kostnader och finansiella intakter och kostnader
Central administration

Har ingdr kostnader pa évergripande koncernniva fér bland
annat koncernledning, personaladministration, IT och IR,
revision samt finansiella rapporter.

Kostnader fér operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i
resultatrakningen linjart dver leasingperioden. Férmaner
erhallna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas i
resultatrakningen linjart 6ver leasingavtalets |6ptid.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintakter pa
bankmedel och fordringar, réntekostnader pa Ian och utdel-
ningsintakter.

Ranteintékter pa fordringar och rantekostnader pa skulder
berdknas med tillampning av effektivrantemetoden. Effektiv-
rantan ar den ranta som gor att nuvardet av alla uppskattade
framtida in- och utbetalningar under den férvantade rante-
bindningstiden blir lika med det redovisade vardet av fordran
eller skulden.

Ranteintakter respektive rantekostnader inkluderar periodi-
serade belopp av transaktionskostnader och eventuella
rabatter, premier och andra skillnader mellan det ursprung-
ligen redovisade vardet av fordran respektive skuld och det
belopp som regleras vid forfall.

Utdelningsintakter redovisas nér ratten att erhalla betalning
faststallts.

Vardering till verkligt varde

Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle
erhallas vid férséljning av en tillgang eller betalas vid &verlatel-
se av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknads-
aktoérer. De olika nivaerna i verkligt vardehierarkin definieras
enligt féljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for
identiska tillgdngar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulden
an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs.
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som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran prisnote-
ringar)

Niva 3 - Indata fér tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata).

Skatt

Inkomstskatter utgoérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da under-
liggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid
tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital. For poster
som gar mot dvrigt totalresultat redovisas dven skatteeffekten
mot ovrigt totalresultat. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas
eller erhéllas avseende aktuellt ar. Hit hér &ven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgdngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Féljande
temporara skillnader beaktas inte; for temporér skillnad som
uppkommit vid forsta redovisningen av goodwill, férsta
redovisningen av tillgangar och skulder som inte ar rorelse-
férvarv och vid tidpunkten fér transaktionen inte paverkar vare
sig redovisat eller skattepliktigt resultat, vidare beaktas inte
heller temporara skillnader hanfoérliga till andelar i dotter- och
intresseféretag som inte férvantas bli aterférda inom dver-
skaddlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baseras pa
hur redovisade varden pa tillgdngar eller skulder férvantas bli
realiserade eller reglerade.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tem-
pordara skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i
den man det ar sannolikt att dessa kommer att medféra lagre
skatteutbetalningar i framtiden.

Uppskjuten skatt berdknas med tilldmpning av de skatte-
satser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &ar varje form av avtal som ger upphov
till en finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld
eller ett eget kapitalinstrument i ett annat féretag. Finansiella
instrument som redovisas i balansrédkningen inkluderar pa till-
gangssidan likvida medel, kundfordringar, finansiella anldgg-
ningstillgdngar samt &évriga fordringar. Pa skuldsidan aterfinns
leverantorsskulder, laneskulder, 6vriga skulder samt derivat.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har
klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. Kundfordringar inklusive hyresfordringar, benamnd
kundfordring i arsredovisningen, tas upp i balansrakningen nar
faktura har skickats och foretagets ratt till ersattning ar ovill-
korlig. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsen-
lig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura annu inte
mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa
affarsdagen, som utgdr den dag da bolaget férbinder sig att
férvarva eller avyttra tillgdngen.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nér det
foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det fore-
ligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp eller att
samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden. En finan-
siell tillgdng tas bort frdn balansrédkningen nér rattigheterna i
avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget férlorar kontrollen
6ver dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En
finansiell skuld tas bort fran balansrédkningen néar férpliktelsen
i avtalet fullgérs eller pd annat satt utslacks. Detsamma géller
for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvar-
derar féretaget om det finns objektiva indikationer pa att en
finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgdngar &r i behov
av nedskrivning.
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Vinster och férluster fran borttagande ur balansrédkning samt
modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgdngar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgdngar som
ar skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell fér
férvaltning av tillgangen och karaktéren pa tillgdngens avtals-
enliga kassafléden.

Instrumenten klassificeras till:

. upplupet anskaffningsvarde

. verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller
. verkligt varde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaff-
ningsvarde varderas initialt till verkligt varde med tilldgg av
transaktionskostnader. Kundfordringar och leasingfordringar
redovisas initialt till det fakturerade vardet. Efter férsta redo-
visningstillfallet varderas tillgangarna enligt effektivranteme-
toden. Tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvérde
innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassa-
floden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta
pa det utestdende kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av
en forlustreservering for forvantade kreditférluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via
resultatet med undantaget om de inte halls fér handel, da ett
odterkalleligt val kan géras att klassificera dem till verkligt
varde via Ovrigt totalresultat utan efterféljande omklassifice-
ring till resultatet. Koncernen innehar aktier och andelar som
redovisas till verkligt varde via resultatet.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet.
Koncernen tillampar ej sakringsredovisning. Verkligt varde
faststalls genom en diskontering av framtida kassafléden med
noterad marknadsranta for respektive 16ptid.

Klassificering och vérdering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde
med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till
upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde
inklusive transaktionskostnader. Efter det forsta redovisnings-
tillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt
effektivrantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet.
Koncernen tillampar ej sakringsredovisning. Verkligt varde
faststalls genom en diskontering av framtida kassafléden med
noterad marknadsranta for respektive 16ptid.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgdngar, féorutom de som klassificeras
till verkligt varde via resultatet eller egetkapitalinstrument som
varderas till verkligt varde via dvrigt totalresultat, omfattas av
nedskrivning for forvantade kreditforluster. Nedskrivning for
kreditforluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en férlust-
reservering gors nar det finns en exponering for kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade kredit-
forluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafléden
hanforliga till fallissemang antingen fér de nastkommande 12
manaderna eller foér den férvantade dterstaende [6ptiden for
det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa
kreditforsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Férvanta-
de kreditférluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt
utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och
verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tillampas for kundfordringar
inklusive hyresfordringar och avtalstillgangar. En férlustre-
serv redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans eller
tillgangens férvantade aterstaende |6ptid.

For dvriga poster som omfattas av forvantade kreditférlus-
ter tilldAmpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt,
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samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de
nastkommande 12 manaderna, alternativt fér en kortare tids-
period beroende pa aterstdende 16ptid (stadie 1). Om det har
skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan férsta redovis-
ningstillfallet, medférande en rating understigande investment
grade, redovisas en férlustreserv for tillgangens aterstaende
|16ptid (stadie 2). For tillgangar som bed®dms vara kreditfor-
samrade reserveras fortsatt for forvantade kreditférluster for
den aterstdende |6ptiden (stadie 3). For kreditférsamrade till-
gangar och fordringar baseras berdkningen av ranteintdkterna
pa tillgdngens redovisade varde, netto av férlustreservering,
till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregaende stadier.

Varderingen av férvantade kreditférluster baseras pa olika
metoder. Metoden fér kundfordringar, avtalstillgdngar och
hyresfordringar baseras pa historiska kundférluster kombinerat
med framéatblickande faktorer. Ovriga fordringar och tillgdng-
ar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern
kreditrating. Férvantade kreditférluster varderas till produkten
av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt
exponeringen vid fallissemang. For kreditférsamrade tillgdngar
och fordringar gors en individuell beddmning dar hansyn tas
till historisk, aktuell och framatblickande information. Varde-
ringen av férvantade kreditfoérluster beaktar eventuella séker-
heter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrdakningen till
upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovarde
och férlustreserv. Férandringar av férlustreserven redovisas i
resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart till-
gangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut samt kortfristiga likvida placeringar med en |6ptid
frdn anskaffningstidpunkten understigande tre manader vilka
ar utsatta for endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.
Likvida medel omfattas av kraven pa férlustreservering fér
forvantade kreditforluster.

Jémférelsearet enligt IAS 39

Finansiella instrument redovisas enligt IAS 39 i jamfdrelsedret
2017. 1AS 39 hade andra klassificeringskategorier an IFRS 9.
Klassificeringskategorierna enligt IAS 39 medférde motsva-
rande redovisning till upplupet anskaffningsvarde respektive
till verkligt varde i resultatet. De investeringar i egetkapitalin-
strument som inte hade ett noterat marknadspris pa en aktiv
marknad och vars verkliga varde inte kunde beréknas pa ett
tillforlitligt satt redovisades till anskaffningsvarde.

Vidare hade IAS 39 en annan metod foér reservering for
kreditforluster, som innebar att reservering skedde vid en kon-
staterad kredithandelse, till skillnad fran metoden i IFRS 9 dar
reservering sker for forvantade kreditférluster. | 6vrigt forelig-
ger for koncernen inte nagra skillnader mellan standarderna.

Den férsta tilldmpningen av IFRS 9 har inte haft nagon
effekt pd koncernens eget kapital per den 1 januari 2018.
Aktier och andelar redovisas enligt IFRS 9 till verkligt varde
via resultatet jamfort med till upplupet anskaffningsvarde
enligt IAS 39. Férandringen har varit av ovasentlig karaktar for
koncernen. Férutom omklassificieringen av aktier och andelar
har évergangen till IFRS 9 inte féranlett nagra férandringar i
klassificering och vardering av finansiella instrument annat an
benamningen av klassificeringskategorierna: Lanefordring-
ar och kundfordringar samt 6vriga finansiella skulder under
IAS 39 klassificeras och varderas under IFRS 9 till upplupet
anskaffningsvarde. Finansiella tillgdngar och skulder varderade
till verkligt varde via resultatrakningen fortsatter under IFRS 9
att klassificeras och véarderas till verkligt varde via resultatet.
Koncernen har inte identifierat nagra finansiella tillgdngar som
varderas till verkligt varde via 6vrigt totalresultat.

Effekten av den forsta tillampningen av féorvantade kredit-
forluster har varit av ovasentlig karaktar for koncernen. Av den
anledningen har ingen ytterligare reservering gjorts vid éver-
gangen, varfér redovisade varden for tillgdngar som redovisas
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till upplupet anskaffningsvarde ej har paverkats.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som tillgang i
balansrakningen om det ar sannolikt att framtida ekonomiska
fordelar kommmer att komma bolaget till del och anskaffnings-
vardet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Materiella anldggningstillgdngar redovisas i koncernen till
anskaffningsvardet minskat med ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar in-
kdpspriset samt kostnader direkt hanférbara till tillgadngen for
att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet
med syftet med anskaffningen.

Materiella anléggningstillgangar som bestar av delar med
vasentligt olika nyttjandeperioder behandlas som separata
komponenter av materiella anldggningstillgangar.

Det redovisade véardet for en materiell anldggningstillgang
tas bort ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller
nar inga framtida ekonomiska férdelar véntas fran anvand-
ningen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring eller
utrangering av en tillgang utgdrs av skillnaden mellan férsélj-
ningspriset och tillgdngens redovisade varde med avdrag foér
direkta forsaljningskostnader. Vinst eller forlust redovisas som
dvrig rorelseintakt/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som
ar forknippade med tillgdngen kommer att komma féretaget
till del och anskaffningsvérdet kan berdknas pa tillforlitligt
satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer. Eventuella oavskrivna redovisade
varden p3a utbytta komponenter, eller delar av komponenter,
utrangeras och kostnadsférs i samband med utbytet. Repara-
tioner kostnadsfors [6pande.

Avskrivningsprinciper fér materiella anlédggningstillgangar
Avskrivning sker linjart dver tillgdngens berdknade nyttjande-
period. Inventarier och installationer skrivs av pa 5 ar. Anvénda
avskrivnhingsmetoder och tillgdngarnas restvarden och nyttjan-
deperioder omprévas vid varje ars slut.

Férvaltningsfastigheter

Med férvaltningsfastigheter avses en fastighet som innehas

i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Foérvaltningsfastigheterna redovisas
initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde, vilket inklude-
rar till forvarvet direkt hanfoérbara utgifter. Foérvaltningsfastig-
heter redovisas darefter i balansréakningen till verkligt varde.
Om koncernen pabdrjar en ombyggnation av en befintlig
forvaltningsfastighet for fortsatt anvédndning som férvaltnings-
fastighet redovisas fastigheten &ven under ombyggnationen
som forvaltningsfastighet. Omvarderingar av verkligt varde
under |6pande ar finns ndrmare beskriven i not 13. Varderings-
modellen innebér en nuvardesberdkning av bedémda framtida
betalningsstrémmar. Brinova varderar I6pande varje kvartal
alla sina fastigheter externt. Férvaltningsfastigheter ar i niva

3 enligt varderingshierarkin.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen. Med realiserade vardeférand-
ringar avses vardeférandringen under den senaste kvartals-
rapporteringsperioden fér salda fastigheter. Med orealiserade
vardeférandringar avses dvriga vardeférandringar. Vid forvarv
av fastigheter eller bolag, bokférs transaktionen vanligen per
tilltrédesdagen, eftersom risker och férmaner som féljer av
dgandet normalt &vergar den dagen. Hyresintakter och inték-
ter fran fastighetsférsaljningar redovisas i enlighet med de
principer som beskrivs under avsnittet Rérelsens intakter.

Tillkommande utgifter

Till redovisade vardet laggs aven tillkommande utgifter.
Tillkommande utgifter 1&ggs till det redovisade vardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som
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ar forknippade med tillgdngen kommer att komma féretaget
till del och anskaffningsvérdet kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer. Reparationer kostnadsfoérs i sam-
band med att utgiften uppkommer.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar kontrolleras
vid varje balansdag fér att utréna om det finns nagon indika-
tion p& nedskrivningsbehov.

Nedskrivningsprévning fér materiella anldggningstillgangar
samt andelar i dotterféretag, intresseféretag mm

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas tillgang-
ens atervinningsvérde som det hégsta av nyttjandevéardet och
verkligt varde minus forsaljningskostnader. Vid berdkning av
nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden till en ran-
tesats fore skatt som ska beakta marknadens beddémning av
riskfri rénta och risk férknippad med den specifika tillgangen.
Om det inte gar att faststalla vasentligen oberoende kassa-
floden till en enskild tillgdng ska tillgangarna vid prévning

av nedskrivningsbehov grupperas till den lagsta niva dar det
gar att identifiera vasentligen oberoende kassafléden (en sa
kallad kassagenererande enhet). En nedskrivning redovisas
ndr en tillgdngs eller kassagenererande enhets redovisade
varde dverstiger atervinningsvardet. En nedskrivning belastar
resultatrakningen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, féorutom de som klassificeras
till verkligt varde via resultatet eller egetkapitalinstrument som
varderas till verkligt varde via dvrigt totalresultat, omfattas av
nedskrivning for férvantade kreditférluster. Nedskrivning for
kreditférluster enligt IFRS 9 &r framatblickande och en férlust-
reservering gors nar det finns en exponering fér kreditrisk,
vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade kredit-
férluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafldden
hanforliga till fallissemang antingen fér de ndstkommande 12
manaderna eller for den férvantade aterstaende I6ptiden for
det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa
kreditforsédmring sedan forsta redovisningstillfallet. Férvanta-
de kreditférluster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt
utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga och
verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tillampas fér kundfordringar
inklusive hyresfordringar och avtalstillgdngar. En férlustre-
serv redovisas, i den férenklade modellen, for fordrans eller
tillgdngens forvantade aterstdende 6ptid.

For dvriga poster som omfattas av forvantade kreditférlus-
ter tilldAmpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt,
samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de
nastkommande 12 manaderna, alternativt fér en kortare tids-
period beroende pa aterstdende 16ptid (stadie 1). Om det har
skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan férsta redovis-
ningstillfallet, medférande en rating understigande investment
grade, redovisas en férlustreserv for tillgangens aterstaende
|6ptid (stadie 2). For tillgangar som beddms vara kreditfor-
samrade reserveras fortsatt for forvantade kreditférluster for
den aterstdende |6ptiden (stadie 3). For kreditférsamrade till-
gangar och fordringar baseras berdkningen av rénteintakterna
pa tillgdngens redovisade varde, netto av férlustreservering,
till skillnad mot pa bruttobeloppet som i féregdende stadier.

Varderingen av férvantade kreditférluster baseras pa olika
metoder. Metoden fér kundfordringar, avtalstillgdngar och
hyresfordringar baseras pa historiska kundférluster kombinerat
med framatblickande faktorer. Ovriga fordringar och tillgdng-
ar skrivs ned enligt en ratingbaserad metod genom extern
kreditrating. Forvantade kreditférluster varderas till produkten
av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang samt
exponeringen vid fallissemang. For kreditférsamrade tillgdngar
och fordringar gors en individuell bedémning dar hansyn tas
till historisk, aktuell och framatblickande information. Varde-
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ringen av forvantade kreditfoérluster beaktar eventuella séker-
heter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrékningen till
upplupet anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovarde
och férlustreserv. Férandringar av férlustreserven redovisas i
resultatrakningen.

Aterféring av nedskrivningar
En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovet inte langre féreligger och det har skett
en férandring i de antaganden som 13ag till grund fér berék-
ningen av atervinningsvérdet. En reversering gérs endast i den
utstrackning som tillgangens redovisade varde inte dverstiger
det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag fér
avskrivning dar sa ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.
Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterférs om en sena-
re 6kning av upplupet anskaffningsvarde objektivt kan hanfo-
ras till en hdndelse som intraffat efter det att nedskrivningen
gjordes.

Eget kapital

Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till emission
av nya aktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget
kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Resultat per aktie

Berakningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i
koncernen hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare och pa det
vagda genomsnittliga antalet aktier utestdende under aret.
Det finns fér rakenskapsaret 2017 och 2018 inga instrument
som medfér utspadningseffekter.

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar till anstéllda sasom |6ner, betald
semester och betald sjukfranvaro med mera samt sociala kost-
nader, redovisas i takt med att de anstallda har utfért tjanster i
utbyte mot ersattningen.

Pensioner

Brinova har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finansieras
vanligen genom betalningar till férsakringsbolag eller férval-
taradministrerade fonder, dar betalningarna faststélls utifran
periodiska aktuariella berakningar. Avtal om pensioner och
andra ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som
antingen avgiftsbestdmda eller férmansbestdmda pensionspla-
ner. En avgiftsbestamd pensionsplan ar en pensionsplan enligt
vilken Brinova betalar fasta avgifter till en separat juridisk
enhet. Brinova har inte nagra rattsliga eller informella forplik-
telser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet
inte har tillrackliga tillgangar for att betala alla ersattningar till
anstdllda som hanger samman med de anstalldas tjanstgdring
under innevarande eller tidigare perioder. En férmansbestdmd
pensionsplan ar en pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd.
Utmarkande for férmansbestdmda planer &r att de anger

ett belopp fér den pensionsférman en anstalld erhaller efter
pensionering, vanligen baserat pa en eller flera faktorer sasom
alder, tjanstgoringstid och 16n. Brinova har avgiftsbestdmda
pensionsplaner samt i dotterbolagen, dtaganden avseende
pensioner enligt den sa kallade ITP-planen som enligt ett
uttalande frdn Radet fér finansiell rapportering UFR 10, &r en
férmansbestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare.

For rékenskapsaren 2015-2018 har bolaget inte haft tillgang
till sddan information som gér det mojligt att redovisa sina
ataganden enligt ITP-planen som en férmansbestdmd plan.
Ataganden enligt ITP-planen som tryggas genom en forsak-
ring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan.
Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som en kostnad i resultatrékningen nar de uppstar.

Erséttningar vid uppsdgning

Ersattningar vid uppségning utgar nar en anstallds anstélining
sagts upp av Brinova fére normal pensionstidpunkt eller da en
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anstalld accepterar frivillig avgang i utbyte mot sddana ersatt-
ningar. Brinova redovisar avgdngsvederlag nér koncernen be-
visligen ar forpliktad att sdga upp anstallda enligt en detalje-
rad formell plan utan méjlighet till dterkallande. Férmaner som
foérfaller mer &n 12 manader efter balansdagen diskonteras till
nuvarde.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har
ett formellt eller informellt dtagande som en féljd av en intraf-
fad handelse och det ar troligt att ett utfléde av resurser kravs
fér att reglera dtagandet och en tillférlitlig uppskattning av
beloppet kan goras. Nuvardesberakning gors for att ta hansyn
till vasentliga tidsvarden avseende framtida betalningar.

Eventualforpliktelse

En eventualférpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt atag-
ande som héarrdr fran intraffade handelser och vars forekomst
bekraftas endast av en eller flera osdkra framtida handelser,
som inte ligger inom féretagets kontroll, intraffar eller uteblir,
eller ett dtagande som hérrdr fran intréffade handelser men
som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av
att det inte &r troligt att ett utflode av resurser kommer att
krévas for att reglera dtagandet eller att dtagandets storlek
inte kan beraknas tillrackligt tillforlitligt.

Leasing - leasetagare

Leasingavtal klassificeras i koncernredovisningen antingen
som finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing
féreligger da de ekonomiska riskerna och férmanerna som

ar forknippade med agandet i allt vasentligt ar dverforda till
leasetagaren, och om sa inte &r fallet &r det frdga om opera-
tionell leasing. Operationell leasing innebéar att leasingavgiften
kostnadsférs dver 16ptiden med utgangspunkt fran nyttjandet,
vilket kan skilja sig at fran vad som de facto erlagts som lea-
singavgift under aret.

Leasing - leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella
hyresavtal med kunder, se not 5. Redovisningsprinciper for
redovisning av hyresintékter framgar ovan.

NOT 2. Finansiell riskhantering

Finanspolicy

Koncernens finansiella risktagande regleras av riskmandat
faststallda av Brinovas styrelse. Finanspolicyn anger de éver-
gripande reglerna for hur Brinovas finansfunktion ska hanteras
och hur riskerna i finansverksamheten ska begransas. Verk-
samheten finansieras med eget kapital och skulder, dar huvud-
delen av skulderna utgdrs av rantebarande skulder. Koncer-
nens finansférvaltning bedrivs i Brinova Fastigheter AB, som
ska tillse att kapitaltillférsel och likviditet tryggas, att finansiel-
la riskexponeringar halls inom av styrelsen beslutat mandat
samt att betalningssystemen &r &ndamalsenliga. Rapportering
sker till styrelsen kvartalsvis i enlighet med faststallda riktlinjer
i finanspolicyn.

Finansiella riskfaktorer

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad fér olika slag
av finansiella risker, vilka kan paverka bolagets finansiella
stallning och resultat. | det féljande beskrivs de huvudsakliga
finansiella risker som Brinova-koncernen &r exponerad fér och
hur ledningen valt att hantera dessa risker. Noten ska lasas till-
sammans med de noter som narmare beskriver de finansiella
tillgdngar och skulder som koncernen har.

Finansieringsrisk - Likviditetsrisk

Koncernens verksamhet, i synnerhet avseende férvarv av
fastigheter, finansieras till stor del genom 1an fran externa
ldngivare. Rédntekostnader &r en betydande kostnadspost och
upplaning en vasentlig del av den totala balansomslutningen.
Koncernens verksamhet ar bland annat att projektleda fast-
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ighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma att férdrojas eller
drabbas av oférutsedda eller ékade kostnader - pa grund av
faktorer inom eller utom koncernens kontroll. | det fall sddana
omstandigheter intraffar kan det innebéara att projekten inte
kan slutféras innan lanen forfaller, eller att sadana dkade kost-
nader inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter. | det fall en
sadan situation uppstar, dar Brinova inte erhaller erforderliga
krediter eller krediter till oférmanliga villkor, skulle en vésent-
lig negativ inverkan pa koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stallning uppsta.

Per den 31 december 2018 har koncernen en likviditet om
43,2 Mkr (66,2) samt en ej utnyttjad checkrékningskredit om
50 Mkr (30,0). Likviditetsrisken hanteras, férutom med tillgang
till likvida medel och checkrakningskredit som kan lyftas med
kort varsel for att jdmna ut svangningar i betalningsfléden
aven genom regelbundna likviditetsprognoser.

Enligt finanspolicyn ska nettoskulden huvudsakligen vara
tackt av medelfristig och langfristig upplaning dvs med en
genomsnittlig kapitalbindningstid uppgdende till 2-10 &r. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick vid arsskiftet till
2,2 ar (1,7).

Omférhandlingar initieras i god tid for att fanga upp frage-
stallningar i ett tidigt skede av saval omférhandlingar och
forhandlingar om nytt kapital. Kvartalsvisa méten sker med
befintliga banker och I6pande aven med nya majliga finansie-
ringskallor.

| nedanstaende tabell visas forfallostrukturen vid arets slut.

Lanefdrfall

Férfall, ar Belopp, Mkr Andel, %
2019 894,1 39 %
2020 232,7 10 %
2021 481,7 21 %
2022 689,0 30 %
Totalt 2 297,5 100 %

Koncernens kreditfacilitet &r féorenad med villkor som bestar
av ett antal finansiella nyckeltal, som till exempel belanings-
grad och rantetackningsgrad. Villkoren till kreditgivarna ar
utfardade med betryggande marginal till Brinovas mal fér
finansfoérvaltningen enligt finanspolicyn. Malen &r att uppvisa
en soliditet om lagst 30 procent samt en beldningsgrad om
hégst 65 procent. Per den 31 december var soliditeten 34,4
procent (37,2) och belaningsgraden 61,1 procent (59,5) vilket
ger en stabil plattform for framtida expansion. Brinova arbetar
|6pande med uppféljning av sina lanevillkor och styrelsen tar
del av resultatet.

Ranterisk

Koncernens réanterisk uppstar genom langfristig upplaning.
Uppléning som goérs med rérlig ranta utsatter Koncernen for
ranterisk avseende kassaflode. Koncernen har uteslutande
upplaning mot Stibor, eller liknande, plus en marginal. Detta
innebar att koncernen ar exponerad mot svangningar i Stibor.
Férandringar av rantor kan leda till férandringar av verkliga
varden, férandringar i kassafloéden samt fluktuationer i koncer-
nens resultat.

En kanslighetsanalys avseende rantekostnaderna visar att
vid en 6kning respektive minskning av marknadsrantan med
0,5 procentenheter skulle rantekostnaden 6ka med 14,5 Mkr
(10,8) respektive minska med 3 Mkr (1,5). Kanslighetsanalysen
ar enbart uppskattad utifran ett antagande om férandrade
nivaer i STIBOR.

Enligt finanspolicyn ska rantetackningsgraden alltid dver-
stiga 1,75 ganger, per arsskiftet var réntetackningsgraden 3,2
ganger (3,7).

Genom en kombination av 1dn med kort rédntebindning och
utnyttjande av finansiella instrument i form av ranteswappar
kan réntebindningstiden samt rantenivan anpassas sa att
malen for finansverksamheten nas med begransad ranterisk.
Detta utan att underliggande lan behdéver omférhandlas.
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Nedanstaende tabell visar réanteférfallostrukturen per
31 december 2018.

Rénteforfall

Férfall, ar Lanebelopp, Mkr Ranta, % Andel, %
2019 1595,1 1,7 70 %
2020 102,4 2,1 4%
2024 100,0 2,2 4 %
2026 100,0 2,5 4%
2027 100,0 2,7 4%
>2028 300,0 2,6 14 %
Totalt 2 297,5 1,9 100 %

Brinovas réntederivatportfélj bestar av sammanlagt 600 Mkr
(300) férdelat pa sex ranteswappar (tre). Se nedanstaende
tabell. Vardet pa Brinovas derivatportfolj uppgar till -10,7 Mkr
(-0,6) vilket har inneburit en vardeféréandring pa -10,1 Mkr (0,0)
under aret.

Rantesdkringar via ranteswap

Nominellt
Startar Slutar Réanta, % belopp, Mkr Vérde, Mkr
2016 2024 0,8 100,0 -1,1
2016 2026 1,1 100,0 -1,6
2017 2027 1,3 100,0 -2,6
2018 2028 1,3 100,0 -2,5
2018 2028 1,2 200,0 -2,9
Totalt 600,0 -10,7

Framtida likviditetsfléden

Framtida likviditetsfldden hanférligt till krediter framgar
nedan. Vid berakningen av krediter samt de rorliga benen i
ranteswapparna har Stiborrantan per bokslutsdagen anvants.
Utestaende laneskuld och kreditmarginal har antagits vara
densamma per bokslutsdagen fram till respektive forfall, da
de antagits slutamorterats.

Framtida likviditetsfléden krediter, berdknade per 2018-12-31

Forfall Rénta Rénta
krediter krediter derivat Totalt
2019 905,1 28,3 4,7 938,1
2020 239,0 17,8 4,7 261,5
2021 463,4 14,8 4,7 482,9
>2022 690,0 9,9 29,0 728,9
2 297,5 70,8 43,1 241,4

Framtida likviditetsfléden krediter, berdknade per 2017-12-31

Forfall Rénta Rénta
krediter krediter derivat Totalt
2018 180,9 31,8 5,1 217,8
2019 1455,3 23,6 51 1484,0
2020 230,9 2,4 51 238,4
>2021 0,5 0,0 31,6 32,1
1867,6 57,8 46,9 1972,3

Ovriga 1&ngfristiga skulder avser undervarde p& derivatinstru-
ment. Leverantérsskulder och évriga skulder ar kortfristiga
och férfaller inom ett ar. Brinovas atagande kopplade till de
finansiella skulderna méts till stérsta delen av hyresintakter
som férfaller manads- och kvartalsvis.

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgbra
leverans eller betalning. | finansverksamheten uppstéar mot-
partsrisk framfoérallt vid placering av likviditetsdverskott, vid
tecknande av rédnteswapavtal samt vid erhallande av langfristi-
ga kreditldéften. Foér att reducera motpartsrisken anges i finans-
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policyn att Brinova endast ska arbeta med de storre affarsban-
kerna i Sverige. Férdelningen av 1an mellan olika kreditinstitut
bér vara sadan att det dtminstone finns fem huvudsakliga
kreditgivare och inget kreditinstitut bér svara fér mer an 50
procent av den totala lanestocken. Vid arsskiftet fanns fem
kreditgivare (fem). Den stdrsta exponeringen mot en enskild
langivare &r 38 procent (36).

Kreditrisk

Fordringar utgors i huvudsak av kund- och hyresfordringar for
vilka koncernen valt att tillampa den férenklade metoden for
redovisning av férvantade kreditférluster. Detta innebar att
férvantade kreditforluster reserveras fér aterstdende 16ptid,
vilken forvantas understiga ett ar fér samtliga fordringar. Hyra
faktureras i forskott, vilket innebéar att samtliga redovisade
kund- och hyresfordringar har forfallit till betalning. Koncernen
reserverar for forvantade kreditférluster baserat pa historiska
kreditférluster samt framatriktad information. Kreditrisken
beddms initialt kollektivt for samtliga privatkunder, respektive
samtliga féretagskunder. Eventuella stérre enskilda fordringar
beddms per motpart. Brinova skriver bort en fordran nar det
inte ldngre finns nagon férvantan pa att erhalla betalning och
da aktiva atgarder for att erhdlla betalning har avslutats.

Sedvanliga kreditprévningar genomférs innan en ny hyres-
gast accepteras. Vid nytecknande av avtal, fér saval bostads-
som kommersiella hyresgaster, gors en kreditprévning. Vid be-
hov kan hyresavtalen kompletteras med olika sdkerheter i form
av till exempel depositioner, bankgarantier, borgensataganden
eller liknande. Den maximala kreditexponeringen avseende
kundfordringar motsvaras av dess redovisade varde, se not 19
Kundfordringar foér aldersférdelning.

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering foér
forvantade kreditférluster enligt den generella metoden utgoérs
av likvida medel samt andra lang- och kortfristiga fordring-
ar. Brinova tillampar en ratingbaserad metod i kombination
med annan kand information och framatblickande faktorer
for beddmning av férvantade kreditférluster. Koncernen har
definierat fallissemang som da betalning av fordran &r 90
dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstallelse foreligger. Vasentlig 6kning av kreditrisk
har per balansdagen inte beddémts féreligga fér ndgon fordran
eller tillgang. Sadan bedémning baseras pa om betalning &r
30 dagar forsenad eller mer, eller om vasentlig férsamring av
rating sker, medférande en rating understigande investment
grade. | de fall beloppen inte beddms vara ovasentliga redo-
visas en reserv for forvantade kreditforluster aven for dessa
finansiella instrument.

Moderforetaget tillampar en ratingbaserad metod fér
berdkning av forvantade kreditférluster pa koncerninterna
fordringar utifran sannolikhet for fallissemang, férvantad
forlust samt exponering vid fallissemang. Moderfoéretaget
har definierat fallissemang som da betalning av fordran ar 90
dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer indikerar att
betalningsinstallelse féreligger. Moderfdretaget beddmer att
dotterféretagen i dagslaget har likartade riskprofiler och be-
démning sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk
har per balansdagen inte bedémts féreligga for nadgon kon-
cernintern fordran. S&dan beddmning baseras p& om betalning
ar 30 dagar férsenad eller mer, eller om vasentlig férsamring
av rating sker, medférande en rating understigande investment
grade. Moderféretagets fordringar pd dess dotterféretag &r
efterstéllda externa langivares fordringar for vilka dotterfo-
retagets fastigheter ar stallda som sakerhet. Moderfoéretaget
tilldmpar den generella metoden pa de koncerninterna ford-
ringarna. Moderféretagets férvantade férlust vid fallissemang
beaktar dotterféretagens genomsnittliga beldningsgrad samt
férvantat marknadsvéarde vid en patvingad férséljning. Baserat
pa& moderféretagets beddémningar enligt ovanstaende metod
med beaktande av 6vrig kdnd information och framatblickade
faktorer beddms férvantade kreditforluster inte vara vasentliga
och ingen reservering har darfor redovisats.
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Bruttoexponering kreditrisk 31 december 2018, Mkr

Foérenklad
modell Generell modell

Kreditrisk- Kund- Stadie Stadie Stadie
betyg fordringar 1 2 3 Totalt
Utan kredit- 47 451 00 00 498
riskbetyg ’ ’ ’ ’ ’
AA- 0,0 43,2 0,0 0,0 43,2

4,7 88,3 0,0 0,0 93,0

Upplysningen i ovanstaende tabell avser endast finansiella
tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde. Avser ej
tillgangar varderade till verkligt varde.

Hantering av kapitalrisk
Malet avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens
féormaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan fortséatta
att generera avkastning till aktiedgarna och generera nytta for
andra intressenter samt uppratthalla en optimal kapitalstruktur
for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

Pa samma sitt som andra féretag i branschen bedémer
Brinova kapitalet pa basis av skuldsattningsgraden. Detta

Nettoskuld berdknas som total uppldning (omfattande pos-
terna Langfristiga- och Kortfristiga skulder till kreditinstitut i
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning) med avdrag fér
likvida medel. Totalt kapital berdknas som Eget kapital i kon-
cernens rapport éver finansiell stallning plus nettoskulden.

Skuldsattningsgraden per den 31 december 2018 och 2017
var som foljer:

Koncernen

Mkr 2018-12-31 2017-12-31
Total upplaning 2 297,55 1867,6
Avgar likvida medel -43,2 -66,2
Nettoskuld 2254,3 18014
Totalt eget kapital 1336,6 1219,9
Summa totalt kapital 3590,9 3021,3
Skuldsattningsgrad 63 % 60 %

Brinovas langsiktiga mal avseende belaningsgraden for fastig-
heterna uppgar till maximalt 65 procent.

nyckeltal berédknas som nettoskuld dividerat med totalt kapital. Koncernen

% Mal 2018-12-31 2017-12-31

Belaningsgrad Max 65 61,1 59,5
| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella
tillgdngar och skulder, upptagna till redovisat vérde respekti-
ve verkligt varde, klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.
Koncernens finansiella tillgdngar och skulder fér jamférelsedret
2017 presenteras enligt IAS 39 klassificeringskategorier.
Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2018-12-31

Finansiella tillgdngar/skulder  Finansiella tillgdngar/skulder Summa
vérderade till verkligt varderade till upplupet redovisat Verkligt

Koncernen, Mkr varde via resultatet anskaffningsvarde varde varde
Finansiella tillgdngar
Finansiella anldggningstillgangar 0,0 20,2 20,2 20,2
Kundfordringar 0,0 4,5 4,5 4,5
Ovriga fordringar 0,0 14,9 14,9 14,9
Upplupna intakter 0,0 10,2 10,2 10,2
Likvida medel 0,0 43,2 43,2 43,2
Summa tillgdngar 0,0 93,0 93,0 93,0
Finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut 0,0 1392,4 1392,4 1392,4
Derivatinstrument 10,7 0,0 10,7 10,7
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 0,0 905,1 905,1 905,1
Leverantdrsskulder 0,0 72,8 72,8 72,8
Ovriga skulder 0,0 22,1 22,1 22,1
Upplupna kostnader 0,0 4,6 4,6 4,6
Summa skulder 10,7 2 397,0 2 407,7 2 407,7

Koncernens maximala kreditrisk utgdrs av nettobeloppen i
tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stallda séker-
heter fér de finansiella nettotillgangarna.

Den férsta tilldmpningen av IFRS 9 har inte haft ndgon
effekt pd koncernens eget kapital per den 1januari 2018.
Aktier och andelar redovisas enligt IFRS 9 till verkligt varde
via resultatet jamfort med till upplupet anskaffningsvarde
enligt IAS 39. Férandringen har varit av ovasentlig karaktar for
koncernen. Férutom omklassificieringen av aktier och andelar
har évergangen till IFRS 9 inte féranlett nagra férédndringar i
klassificering och vardering av finansiella instrument annat an
bendmningen av klassificeringskategorierna: Lanefordring-
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ar och kundfordringar samt évriga finansiella skulder under
IAS 39 klassificeras och varderas under IFRS 9 till upplupet
anskaffningsvarde. Finansiella tillgdngar och skulder varderade
till verkligt varde via resultatrékningen fortsatter under IFRS 9
att klassificeras och varderas till verkligt varde via resultatet.
Koncernen har inte identifierat nagra finansiella tillgadngar som
varderas till verkligt varde via 6vrigt totalresultat.

Effekten av den forsta tillampningen av forvantade kredit-
forluster har varit av ovasentlig karaktar for koncernen. Av den
anledningen har ingen ytterligare reservering gjorts vid 6ver-
gangen, varfér redovisade varden for tillgdngar som redovisas
till upplupet anskaffningsvarde ej har paverkats.
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Finansiella instrument per kategori 2017-12-31

Lanefordringar och

Koncernen, Mkr kundfordringar

Finansiella tillgdngar och skulder
varderade till verkliga varden via
resultatrdkningen

FINANSIELL INFORMATION
NOTER

Finansiella skulder
varderade till upplupet
anskaffningsvéarde

Finansiella anldggningstillgangar 31,8 0,0 0,0
Kundfordringar 9,5 0,0 0,0
Ovriga fordringar 18,4 0,0 0,0
Likvida medel 66,2 0,0 0,0
Langfristiga skulder till kreditinstitut 0,0 0,0 -1686,7
Derivatinstrument 0,0 -0,6 0,0
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 0,0 0,0 -180,9
Leverantdrsskulder 0,0 0,0 -42,6
Ovriga skulder 0,0 0,0 -24.3
Upplupna kostnader 0,0 0,0 -1,8
Summa 125,9 -0,6 -1946,3

Finansiella instrument sasom kundfordringar, leverantérsskul-
der mm redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag
for eventuell nedskrivning, varfér det verkliga vardet bedéms
dverensstdmma med redovisat varde. Langfristiga ranteba-
rande skulder l16per i huvudsak med kort rantebindning vilket
sammantaget innebar att upplupet anskaffningsvarde 6verens-
stdmmer val med verkligt varde.

NOT 3. Information om rdrelsesegment
Verksamheten &r inriktad pa hyresbostdder och samhallsfast-
igheter men har ocksd kompletterande kommersiella lokaler. |

Finansiella mal fastslagna av styrelsen

Foljande mal &r fastslagna av styrelsen;

» Tillvaxt, malet &r en fastighetsportfélj om 4 Mdkr fére
arsskiftet 2018, ny affarsplan finns antagen dar tillvadxtmalet
uppgar till 6 Mdkr fére arsskiftet 2021

¢ Rantetackningsgraden ska inte understiga 1,75 ggr

» Avkastning pa eget kapital ska uppga till riskfri ranta

plus 7 procent

¢ Soliditeten ska vara lagst 30 procent

Foér harledning av nyckeltal se sidan 93.

den interna rapporteringen till koncernledningen foljs verk-
samheten upp per region vilket utgdér koncernens enda upp-
delning i segment. Regionerna ar Region Vast och Region Ost.

. Central
Resultatrakning Region Vast Region Ost administration Summa
Mkr 2018 2017 2018 2017 2018 2017 2018 2017
Hyresintakter 185,1 154,1 50,3 38,8 0,0 0,0 235,4 192,9
Serviceintakter 7,9 6,7 3,1 3,3 0,0 0,0 1,0 10,0
Ovriga intakter 0,0 0,1 0,0 0,0 2,7 1,0 2,7 1,1
Fastighetskostnader -72,7 -61,4 -19,3 -18,6 0,0 0,0 -92,0 -80,0
Driftsdverskott 120,3 99,5 34,1 23,5 2,7 1,0 157,1 124,0
Central administration 0,0 0,0 0,0 0,0 -20,4 -17,2 -20,4 -17,2
Finansiella intakter 0,0 -0,5 0,0 0,5 0,0 0,0 0,0 0,0
Finansiella kostnader -26,4 -23,2 -6,9 -4,6 -8,9 -1,2 -42,2 -29,0
Forvaltningsresultat 93,9 75,8 27,2 19,4 -26,6 -17,4 94,5 77,8
Realiserade vardeférandringar fran
langfristiga fordringar 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,1 0,0 -3,1 0,0
Realiserade vardeférandringar fran
férvaltningsfastigheter -0,2 4,5 0,0 -4, 0,0 0,0 -0,2 0,4
Orealiserade vardeférandringar fran
férvaltningsfastigheter 51,5 41,6 7,0 0,7 0,0 0,0 58,5 42,3
Vardeférandringar derivat 0,0 0,0 0,0 0,0 -10,1 0,1 -10,1 0,1
Resultat fore skatt 145,2 121,9 34,2 16,0 -39,8 -17,3 139,6 120,6
Skatt -22,9 -22,3 -22,9 -22,3
Arets resultat 16,7 98,3
Fastighetsvarden och investeringar
per segment
Foérvaltningsfastigheter 2946,6 25240 812,6 612,6 0,0 0,0 37592 3136,6
Arets fastighetsforvary 305,2 335,8 42,8 162,8 0,0 0,0 348,0 498,6
Ovriga investeringar i fastigheter 68,6 13,9 152,6 48,9 0,0 0,0 221,2 162,8

Brinova har ingen hyresgast vars hyra utgor 10 procent eller
mer av koncernens totala hyresintakter.
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All verksamhet bedrivs i Sverige och saledes har total omsatt-
ning uppkommit i Sverige och samtliga anldggningstillgangar

finns i Sverige.
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NOT 4. Hyresintakter/Nettoomsattningens

fordelning/Ovriga intakter
Nettoomsattningen férdelar sig pa verksamhetsgrenar enligt
foljande:

NOT 6. Fastighetskostnader och
central administration

Fastighetskostnader
Koncernen Moderféretaget

Koncernen Moderféretaget Mkr 2018 2017 2018 2017
Mkr 2018 2017 2018 2017 Driftskostnader 32,6 28,6 0,2 0,0
Hyresintakter bostader 75,2 64,9 0,0 0,0  Reparationer och underhall 12,5 13,2 0,0 0,0
Serviceintakter bostader 0,4 0,1 0,0 0,0 Fastighetsskotsel och
Hyresintakter lokaler 156,5  124,6 0,9 0,0  teknisktillsyn 17,2 13,7 0.6 0.0
S iceintakt lokal 10,6 9,9 0,1 0,0 Fastlghetsskatt och
erV|c.e|r1 @ e.r. O. aer tomtrattsavgald 7.1 6,4 0,0 0,0
Hyresintakter dvrigt 3,7 3,4 0,0 0,0 Ovri ¢ Kostnad 38 38 o1 0.0
2464 202,9 1.0 0.0 vrlga ex erna' Qs na. er X , X ,
Fastighetsadministration 18,8 14,3 0,0 0,0
I hyresintékter ingar tilldgg som debiterats till hyresgést sasom  Totalt 92,0 80,0 0,9 0,0
kostnader for varme, el, fastighetsskatt och indexupprakning
av grundhyra. Variabla avgifter som ingar i periodens resultat Central administration
uppgar till 11,0 Mkr (10,0). Mkr 2018 2017 2018 2017
Av koncernens totala kontrakterade hyresintakter utgor
dpp o Personalkostnader 22,8 18,0 22,2 0,0
omséattningshyra 5,3 Mkr (5,6) och da avses grundhyra. i
Koépta tjanster 16,0 13,2 20,5 0,0
e R -- N s N Vidarefakturering till
Hyresintakter och serviceintakter férdelar sig pa geografiska c
marknader enligt féljande: dotter.for'etag ) 189 -14.2 0.0 0.0
Avskrivningar materiella
Koncernen Moderféretaget anladggningstillgdngar 0,5 0,2 0,5 0,0
Mkr 2018 2017 2018 2017 Totalt 20,4 17,2 43,2 0,0
Regi 3 1 1
eg!on Yast 93,0 60,8 0.0 0.0 Inom koncernen ar en del av moderbolagets kostnader vidare-
Region Ost 53.4 42,1 1.0 0.0 fakturerade till dotterféretagen och Klassificeras hos dotter-
246,4 2029 1,0 0,0 foretag i respektive koncern som fastighetskostnader.
Nettoomséattning och 6vriga intakter ) )
Koncernen Moderféretaget NOT 7. Arvode till revisorer
Mkr 2018 2017 2018 2017 Koncernen Moderféretaget
Koncernintern Mkr 2018 2017 2018 2017
utfakturering 0,0 0,0 19,1 18,0 Ernst & Young AB
Ovriga intakter 2.7 11 2.9 1.7 Revisionsuppdraget 2,3 1,6 2,3 1,6
2,7 11 22,0 19,7 Annan revisionsverksamhet 0,0 0,3 0,0 0,3
derbol itk srs i huvudsak av k . Skatteradgivning 0,7 0,3 0,7 0,3
Moder Qagets intakter utgoérs i huvudsak av koncernintern Ovriga tjanster 0.3 0.0 0.3 0.0
fakturering.
3,3 2,2 3,3 2,2

NOT 5. Leasingavtal - leasegivare

Operationell leasing

Hyresintakterna grundas pa hyresavtal som &r att betrakta
som operationella leasingavtal dar koncernen ar leasegivare.

Koncernen Moderféretaget
Mkr 2018 2017 2018 2017

Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsdgningsbara
operationella leasingavtal:

Inom 1ar 1379 132,4 0,5 0,0
Senare an1ar meninom 5ar 5282 4632 0,0 0,0
Senare &n 5 ar 412,5 422,4 0,0 0,0

1078,6 1018,0 0,5 0,0
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Med revisionsuppdrag avses revisors arbete fér den lagstad-
gade revisionen och med revisionsverksamhet olika typer av
kvalitetstjanster. Ovriga tjanster r s&dan som inte ingdr i revi-
sionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

NOT 8. Leasingavtal- leasetagare

Koncernen Moderforetaget
Mkr 2018 2017 2018 2017
Operationell leasing
Kostnadsférda leasing-
avgifter avseende opera-
tionella leasingavtal 1,8 1,4 1,5 0,8
Framtida minimilease-
avgifter avseende ej upp-
sdgningsbara operationella
leasingavtal:
Ska betalas inom 1 ar 1,5 1,2 1,1 0,9
Ska betalas mellan 1-5 ar 3,0 3,0 0,9 0,8
Ska betalas senare &n 5 ar 5,8 6,3 0,0 0,0
10,3 10,5 2,0 1,7

Koncernens operationella leasingavtal bestar av tomtrattsav-
tal, lokalkontrakt och operationella billeasingavtal.
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NOT 9. Anstéallda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda

2018 2017
Antal Varav Antal Varav
anstallda man anstallda man
Moderféretaget
Sverige 25 60% 16 65%
25 60% 16 65%
Dotterféretag
Sverige 2 25% 3 0%
2 25% 3 0%
Koncernen totalt 27 57% 19 53%
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Koncernen Moderféretaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Andel kvinnor

i styrelsen
Andel man

i styrelsen
Andel kvinnor
bland évriga
ledande befatt-
ningshavare
Andel man
bland évriga
ledande befatt-
ningshavare

42% 41% 17% 0%

58% 59% 83% 100%

50% 50% 50% 50%

50% 50% 50% 50%

FINANSIELL INFORMATION
NOTER

gangsvederlag utgar inte. Vid uppsagning fran verkstéallande
direktdrens sida &r uppsagningstiden sex manader.

Ovriga ledande befattningshavare har, vid uppsagning fran
bolagets sida, en uppsagningstid pa sex manader. Nagot av-
gangsvederlag utgar inte. Vid uppsagning fran évriga ledande
befattningshavares sida &r uppsagningstiden tre manader.

Beredningsunderlag
Lén och férmaner till verkstallande direktdéren och vice VD/
CFO fér verksamhetsaret 2018 har beslutats av styrelsen.

Ldner och dvriga ersattningar

Uppgifterna avser férhallandet pa balansdagen.

Principer

Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande
befattningshavare utgérs av grundldn, évriga férmaner och
pension. Ovriga férmaner avser tjanstebil. Med andra ledande
befattningshavare avses koncernledningen, som férutom VD
bestar av vice VD/CFO.

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstdmman.
For 2018 uppgick arvodet till styrelsens ledaméter till totalt
0,3 Mkr (0,1), som kommer utbetalas till Anders Jarl, Johan
Ericsson och Anneli Jansson. Till styrelsens ordférande utgick
ingen ersattning. Inga andra arvoden eller férmaner har utgatt
till styrelsen.

Bonus
Ingen bonus betalades ut i bolaget.

For all personal i bolaget kan, nér ett extraordinart arbete
eller resultat i koncernen utférts eller uppnatts, kan utbetal-
ning av en gratifikation ske.

Pensioner

Pensionsaldern for verkstallande direktéren &r 65 ar. Pensions-
inbetalningar sker med 35 procent av den pensionsmedfdran-
de manadslénen. Pensionsaldern fér dévriga ledande befatt-
ningshavare &r 65 ar.

Arets avgifter for avgiftsbestdmda pensionsférsakringar
som &r tecknade i Alecta uppgar till 0,0 Mkr (0O,1). Fér 2019
forvantas bolaget betala cirka 0,0 Mkr (O,1) till Alecta. Alec-
tas 6verskott kan fordelas till férsdkringstagarna och/eller de
férsdkrade. Vid utgdngen av 2018 uppgick Alectas dverskott
i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 142 procent
(154). Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknads-
vardet pd Alectas tillgangar i procent av férsadkringsataganden
berdknades enligt Alectas férsékringstekniska berdkningsa-
taganden, vilka inte stdmmer éverens med IAS 19. Brinovas
andel av de sammanlagda avgifterna till planen uppgar till
mindre an 0,01 procent (0,01).

Avgangsvederlag

For verkstallande direktdren géller, vid uppségning fran
bolagets sida, en uppsagningstid pa 12 manader. Nagot av-
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Mkr 2018 2017
Moderforetaget

VD - grundIdén 1,7 17
VD - dvriga ersattningar 0,2 0,2
Ovriga ledande befattningshavare -

grundlén 1,0 1,0
Ovriga ledande befattningshavare -

Ovriga ersattningar 0,1 0,1
Ovriga anstéllda n3 7.3
Summa 14,3 10,3
Dotterforetag 0,5 0,9
Koncernen totalt 14,8 11,2
Pensionskostnader

Mkr 2018 2017
Moderféretaget

Verkstallande direktéren 0,8 0,7
Ovriga ledande befattningshavare 0,5 0,3
Ovriga anstéllda 1,9 1,2
Summa 3,2 2,2
Dotterforetag 0,1 0,1
Koncernen totalt 3,3 2,3
Lagstadgade sociala kostnader

Mkr 2018 2017
Moderforetaget

Verkstallande direktdren 0,6 0,6
Ovriga ledande befattningshavare 0,3 0,3
Ovriga anstéllda 3,5 2,7
Summa 4,4 3,6
Dotterféretag 0,1 0,3
Koncernen totalt 4,5 3,9

NOT 10. Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderforetaget

2018 2017

Resultat vid avyttringar -6,5 9,1
Erhallen utdelning fran

koncernfdretag 129,9 46,0
Nedskrivning av aktier i

koncernforetag -14,0 -46,0

109,4 9,1

Nedskrivning av aktier i koncernféretag ar utférda i samband
med ldmnad utdelning.
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NOT 11. Finansiella intakter och kostnader
redovisade i totalresultatet

Finansiella intdkter/Rénteintakter och liknande resultatposter
Koncernen Moderféretaget
2018 2017 2018 2017

Koncerninterna
ranteintakter 0,0 0,0 15,8 10,6

Ovriga rénteintakter 0,0 0,0 0,0 0,1
0,0 0,0 15,8 10,7

Finansiella kostnader/Rantekostnader och
liknande resultatposter

Koncernen Moderforetaget
2018 2017 2018 2017

Koncerninterna
rantekostnader 0,0 0,0 52 6,9

Ovriga réntekostnader 42,2 29,0 20,2 10,3
42,2 29,0 25,4 17,2

Av koncernens rantekostnader ar 35,7 Mkr (26,0) hanforligt till
skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde enligt effek-
tivrantemetoden. Motsvarande fér moderbolaget uppgar till
18,9 Mkr (14,2). Resterande rantekostnader avser |6pande ranta
hanforligt till Brinovas réantederivat.

Koncernen Moderforetaget

2018 2017 2018 2017
Tillgangar och skulder obligatoriskt vérderade till verkligt vérde i resultatet:
Nettovinster derivat 0,0 0,1
Nettoforluster derivat -16,6 -3,0
Summa redovisat i resultatet -16,6 -2,9
Tillgdngar och skulder vérderade till upplupet anskaffningsvérde:
Réanteintakter koncernféretag 0,0 0,0 15,8 10,6
Ranteintakter 6vriga finansiella tillgdngar 0,0 0,0 0,0 0,1
Summa ranteintakter enligt effektivrantemetod 0,0 0,0 15,8 10,7
Rantekostnader lan -34,7 -25,4 -13,1 -6,9
Rantekostnader koncernfoéretag 0,0 0,0 -5,2 -6,9
Réantekostnader 6vriga finansiella skulder -1,1 -0,6 -0,6 -0,4
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod -35,8 -26,0 -18,9 -14,2
Forvantade kreditférluster pa finansiella tillgangar 0,0 0,0 0,0 0,0
Forvantade kreditférluster pa finansiella tillgangar avseende koncernféretag 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettovinster derivat redovisade enligt lagsta vardets princip 0,0 0,1
Nettoférluster derivat redovisade enligt l[&gsta vardets princip -16,6 -3,0
Summa 0,0 0,0 -16,6 -2,9
Summa redovisat i totalresultatet -52,4 -28,9 -16,4 -6,4

Reglerna i IFRS 9 Finansiella instrument tilldmpas inte i mo-
derféretaget som juridisk person. Istéllet tillampas i enlighet
med ARL anskaffningsvardemetoden. Derivatinstrument med
negativt verkligt varde redovisas darmed som en skuld till det
negativa verkliga vardet med vardeférandring i resultatet.
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NOT 12. Skatt pad arets resultat

Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell skatt
och uppskjuten skatt. Den aktuella skatten har berdknats efter
den gallande skattesatsen i Sverige 22 procent. Den uppskjut-
na skatten har varderats till 20,6 procent, den skattesats som
galler den dag skatten berdknas realiseras. Med aktuell skatt
menas den skatt som ska betalas eller erhéllas avseende det
skattepliktiga resultatet for aktuellt r. Arets skattepliktiga
resultat skiljer sig fran arets redovisade resultat genom att
det justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla poster.

FINANSIELL INFORMATION _

Uppskjuten skatt beréknas enligt balansrakningsmetoden med
utgdngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och
skattemaéssiga varden pa tillgdngar och skulder. Fér skillnaden
mellan dessa varden har uppskjuten skatt uppbokats med 20,6
procent beroende pa nér de berdknas uppkomma. Avsikten

ar att beakta framtida skattekonsekvenser vid till exempel
framtida férsaljning av tillgangar eller utnyttjande av under-
skottsavdrag.

Koncernen Moderforetaget
2018 2017 2018 2017
Aktuell skatt -0,3 -0,5 0,0 0,0
Skatt hanférlig till tidigare ar -0,4 0,1 0,0 0,0
Forandr__lng av uppskjuten skatt avseende -33,0 16,8 0.0 0.0
temporara skillnader
Forandring av uppskjuten skatt avseende derivat 2,1 0,0 2,1 0,0
Foérandring av uppskjuten skattefordran 8.1 48 9,5 48
avseende underskottsavdrag
Foérandring av uppskjuten skatt avseende periodiseringsfond 0,6 -0,3 0,0 0,0
Summa redovisad skatt -22,9 -22,3 1,6 -4,8
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 139,6 120,6 50,4 30,5
Skatt pa redovisat resultat enligt gdllande skattesats (22%): 30,7 26,5 1 6,7
Skatteeffekt av:
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 1,9 0,3 4,9 0,4
Ej skattepliktiga intékter -7,4 -4,4 -28,6 -2,6
Skatt hanforlig till foregdende &r -0,1 0,0 -0,4 0,0
Omyvaérdering av uppskjuten skatt -2,2 -0,1 1,4 0,3
Redovisad skatt 22,9 22,3 -11,6 4,8
Effektiv skattesats 16,4% 18,5% - 15,8%
Uppskjuten skattefordran och skatteskulder férdelar sig pa
féljande slag av tempordra skillnader:
Koncernen Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Uppskjuten skattefordran
Undervarden derivat 2,2 0,1 2,2 0,1
Underskottsavdrag 17,8 9,2 17,5 8,0
Summa redovisad skatt 20,0 9,3 19,7 8,1
Uppskjutna skatteskulder
Uppskj_uten skatt avseende temporara skillnader 99,4 66.5 0.0 0.0
pa fastigheter
Ovrigt 0,2 0,3 0,0 0,0
Summa redovisad skatt 99,6 66,8 0,0 0,0
Uppskjutna skatter, netto -79,6 -57,5 19,7 8,1
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Uppskjutna skattfordringar redovisas for skattemassiga
underskottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt
att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara
vinster. Alla underskottsavdrag i koncernen ar varderade som
sannolika att kunna tillgodogéras. Av underskottsavdragen
om totalt 86,5 Mkr (41,7) ar 5,5 Mkr (9,1) spéarrade tidsmassigt

Berdkning aktuell skatt pa arets resultat i koncernen

mot utnyttjande mot évriga koncernbolag da underskotten &r
férvarvade. Ingaende underskott om 41,7 (64,2) Mkr &r delvis
sparrade mot koncernbolag.

Nedan redovisas de resultatpdverkande poster som paver-
kat koncernens redovisning av aktuell skatt och uppskjuten
skatt for verksamhetsaret 2018.

Underlag 2018

Underlag Underlag Totalt skatte-
aktuell skatt uppskjuten skatt underlag
Forvaltningsresultat 94,5 0,0 94,5
Skattemassiga avskrivningar fastigheter -43,2 43,2 0,0
Direktavdrag hyresgastanpassningar mm -76,1 76,1 0,0
Ej skattepliktiga intakter -6,8 0,0 -6,8
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 2,1 0,0 2,1
Skattepliktigt forvaltningsresultat -29,5 19,3 89,8
Forsaljning fastigheter 1,1 0,0 1,1
Skatt hanférlig till tidigare ar -1,8 0,0 -1,8
Vardeférandringar, derivat 0,0 -10,1 -10,1
Vardeférandringar, fastigheter 0,0 58,5 58,5
Justering for:
Nedgang i marknadsvéarde dar den resulterande uppskjutna
skattefordran fortfarande ryms inom skatteskuld fran férvarv eller 0,0 4,7 0,0
Uppgdng i marknadsvarde dar den resulterande uppskjutna
skatteskulden ryms inom skattefordran fran férvarv 0,0 -16,1 -16,1
Ovrigt -9,8 9,8 0
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag -40,0 166,1 121,4
Underskottsavdrag, ingaende balans -41,7 41,7 0,0
Justering ingdende underskott fér omvéardering och férvary -7 0,6 -1,1
Underskottsavdrag, utgdende balans 86,6 -86,6 0,0
Skattepliktigt resultat 3,2 121,8 125,0
Arets skatt 22% -0,7 -26,8 -27,5
Omvaéardering uppskjuten skatt 0,0 4,6 4,6
Skatt enligt resultatrdkningen -0,7 -22,2 -22,9

Underlag 2017

Underlag Underlag Totalt skatte-
aktuell skatt uppskjuten skatt underlag
Foérvaltningsresultat 77,8 0,0 77,8
Skattemassiga avskrivningar fastigheter -37,6 37,6 0,0
Direktavdrag hyresgastanpassningar mm -9,9 9,9 0,0
Ej skattepliktiga intakter -2,3 0 -2,3
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 1,6 0 1,6
Omvardering uppskjuten skatt -0,4 0,4 0,0
Skattepliktigt forvaltningsresultat 29,2 47,9 77,1
Forsaljning fastigheter -0,7 -16,0 -16,7
Skatt hanférlig till tidigare ar -0,5 0] -0,5
Vardeférandringar, derivat 0,0 -0,6 -0,6
Vardefdérandringar, fastigheter 0,0 42,3 42,3
Justering for:
Nedgang i marknadsvérde dar den resulterande uppskjutna
skattefordran fortfarande ryms inom skatteskuld fran forvarv eller 0,0 0,0 0,0
Uppgang i marknadsvarde dar den resulterande uppskjutna
skatteskulden ryms inom skattefordran fran férvarv 0,0 1,1 1,1
Ovrigt 0,0 -1,4 -1,4
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 28,0 73,3 101,3
Underskottsavdrag, ingadende balans -63,6 63,6 0,0
Justering ingdende underskott fér omvéardering och férvary -4,3 4,3 0,0
Underskottsavdrag, utgadende balans 41,7 -41,7 0,0
Skattepliktigt resultat 1,8 99,5 101,3
Arets skatt 22% -0,4 -21,9 -22,3
Omvaérdering uppskjuten skatt 0,0 0,0 0,0
Skatt enligt resultatrédkningen -0,4 -21,9 -22,3
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NOT 13. Forvaltningsfastigheter
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Koncernen Moderforetaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingédende verkligt varde 3136,6 2 4914 40,9 0,0
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 221,2 162,8 77,2 40,9
Fastighetsforvarv 348,0 498,6 0,0 0,0
Forsaljningar -5]1 -58,5 0,0 0,0
Orealiserade vardeférandringar 58,5 42,3 0,0 0,0
Verkligt véarde vid arets slut 3759,2 3136,6 18,1 40,9
Skattemassiga varden 2199,7 1878,3 118,1 40,9
Taxeringsvarde
Byggnader 931,7 865,8 0,0 0,0
Mark 299,5 294,5 0,0 0,0
Totalt 1231,2 1160,3 0,0 0,0

Brinovas samtliga fastigheter har klassificerats som foérvalt-
ningsfastigheter. Brinova férhyr kontor i Landskrona, Eslov,
Malmo, Kristianstad och Karlskrona i egna fastigheter. Hy-
resvardet for den egna férhyrningen utgdér i samtliga fall en
obetydlig del av respektive fastighets totala hyresvarde varfor
nagon klassificering som rérelsefastighet fér dessa fastig-
heter inte gjorts. Verkligt varde motsvaras av fastigheternas
beddmda marknadsvarde. Brinova innehar ingen fastighet
som foérvarvats eller byggts om fér att i nara anslutning dartill
sdljas, varfér ingen fastighet redovisas som lagerfastighet.

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedémts av
externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, pro-
fessionella kvalifikationer och med erfarenhet av saval aktuella
marknadsomraden som typ av fastigheter. Varderingarna har
sedan 2016 utférts av Newsec Advice AB. Brinova genomfor
sedan 2017 varje kvartal en extern vardering av samtliga for-
valtningsfastigheter. Bestandet gas igenom varje kvartal med
uppdaterade hyresuppgifter, investeringar, vakansgrader, kal-
kylranta samt avkastningskrav. Besiktningar goérs med ett 3-ars
intervall eller nar stérre ombyggnationer eller investeringar
genomfdrts. Den externa varderingen ligger till grund for de
verkliga vardena som finns upptagna i rapport dver finansiell
stallning.

Fastigheterna ar framst lokaliserade till Esldv, Landskrona,
Kristianstad, Malmé®, Karlskrona, Helsingborg och Lund.

Brinova ager inga fastigheter som inte genererar hyresin-
takter.

Vardefdrandringarna harror framst till investeringar i fastig-
heterna och férandringar i hyresnivaer eller vakansgrader.

Begreppet marknadsvarde

Med marknadsvarde avses har det mest sannolika priset vid en
ténkt férsaljning av varderingsobjektet pa en fri och trans-
parent fastighetsmarknad. Férsaljning av varderingsobjektet
forutsatts ske vid vardetidpunkten efter det att objektet varit
utbjudet till férsaljning pa ett fér varderingsobjektet sedvan-
ligt satt under en normal marknadsféringstid. Vid den tankta
férsaljningen far det inte féreligga ndgot tvang att dverlata
fastigheten och inte ndgra speciella partsrelationer.

Varderingsmetod

Grunden for alla marknadsvéardesbeddmningar ar analyser av
férsalda objekt (ortspriser) i kombination med kunskap om
marknadsaktérernas syn pa olika typer av objekt, deras satt
att resonera kring dessa samt kdnnedom om marknadsmas-
siga hyresnivaer etc. Fastigheter &r mycket sallan helt jamfor-
bara varfér normering till virdebérande faktor maste ske. Ofta
sker normering till area (den sa kallade areametoden) eller till
driftsnetto (bendmns direktavkastningsmetod/nettokapitali-
seringsmetod). Gemensamt fér dessa tva metoder &r att de,
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enligt var tolkning, speglar en investerares beddémning utan in-
syn i varderingsobjektets faktiska intakter eller kostnader. Den
mest anvdnda varderingsmetoden &r den sa kallade kassaflo-
desmetoden (Cash-flow) som ar att betrakta som en special-
variant av direktavkastningsmetoden men med madjlighet att
under tid kunna korrigera for inkomst/kostnadsférandringar.
Kassaflédesmetoden illustrerar potentiell framtida utveckling
av dagens ekonomiska faktorer. Indata till metoden ar ob-
jektets utgdende hyresnivaer, kostnader, vakanser osv. Dessa
justeras over kalkylperioden med marknadsantaganden som
beddmts utifran ortspriser eller kunskap om hur marknads-
aktorer beddmer det aktuella objektet. Vardet harleds som
summan av nuvardet av respektive ars driftsnetto samt nuvar-
det av fastigheternas restvarde vid kalkylperiodens utgang.
Restvérdet ges av det prognostiserade driftsnettot férsta aret
efter kalkylperiodens slut i férhallande till ett marknadsmaéassigt
uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylrdanta
Kalkylranta ar det réantekrav fastighetsagaren foérvantar sig av
det i fastigheten knutna kapitalet. | Brinovas vardering utgor
kalkylrantan réntekrav pa det totala kapitalet eftersom kalky-
len utférs utan hansyn till eventuell beldning. Enligt Svenskt
Fastighetsindex kan kalkylrédnta pa totalt kapital for ett enskilt
objekt baseras pa aktuell langsiktig obligationsranta med
tilldgg for fastighetsrelaterad risk. | praktiken &r det svart att
beddma en marknadsmassig kalkylrédnta enligt den teoretiska
modellen bland annat pa grund av att kalkylrantan inte direkt
kan observeras vid studier av genomférda férsaljningar. Av
denna anledning beddms kalkylranta genom att inflationsan-
passa det av Brinova beddmda direktavkastningskravet.

| verkligt vardehierarkin &r férvaltningsfastigheter i niva 3,
data foér tillgdngen baserar sig pa icke observerbara data.

| ovan gjorda vardering har féljande indata anvants:

10-28 &r
2,0 procent

Kalkylperiod:
Arlig inflation:

Arlig hyresutveckling lokalkontrakt: Enligt gallande
hyreskontrakt, 50-100 %
av KPl samt en fast
upprakning om 3 % per
ar.

100 procent av KPI

100 procent av KPI

varierar beroende

av fastighetens
geografiska lage

och uthyrningsdndamal

Arlig hyresutveckling bostadskontrakt:
Arlig 8kning av drift och underhall:
Kalkylranta for nuvardesberakning:
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Antagande per fastighetskategori, ar 1

Bostader Samhalisfastigheter Kommersiella fastigheter

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Viktat hyresvarde kr/kvm 1251,0 1293,0 1618,0 1683,0 1185,0 1263,0

Viktad initial vakans* 1,2 1,3 2,8 3,7 13,7 12,7
Viktade drift- och

underhallskostnader 386,0 383,0 315,0 267,0 255,0 303,0

Direktavkastningskrav 2,6 -55 25-5,5 3,8-6,6 39-6,6 6,0-7,8 6,0-78

Kalkylranta 4,7-7,9 4,6-79 50-79 50 -8,0 6,0 - 9,9 6,0 - 9,9

Fastighetsvardet per region ar fordelat enligt foéljande:

Koncernen
2018-12-31 2017-12-31
Region Vast 2 946,6 2524,0
Region Ost 812,6 612,6
3759,2 3136,6

Kéanslighetsanalys

En fastighetsvardering ar en uppskattning av priset som en
investerare ar villig att betala for fastigheten vid en given tid-
punkt. Varderingen ar gjord utefter vedertagna modeller och
vissa antaganden om olika parametrar. Fastighetens mark-
nadsvarde kan endast sakerstallas via en transaktion mellan
tva oberoende parter. Ett osdkerhetsintervall ligger i en normal
marknad pa +/-5-10 procent. Marknadsvérderingarna pa fast-
igheterna &r gjorda med ett utifran kdnslighetsanalys uppskat-

Kanslighetsanalys +/- 1 %, Mkr

*) Initial vakansrisk pa bestandsniva. Gar ej att utldsa per segment.

tat osdkerhetsintervall om +/- 5,0 procent. Vid en avvikelse i
varde om 5 procent pa portféljen av férvaltningsfastigheter
paverkas resultat och tillgang med 188,0 Mkr (156,8).

Nedanstdende kanslighetsanalys visar hur +/- 1%-enhets
forandring i hyresvarde, direktavkastningskrav och kalkylrédnta
paverkar varderingen. Kansligheten &r dock inte realistisk da
en parameter séllan &ndrar pa sig isolerat, utan olika antagan-
den &r sammankopplade.

Bostader Samhalisfastigheter Kommersiella fastigheter
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Hyresvarde 4,5 3,8 5 9,5 9,1 91
Direktavkastningskrav 180,3 146,4 129,6 100,0 62,7 60,7
Kalkylranta 125,7 108,7 152,1 130,2 57,7 57,8
NOT 14. Inventarier Koncernen Moderféretaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 2,2 0,9 2,2 0,9
Arets anskaffningar 0,1 1,3 0,1 1,3
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 2,3 2,2 2,3 2,2
Ingdende avskrivningar -0,7 -0,3 -0,7 -0,3
Arets avskrivningar -0,5 -0,4 -0,5 -0,4
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1,2 -0,7 -1,2 -0,7
Summa inventarier 1,1 1,5 1,1 1,5
NOT 15. Andelar i koncernféretag Moderféretaget
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarde 902,1 971,9
Arets forvarv 0,1 0,0
Arets avyttringar -12,8 -69,8
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 889,4 902,1
Ackumulerade nedskrivningar
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -64,7 -64,7
Arets nedskrivningar -14,0 0,0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -78,7 -64,7
Bokfort varde vid arets slut 810,7 837,4
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NOT 16. Specifikation av andelar i koncernféretag
Moderbolaget innehar, direkt eller indirekt, andelar i féljande dotterbolag:

FINANSIELL INFORMATION
NOTER

2018-12-31 2017-12-31

Kapital- Rostratts Redovisat Redovisat
Namn Org. nr. Sate andel andel Antal andelar vérde véarde Verksamhet
Brinova Holding AB 559084-7819  Helsingborg 100% 100% 50 000 0,0 0,0 Holdingbolag
Brinova Fargaren AB 556979-2889 Helsingborg 100% 100% 1000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Eslév Garvaren 17 AB 559113-8192 Helsingborg 100% 100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Holding Vellinge AB 559047-9712  Helsingborg 100% 100% 50 000 0,0 0,0 Holdingbolag
Brinova Fina Fageln AB 556694-4400 Helsingborg 100% 100% 1000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Rédebyholm AB 559081-5709  Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Sadeln AB 5591M1-1694 Helsingborg 100% 100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 1 AB 559120-1719 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 2 AB 559120-1701 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 3 AB 559120-1636 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 4 AB 559120-1644 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 5 AB 559120-1610 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 6 AB 559120-1628 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag

Brinova Karlskrona
Hammarby 1123 AB 559068-9450 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Mjévik 2:36 AB 559142-4394  Helsingborg 100% 100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Mjoévik 2:76 AB 559142-4410 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Bjarred AB 556677-0953 Helsingborg 100% 100% 1600 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Kavlinge Backen AB 559059-5087 Helsingborg 100% 100% 50 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Kavlinge T-hérningen AB 556969-3129  Helsingborg 100% 100% 50 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Lund Soldaten 14 AB 556938-5866 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Specialfastigheter AB 556599-5809 Helsingborg 100% 100% 1000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Flaggskepparen 3 AB 556699-6442 Helsingborg 100% 100% 1000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Projekt AB 559061-2940 Helsingborg 100% 100% 1000 0] 0] Projektbolag
Brinova Invest AB 556549-0454 Helsingborg 100% 100% 1000 10 1,0 Holdingbolag
Brinova Bolagret AB 559175-3289 Helsingborg 100% 100% 500 01 0,0 Vilande bolag
Brinova Kristianstad

Business Center AB 559181-4107 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Vilande bolag
Brinova Skooghs AB 556191-3129 Helsingborg 100% 100% 25 000 18,0 18,0 Fastighetsbolag
HB Jarnet 916821-9054  Helsingborg 100% 100% 100 - 0,0 Likviderat
Brinova Halmstad KB 916824-0977  Helsingborg 100% 100% 100 0,0 0,0 Vilande
Brinova Helsingborg AB 556349-8335 Helsingborg 100% 100% 136 594 1,6 1,6 Fastighetsbolag
Brinova Eslév Holding AB 556933-5796  Helsingborg 100% 100% 500 228,7 228,7 Holdingbolag
Brinova Dannemannen 33 AB 556933-5945 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Gjutaregarden AB 556933-5705 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Berga AB 556937-4480 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Dannemannen 36 AB 559058-8306 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Dannemannen 37 AB 559058-8355  Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova S-arlan 3 AB 556775-4642  Helsingborg 100% 100% 1000 34,6 34,6 Fastighetsbolag
Brinova Vellinge AB 556630-1577  Helsingborg 100% 100% 8 000 50 50 Fastighetsbolag
Brinova Eskilstorp AB 556866-3636 Helsingborg 100% 100% 500 6,3 6,3 Fastighetsbolag
AB ERLAB Fastigheter 556710-8583  Helsingborg 100% 100% 3000 - 17 Salt
Brinova Eslév AB 559027-6027 Helsingborg 100% 100% 50 000 - 33 Salt
Brinova Horby AB 559027-6019  Helsingborg 100% 100% 50 000 83 20,3 Fastighetsbolag
Brinova Karlskrona Lindblad AB 559046-9770 Helsingborg 100% 100% 1000 01 0] Fastighetsbolag
Brinova Karlskrona Bostader AB 559075-4601 Helsingborg 100% 100% 1000 0,1 0,1 Fastighetsbolag
Brinova Fastigheter i Karlskrona AB  559081-2128 Helsingborg 100% 100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Tigern AB 556704-6460 Helsingborg 100% 100% 1000 50 50 Fastighetsbolag
Brinova Landskrona Holding AB 556715-5485  Helsingborg 100% 100% 1000 180,5 188,3 Holdingbolag
Brinova Landskrona 1 AB 556683-4460 Helsingborg 100% 100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Gallerian AB 556787-1776 Helsingborg 100% 100% 100 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Képmannen AB 556787-1784  Helsingborg 100% 100% 100 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Landskrona 3 AB 556595-6546  Helsingborg 100% 100% 20 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Landskrona 2 AB 556728-8658 Helsingborg 100% 100% 1000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
HB Elefanten i Oskarshamn 916423-3455  Helsingborg 100% 100% 100 0,0 0,0 Vilande
HB Ladan 916752-4587  Helsingborg 100% 100% 100 - 0,0 Likviderat
Brinova Goingegeten AB 559061-1090  Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Lomma AB 559061-1082  Helsingborg 100% 100% 500 26,8 26,8 Fastighetsbolag
Brinova B-stenen 5 AB 559061-1074 Helsingborg 100% 100% 500 15,0 15,0 Fastighetsbolag
Brinova Blentarp AB 559061-1124 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Stanstorp AB 559061-1116 Helsingborg 100% 100% 500 13,8 13,8 Fastighetsbolag
Brinova Karaby AB 559061-7832  Helsingborg 100% 100% 500 6,1 6,1 Fastighetsbolag
Brinova Malmé AB 556753-4960 Helsingborg 100% 100% 100 000 1081 1081 Fastighetsbolag
Brinova Barseback AB 556741-6234  Helsingborg 100% 100% 1000 16,8 16,8 Fastighetsbolag
Brinova Oxie AB 556471-9317 Helsingborg 100% 100% 7 000 53,9 53,9 Fastighetsbolag
Fastighetsbolaget Adonis Ett HB 916623-1572 Helsingborg 100% 100% 100 - 0,0 Likviderat
Brinova Sjohem AB 556785-5027  Helsingborg 100% 100% 100 000 65,2 65,2 Fastighetsbolag
Brinova Odakra AB 559065-0155  Helsingborg 100% 100% 1000 01 0] Fastighetsbolag
Brinova Sjohem 8 AB 556817-0475  Helsingborg 100% 100% 500 55 7.5 Fastighetsbolag

810,7 837,4
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NOT 17. Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderforetaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 31,8 6,0 26,0 0,0
Tillkommande fordringar 0,0 25,8 0,0 26,0
Avyttringar -5,0 0,0 0,0 0,0
Amorteringar, avgaende fordringar -6,6 0,0 -6,8 0,0
Utgdende redovisat virde 20,2 31,8 19,2 26,0
Bostadsrattsandelar i Brf Olofsbo 0,0 5,0 0,0 0,0
Andelar i Landskrona Stadsutveckling AB 1,0 1,0 0,0 0,0
L&mnade saljarreverser 19,2 25,6 19,2 25,6
Ovrigt 0,0 0,2 0,0 0,4
Redovisat varde 20,2 31,8 19,2 26,0

Andra langfristiga fordringar har varderats till verkligt varde. Realiserade vardeférandringar fran langfristiga fordringar avser

forlust vid forséljning av bostadsrattsandelar i Brf Olofsbo om -3,1 Mkr.

NOT 18. Fordringar hos/skulder till koncernféretag

Fordringar Skulder

Moderbolaget 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende balans 878,7 155,3 400,0 31,1
Arets férandring 240,0 723,4 -62,7 88,9
Utgdende balans 1118,7 878,7 337,3 400,0
Faststalld amorteringsplan saknas.
NOT 19. Kundfordringar Koncernen Moderféretaget

2018-12-31 2017-12-31" 2018-12-31 2017-12-31"
Kundfordringar 53 10,2 2,1 8,6
Reservering for férvantade kreditférluster -0,8 -0,7 0,0 0,0
Kundfordringar netto 4,5 9,5 2,1 8,6
Aldersférdelning - férfallna kundfordringar
0-30 dagar 3,9 9,2 2,1 8,6
31-60 dagar 0,2 0,2 0,0 0,0
61-90 dagar 0,2 0,0 0,0 0,0
>90 dagar 1,0 0,8 0,0 0,0
Reservering for férvantade kreditférluster -0,8 -0,7 0,0 0,0
Summa 4,5 9,5 2,1 8,6

1) 2017 redovisas enligt tidigare redovisningsprinciper.

Totalt uppgick arets kostnad fér konstaterade och befarade kundférluster till 0,3 Mkr (0,0).

Det verkliga vérdet pad koncernens kundfordringar éverensstdmmer med det redovisade vardet. Den maximala exponeringen
fér kreditrisk pa kundfordringar utgdrs per balansdagen av det verkliga vardet. Koncernen har ingen pant som sakerhet.

NOT 20. Ovriga fordringar

Koncernen Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Mervardesskatterelaterade fordringar 12,5 51 10,0 1,0
Handpenning aktiedverlatelseavtal 6,9 5,0 0,0 0,0
Fordran vid slutligt tilltradesbokslut 6,4 6,4 6,4 6,4
Ovriga fordringar 2,0 1,9 0,0 0,4
Redovisat varde 27,8 18,4 16,4 7,8
NOT 21. Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna intékter 0,2 0,1 0,4 0,4
Forutbetalda forsakringspremier 0,0 0,0 0,0 0,0
Foérutbetalda fastighetskostnader 6,2 0,7 0,0 1,3
Periodiserade hyresrabatter 2,3 0,5 0,0 0,0
Foérutbetalda administrationskostnader 1,5 2,3 1,7 2,6
10,2 3,6 2,1 4,3
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NOT 22. Likvida medel
Koncernen Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Banktillgodohavanden 43,2 66,2 40,2 65,0
43,2 66,2 40,2 65,0

NOT 23. Aktiekapital och évrigt tillskjutet kapital

Aktiekapitalet i moderféretaget Brinova Fastigheter AB upp-
9ar till 289,3 Mkr (289,3) och férdelar sig pa 72 313 448 aktier
(72 313 448). Aktierna har ett kvotvarde pa 4 kr per aktie.
Aktierna &r uppdelade pa 19 200 000 aktier (19 200 000) av
serie A dar varje aktie motsvaras av tio roster samt 53 113 448
aktier (53 113 448) av serie B dér varje aktie motsvaras av en

rost. Alla per balansdagen registrerade aktier &r fullt betalda.
Ovrigt tillskjutet kapital bestdr av déverskjutande kapital vid
nyemissioner.

Specifikation dver foréandringar i eget kapital aterfinns i
rapporten Férandringar i eget kapital, vilken foljer narmast
efter balansrakningen.

Handelse Registrering bolagsverket Antal A-aktier Antal B-aktier Aktiekapital, kronor
Nybildning 2011-02-02 500 50 000
Nyemission 2011-03-21 500 50 000
Split 20M-11-07 9 000 0
Nyemission 201-12-16 1490 000 14 900 000
Nyemission 2015-01-23 517 606 5176 060
Nedsattning 2015-04-09 0 -2 017 606
Nyemission 2015-04-09 333 333 2 999 997
Nyemission 2015-05-07 704 348 6 339132
Apportemission 2015-05-07 521435 4 692 915
Nedsattning 2015-08-21 (0] -17 883 610
Apportemission 2015-08-21 5513044 22 052176
Apportemission 2015-12-09 30 923 957 123 695 828
Apportemission 2016-01-22 2 211928 8847 712
Uppdelning aktieslag 2016-04-06 19 200 000 -19 200 000 0]
Nyemission 2016-05-26 10 365 068 41460 272
Nyemission 2016-12-21 11782 052 47128 208
Nyemission 2016-12-28 1365 627 5462 508
Nyemission 2016-12-28 3000 000 12 000 000
Nyemission 2016-12-29 3575 050 14 300 200
Utgaende vérde 19 200 000 53113 448 289 253 792

Resultat per aktie

Redovisat resultat per aktie motsvarar vinst efter skatt fér koncernen dividerat
med det genomsnittliga antalet utestadende aktier under aret. Fér 2018 uppgar
genomsnittligt antal utestaende aktier till 72 313 448 (72 313 448).

NOT 24. Upplaning och rantederivat

Koncernens rantebarande skulder uppgick vid rapport-
periodens slut till 2 297,5 Mkr (1 867,6) innebdrande en
belaningsgrad om 61,1 procent (59,5). Lan fran kreditinstitut
utgdrs av bilaterala avtal med banker som ingatts av Brinovas
moderbolag och fastighetsdgande dotterbolag med sé&kerhet
stalld i form av pantbrev i de dgda fastigheterna. Bankldnen &r
tagna i Swedbank, Sparbanken Skane, Danske Bank, Nordea,

SBAB och ar samtliga tagna i svenska kronor. Per 31 december
2018 fanns outnyttjade kreditldften eller kreditramar om 561,2
Mkr (159,5).

Lanen |6per med rorlig ranta, darféor anses det verkliga var-
det pa kort- och langfristig upplaning i det ndrmaste motsvara
dess redovisade varden.

Koncernen Moderforetaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Langfristiga skulder till kreditinstitut
Banklan 1392,4 1686,7 689,4 536,0
1392,4 1686,7 689,4 536,0

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Banklan 905,1 180,9 83,7 0,0
905,1 180,9 83,7 0,0

Kreditfacilitet

Checkrakningskredit, beviljat belopp 50,0 30,0 50,0 30,0
50,0 30,0 50,0 30,0
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Langfristiga rantebarande skulder uppgick till 1392,4 Mkr aterbetalning under motsvarande period. Brinova stravar
(1686,7). Den kortfristiga delen av de rantebarande skulderna efter att ha en lang kapitalbindning pa sina 1an for att darmed
uppgick samma dag till 905,1 Mkr (180,9). Kortfristiga rante- minska den kortfristiga finansieringsrisken. Brinova hade per
barande skulder utgoérs av avtalsenliga amorteringar under 31 december 2018 en genomsnittlig kapitalbindning pa de
kommande 12 manader med tillagg fér 1an som forfaller till rantebarande skulderna till kreditinstitut om 2,2 ar (1,7).

Rante- och kapitalbindning

Rénteférfall Lanefdrfall
Forfall, ar Lanebelopp, Mkr Rénta, % Andel, % Lanebelopp, Mkr Andel, %
2019 15951 1,7 70% 894,1 39%
2020 102,4 2,1 4% 232,7 10%
2021 0,0 0,0 0% 481,7 21%
2022 0,0 0,0 0% 689,0 30%
2024 100,0 2,2 4% 0,0 0%
2026 100,0 2,5 4% 0,0 0%
2027 100,0 2,7 4% 0,0 0%
>2028 300,0 2,6 14% 0,0 0%
Totalt 2 297,5 1,9 100% 2297,5 100%
Réntesdkringar via rdnteswap
Nominellt
Startar Slutar Ranta, % belopp, Mkr Véarde, Mkr
2016 2024 0,8 100,0 -1,1
2016 2026 1,1 100,0 -1,6
2017 2027 1,3 100,0 -2,6
2018 2028 1,3 100,0 -2,5
2018 2028 1,3 200,0 -2,9
Totalt 600,0 -10,7
NOT 25. Ovriga skulder
Koncernen Moderféretaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Skuld till Balder Storstad AB 0,0 15,0 0,0 0,0
Koncernmassig avsattning vid forvarv 4,2 9,6 0,0 0,0
Mervardesskatterelaterade skulder 1,1 3,2 0,0 0,0
Fastighetsskatt 0,0 4,0 0,0 0,0
Saljarrevers vid fastighetsforvarv 17,5 0,0 0,0 0,0
Ovriga skulder 1,5 2,1 0,5 0,7

24,3 33,9 0,5 0,7

NOT 26. Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Koncernen Moderféretaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Upplupna personalkostnader 4,5 3,1 4,4 2,9
Upplupna administrationskostnader 1,6 1,0 1,6 1,0
Upplupna driftskostnader 0,9 4,3 0,0 0,0
Upplupna finansiella kostnader 2,1 3,4 1,1 0,4
Forutbetalda hyresintakter 31,1 30,9 0,0 0,3
40,2 42,7 7,1 4,6
NOT 27. Stdllda sakerheter
Koncernen Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Sakerheter stallda for egna skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 254471 2 18,7 95,5 95,5
Pantsatta aktier i dotterbolag 440,0 403,5 341,9 318,9
Summa stallda sdkerheter 2 984,1 2522,2 437,4 414,4
Moderféretagets skulder till kreditinstitut ar sakerstallt via En uppsagningsgrund kan utgéras av betalningsdrdjsmal, ej
pantbrev i dotterbolagens fastigheter. uppfyllda finansiella eller andra ataganden, felaktiga utfastel-
For att ett ianspraktagande av tillgdngarna ska ske kravs ser fran bolagets sida eller insolvens.

att en uppsagningsgrund intraffar.
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NOT 28. Eventualférpliktelser

FINANSIELL INFORMATION _
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Koncernen Moderforetaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Borgensférbindelser till forman foér
koncernfdretags skulder till kreditinstitut 0,0 0,0 1524,7 1332,5
0,0 0,0 1524,7 1332,5

For att ett ianspraktagande av tillgdngarna ska ske kravs att
en uppsagningsgrund intraffar.

NOT 29. Tillaggsupplysningar till kassaflddesanalys

Inga rorelseférvary har gjorts utan arets forvarv av aktier i
dotterbolag har klassificerats som tillgdngsférvarv och netto-
likviden bestod av foljande poster:

En uppsagningsgrund kan utgéras av betalningsdrdjsmal, ej
uppfyllda finansiella eller andra ataganden, felaktiga utfastel-
ser frdn bolagets sida eller insolvens.

Koncernen
2018 2017
Betalda rantor
Erhallen ranta 0,0 0,0
Erlagd ranta -47,9 -30,8
Forvarv av dotterféretag
Foérvaltningsfastigheter 348,0 498,6
Roérelsefordringar 0,5 0,7
Likvida medel 5,3 1,3
Avsattningar 0,0 -0,1
Lan -106,3 -83,6
Roérelseskulder -7, -149,1
Koépeskilling 130,4 277,8
Utbetald képeskilling -130,4 -277,8
Avgar: Séljarreverser 17,5 0,0
Avgar: Likvida medel i den férvarvade verksamheten 5,3 1,3
Paverkan pa likvida medel -107,6 -266,5
Avyttring av forvaltningsfastigheter
Foérvaltningsfastigheter 51 59,2
Roérelsefordringar 0,0 0,6
Avsattningar 0,0 -0,2
Lan 0,0 -19,0
Roérelseskulder -2,6 -0,4
Kopeskilling 2,5 40,2
Avgar: Séljarrevers 0,0 -32,0
Paverkan pa likvida medel 2,5 8,1
Avyttring av langfristiga fordringar
Langfristiga fordringar 2,0 0,0
Roérelsefordringar 0,5 0,0
Avsattningar 0,0 0,0
Lan -2,0 0,0
Rorelseskulder -1,8 0,0
Kopeskilling -1,3 0,0
Avgar: Saljarrevers 0,0 0,0
Paverkan pa likvida medel -1,3 0,0
Betalda rantor Moderforetaget
2018 2017
Erhallen ranta 15,9 10,4
Erlagd ranta 24,1 16,2
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FINANSIELL INFORMATION
NOTER

NOT 30. Upplysning om transaktioner med

narstaende

| koncernens resultat ingar narstdende transaktioner avseen-
de rantekostnader till Fastighets AB Balder om 0,8 Mkr (0,8).
Dessutom har ersattning fér entreprenadtjanster lamnats

till ER-HO Bygg AB om 50,2 Mkr (60,5), som till stérsta del
hanfér sig till uppférandet av férskolan i Odakra, fér vilka avtal
har traffats fore 2018. Ovanstdende narstaendebolag utgdr
alla dgarbolag till Brinova Fastigheter AB. Transaktionerna har
skett pd marknadsmaéssiga villkor. Se dven not 9 fér ersattning
till styrelse.

NOT 31. Handelser efter balansdagen

Den 1 februari 2019 tilltraddes fastigheten Karlskrona, Vastra
Nattraby 10:87 till ett underliggande fastighetsvarde om 23
Mkr. Fastigheten bestar av ett LSS-boende med 8 lagenheter.

NOT 32. Forslag till resultatdisposition

Till &rsstdmmans férfogande stdr moderbolagets fria egna
kapital. Brinova har som langsiktig malsattning att 1dmna
utdelning till sina aktiedgare, men prioriterar tillvéaxt och likvi-
ditet och darfér féreslar styrelsen att ingen utdelning 1dmnas
fér 2018, Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinst-
medel disponeras enligt foljande:

Overkursfond 660,1

Balanserat resultat -22,4

Arets resultat 62,0
699,7

disponeras sa att

i ny rakning overfors 699,7
699,7

Pateckning

Styrelsen och verkstédllande direktéren intygar harmed att:

» arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen samt RFR2

» arsredovisningen ger en rattvisande bild av féretagets
stallning och resultat samt

« foérvaltningsberattelsen ger en rattvisande dversikt dver
utvecklingen av foéretagets verksamhet, stallning och
resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhets-
faktorer som féretaget star infor.

Styrelsen och verkstéllande direktéren intyga vidare att:

« koncernredovisningen har upprattats i enlighet med de
internationella redovisningsstandarder (IFRS) som avses i
Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av inter-
nationella redovisningsstandarder

* koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens
stallning och resultat samt

« forvaltningsberattelsen for koncernen ger en rattvisande
oOversikt dver utvecklingen av koncernens verksamhet,
resultat och stallning samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen
star infor

Helsingborg den 21 mars 2019

Erik Selin
Ordférande

Svante Paulsson
Styrelseledamot

Johan Ericsson
Styrelseledamot

Anneli Jansson
Styrelseledamot

Anders Jarl
Styrelseledamot

Johan Tollgerdt
Styrelseledamot

Per Johansson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 22 mars 2019
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Brinova Fastigheter AB (publ), org nr 556840-3918

Rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen for Brinova Fastigheter AB (publ) for &r 2018.
Bolagets érsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 31-78 i detta dokument.

Enligt vir uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésent-
liga avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella
stillning per den 31 december 2018 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med érs-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rittvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for dret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resulta-
trakningen, rapport over totalresultat och balansrakningen for
moderbolaget samt rapport dver totalresultat och rapport dver
finansiell stallning f6r koncernen.

Vira uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har éverldmnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsforordningens
(537/2014) artikel 11.
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Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa vér bésta kunskap och 6vertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omra-
den som enligt vér professionella bedomning var de mest
betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden
behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart stéll-
ningstagande till, drsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomfor-
des inom dessa omréden ska ldsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar i vir rapport om arsredovisningen ocksa
inom dessa omraden. Darmed genomf6rdes revisionsatgar-
der som utformats for att beakta var bedomning av risk for
vasentliga fel i drsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som
genomforts for att behandla de omraden som framgér nedan
utgor grunden for var revisionsberittelse.
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Vardering av forvaltningsfastigheter
Beskrivning av omradet

Det verkliga virdet for koncernens forvaltningsfastig-
heter uppgick den 31 december 2018 till 3 759,2 Mkr och
vardeforidndringarna till 58,5 Mkr. Koncernens forvalt-
ningsfastigheter utgor 97 % av de totala tillgdngarna per
31 december 2018.

Virderingarna dr avkastningsbaserade enligt kassa-
flodesmodellen, vilket innebir att framtida kassafloden
prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav
bedoms utifrén varje fastighets unika risk samt gjorda
transaktioner pa marknaden. Samtliga fastigheter har
varderats av externt varderingsinstitut.

En beskrivning av vérdering av fastighetsinnehavet
framgar av not 13 Forvaltningsfastigheter.

Virdering till verkligt varde ar till sin natur behéftat
med subjektiva bedémningar dér en liten fordndring i
gjorda antaganden som ligger till grund for virderingarna
kan fa vésentlig effekt i redovisade virden. Med anledning
av de manga antaganden och bedémningar som sker i
samband med varderingen av forvaltningsfastigheter
anser vi att detta omréde dr att betrakta som ett sérskilt
betydelsefullt omrade i vér revision.

Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller dven annan information dn
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pé
sidorna 1-30 samt 84-98. Det &r styrelsen och verkstillande
direktdren som har ansvaret f6r denna andra information.

Virt uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att ldsa den informa-
tion som identifieras ovan och &vervdga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
bedomer om informationen i évrigt verkar innehalla vasentli-
ga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende den-
na information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehaller en vésentlig felaktighet, dr vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.
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Hur detta omrdde beaktades i revisionen
I vér revision har vi utvdrderat och granskat ledningens
process for fastighetsvardering.

Vi har for ett urval av fastigheter granskat indata till de
externa virderingarna fran bolagets system.

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedémningar
med Brinovas virderingsansvarig. Vart urval har framst
omfattat de virdemadssigt storsta fastigheterna i portféljen,
samt de fastigheter ddr det varit storst variationer i virde
jamfort med tidigare kvartal och féregdende ar. Vi har
ocksa gjort jamforelser mot kind marknadsinformation.
Vi har utvéirderat de externa virderarnas kompetens och
erfarenhet.

Med st6d av véra véirderingsspecialister har vi kon-
trollberdknat virderingsmodellen samt for ett urval av
fastigheter har vi dven granskat rimligheter i gjorda anta-
ganden som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyres-
intékter och driftkostnader.

Vi har granskat limnade upplysningar i arsredovis-
ningen.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar
Det ar styrelsen och verkstéllande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktdren ansva-
rar dven fOr den interna kontroll som de bedémer &r nédvén-
dig for att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning
som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéillande direktoren for
bedémningen av bolagets férmaga att fortsitta verksamheten.
De upplyser, nir sa ér tillampligt, om foérhéallanden som kan
péverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvén-
da antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillaimpas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka
bolagets finansiella rapportering.
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Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppna en rimlig grad av sidkerhet om att

arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte

innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisions-
berittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr
en hog grad av sidkerhet, men 4r ingen garanti for att en revi-
sion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professio-
nellt omdoéme och har en professionellt skeptisk instédllning
under hela revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfor granskningsétgirder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter dr hogre dn for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelam-
nanden, felaktig information eller &sidosdttande av intern
kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsétgirder som ar lampliga med hénsyn till om-
stindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten
i den interna kontrollen.

o utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvédnds och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

o drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmta-
de revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osiker-
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hetsfaktor som avser sadana handelser eller forhéllanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att
fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en vésentlig osikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittel-
sen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredo-
visningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar dr otillrdckliga, modifiera uttalandet
om drsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
hindelser eller férhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsitta verksamheten.

« utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sitt som ger en
rittvisande bild.

o inhdmtar vi tillrackliga och dndamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affirsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for
styrning, overvakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, dédribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi
har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och
ta upp alla relationer och andra forhallanden som rimligen
kan péaverka vart oberoende, samt i tillimpliga fall tillh6rande
motatgérder.

Av de omrdden som kommuniceras med styrelsen faststal-
ler vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisning-
en, inklusive de viktigaste bedomda riskerna fér vdsentliga
felaktigheter, och som dérfor utgor de for revisionen sér-
skilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberittelsen sédvida inte lagar eller andra forfattningar
férhindrar upplysning om fragan.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Uto6ver vér revision av drsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktorens forvalt-
ning av Brinova Fastigheter AB (publ) for ar 2018 samt av for-
slaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstillande direktoren ansvarsfrihet for raken-
skapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ér forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker stéller
pé storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens
ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sa att bokforingen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pé
ett betryggande sitt. Verkstallande direktoren ska skota den
l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgirder som ar nodvandiga
for att bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Viért mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dirmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, r att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren i nagot
visentligt avseende:
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o fOretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséittningsskyldighet mot
bolaget.

 pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, 4r att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sidkerhet dr en hog grad av sédkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummel-
ser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller
att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rikenskaper-
na. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors base-
ras pa vér professionella bedémning med utgangspunkt i risk
och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pé
sddana atgirder, omraden och forhallanden som ér vdsentliga
for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha
sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra forhallanden som ér relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst har vi gran-
skat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av under-
lagen for detta for att kunna bedéma om forslaget dr forenligt
med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Bergaliden 11, 252 23 Helsingborg,
utsags till Brinova Fastigheter ABs revisor av bolagsstimman
den 2 maj 2018 och har varit bolagets revisor sedan 23 oktober
2015.

Helsingborg den 22 mars 2019
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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Revisorsyttrande enligt 8 kap. 54 § aktiebolags-
lagen (2005:551) om bolagsstammans riktlinjer
avseende ersattningar till ledande befattnings-
havare har féljts

Vi har granskat om styrelsen och verkstallande direktoren for
Brinova Fastigheter AB (publ) under 4r 2018 (rakenskapséret)
har f6ljt de riktlinjer for ersittningar till ledande befattnings-
havare som faststillts pa bolagsstimman den 2 maj 2018
respektive bolagsstimman den 4 maj 2017.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar
Det ér styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att riktlinjerna f6ljs och for den interna kontroll som
styrelsen och verkstéllande direktoren bedomer ar nédvandig
for att tillse att riktlinjerna f6ljs.

Revisorernas ansvar

Vért ansvar dr att lamna ett yttrande, grundat pa vér gransk-
ning, till bolagsstimman om huruvida riktlinjerna har f6ljts.
Vi har utfort granskningen enligt FAR:s rekommendation
RevR 8 Granskning av ersittningar till ledande befattnings-
havare i aktiemarknadsbolag. Denna rekommendation kréaver
att vi foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfor gransk-
ningen for att uppna rimlig sakerhet att bolagsstimmans
riktlinjer i allt visentligt f6ljts. Revisionsforetaget tillimpar
ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har
dédrmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket inne-
fattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efter-
levnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen
och tillimpliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vi ar oberoende i forhallande till Brinova Fastigheter AB
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(publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Granskningen har omfattat bolagets organisation for och
dokumentation av ersattningsfragor for ledande befattnings-
havare, de nya beslut om ersattningar som fattats samt ett
urval av de utbetalningar som gjorts under rakenskapséret till
de ledande befattningshavarna. Revisorn viljer vilka atgirder
som ska genomforas, bland annat genom att bedéma risken
for att riktlinjerna inte i allt vdsentligt f6ljts. Vid denna risk-
bedomning beaktar revisorn de delar av den interna kon-
trollen som ar relevant for riktlinjernas efterlevnad i syfte att
utforma granskningsatgirder som ar dndamalsenliga med
hénsyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett
uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll.

Vi anser att véir granskning ger oss rimlig grund for vért
uttalande nedan.

Uttalande

Vi anser att styrelsen och den verkstéllande direktoren for
Brinova Fastigheter AB (publ) under 2018 {6ljt de riktlinjer
for erséttningar till ledande befattningshavare som faststélldes
pé bolagsstimman den 2 maj 2018 respektive bolagsstimman
den 4 maj 2017.

Helsingborg den 22 mars 2019
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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Gasverket 18, Karlskrona.

Karlskrona Arena som ska sta klar under 2019 &r en
sportanldggning med tre hallar dar stadens skolor kan
férldgga sina idrottslektioner men ocksa fér racket-
sporter och lagidrotter exempelvis innebandy och
handboll. Med sina matt, inkluderande en fri takhdjd
pa 11,5 meter, haller arenan ocksa for internationella
turneringar och landskamper. Arenan kommer att
rymma upp till 2 500 askadare.
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Styrelsens ordférande Erik Selin:

B BOLAGSSTYRNING _
ORDFORANDENS KOMMENTAR

Fortroendet ar grunden

for var framgang

Det ér inte utan tillfredsstéllelse jag nu, nér vi avslutat vart
fjarde verksamhetsar, konstaterar att vi med malsatt IJonsam-
het och finansiell stabilitet, givet gjorda men vid éarsskiftet
annu ej tilltradda forvarv, levererat pa det tillvixtmal vi satte
upp 2016. Darigenom har vi kunnat 6ka substansvardet i vart
bolag, vilket vi hittills prioriterat fore utdelningar, for att pa
sa sitt skapa ett tydligt aktiedgarvirde. Men var formaga att
skapa aktiedgarvirde ar framforallt avhangigt var formaga att
skapa varde for vara kunder genom att leverera en attraktiv
bostad eller lokal, men ocksé for alla vara partners och andra
intressenter.

Brinova verkar inom en av var tids mest debatterade fragor
- bostéder. Vi har en tydlig ambition att skapa bostader for
alla. Med vart fokus pa hyresbostider, som vi for 6vrigt skar-
per i var nya affarsplan, kan vi aktivt bidra till att médnniskor
har nagonstans att bo. Det giller inte minst for alla de som av
aldersskal eller funktionshinder behéver en anpassad lagen-
het. Bostéder ér ett av oss prioriterat omrade ocksa inom vart
andra affirssegment — samhallsbostdder. Vi ar ddrmed delakti-
ga i uppbyggnaden av samhillets infrastruktur. Var kapacitet
inom bostadsutveckling gor oss, precis som vi anger i var
vision, till en uppskattad partner for manga kommuner. Pé sa
satt skapar vi virde inte bara for vara kunder hyresgisterna
utan ocksa samhallet och dess representanter och i slutindan
inte minst for d4garna.

Viér formaga att skapa varden ar emellertid avhéngig av
att vi bedriver vart arbete pé ett drligt och 6ppet sitt med en
transparent kommunikation for att, utan att skada bolagets
affdr, informera dgarna, vara partners och alla andra intressen-
ter om verksamheten. Det dr grunden for det fortroende som
har varit si viktigt f6r oss nér vi pa ett 1onsamt sétt kraftfullt
kunnat expandera verksamheten. Men ocksa nér vi ska fort-
sdtta véaxa.

Lika viktigt for fortroendet fér oss och vara fortsatta
framgangar &r vért ansvar for en hallbar utveckling. Nagot
som ar och kommer att f6rbli en av styrelsens hogsta priorite-
ringar. Det handlar inte bara om att vi har en tydlig moralisk
kompass som har sin grund i den uppférandekod som galler
for alla som pa nagot sitt representerar Brinova. Det handlar
ocksa om hur vi pa ett ansvarsfullt sétt utvecklar vara medar-
betare och behandlar dessa savil som alla andra ménniskor
vi kommer i kontakt med. Det handlar naturligtvis ocksd om
varnandet av var miljo.

I stor utstrackning handlar véart ansvar for en hallbar
utveckling ocksé om att sidkra bolagets finansiella stabilitet.
Samt en ansvarsfull styrning som gor det mojligt att, till alla
intressenters fromma, utveckla verksamheten. Det kraver i sin
tur ett aktivt och ansvarsfullt styrelsearbete for att pa olika satt
balansera de risker och méjligheter som ar forknippade med
all kommersiell verksambhet. Jag ar darfor glad 6ver Brinovas
kvalificerade styrelse. Den representerar alla de kompetenser

ARSREDOVISNING 2018

som &r centrala for en framgéangsrik fastighetsutveckling och
-férvaltning. Tillsammans med ledningen, som leder bolaget
i den l16pande verksamheten, arbetar styrelsen professionellt
med vil definierade processer, riktlinjer, styrdokument,
policyer, och inte minst kontrollinstrument. Jag kan ocksa
konstatera att bolaget idag &r val positionerat och stir finansi-
ellt starkt.

For att sikerstdlla att bolaget vid varje tillfille har den
sammansattning som krévs for att vid varje tidpunkt l6sa sin
uppgift pa basta sétt, gor vi ocksa varje dr en utvirdering av
styrelsen och styrelsearbetet genom en strukturerad process.
Utvarderingarna under aren vill jag pasté har visat att vi har
en val sammansatt styrelse som fungerat och fungerar utom-
ordentligt val. Forandringar gor att styrelseledaméter ibland
lamnar sitt uppdrag. Sa gjorde, vid érets ordinarie arsstimma,
Erik Paulsson vars betydelse inom fastighetsvérlden knappast
kan overskattas och Johan Edenstrom. Mitt tack till dessa tva
vid stimman upprepar jag girna har. Liksom valkomnandet
av tva nya synnerligen kompetenta ledaméter som valdes in
vid arsstaimman: Wihlborgs styrelseordférande Anders Jarl
och Humlegarden Fastigheters VD Anneli Jansson. Mikael
Hoffman ldmnade oss vid drets extrastimma och jag vill d4ven
tacka honom for hans insatser i styrelsen. Hoffman ersattes
samtidigt i styrelsen, for tiden intill ndsta arsstimma, av den
pé fastighetsritt specialiserade
advokaten Johan Tollgerdt.

Var starka position,
den aktiva styrningen och
transparensen ger Brinova
alla forutsattningar for att
fortsitta utveckla verksam-
heten. Det ger oss goda
mojligheter att ta tillvara
de aftirsmojligheter som
l6pande uppstar pa var
marknad och for fortsatt till-
vixt pa ett 1onsamt satt. For
att pa sa sitt skapa virden
for alla vara intressenter, och
dérigenom i slutdndan véra
huvudmaén 4garna.
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Bolagsstyrning

Brinova ar ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa Nasdag Stockholm Small Cap i sektorn
Real estate. De regelverk som tillampas for styrning och kontroll av koncernen ar i huvud-
sak bolagsordningen, aktiebolagslagen, arsredovisningslagen, andra tilldmpliga lagar och
regler, Nasdaqg Stockholms regelverk och rekommendationer fér emittenter pa den aktuella

listan samt interna riktlinjer och policyer.
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A. Val
B. Utvardering och I6pande rapporter

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

Avvikelser fran koden

Bolaget foljer Svensk kod for bolagsstyrning med foljande
undantag: Bolaget har inte nagon sérskild funktion for in-
ternrevision. Styrelsen utvirderar arligen behovet av en sédan
funktion och har bedomt att det 16pande interna arbetet med
intern kontroll som foretradesvis utfors av koncernledning-
en, utgor en tillracklig granskningsfunktion med hansyn till
bolagets verksamhet och storlek.

Bolagsstammor

Arsstimma

Arsstimman ar bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid
stamman ges samtliga aktiedgare (se sidan 41 for Brinovas
storsta aktiedgare) mojlighet att utan begransningar utéva
det inflytande Gver bolaget som deras respektive aktieinnehav
representerar. Arsstimman utser styrelse och revisor samt
faststéller principer for ersittning till styrelse, revisor och
koncernledning. Arsstimman fattar, i forekommande fall,
bland annat ocksé beslut om dndring av bolagsordning, ut-
delning och dndringar i aktiekapitalet. P4 arsstimman,
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C. Mal, strategi, policyer, instruktion
D. Rapport, I6pande utvardering

som ska hallas inom sex ménader efter rakenskapsarets ut-
gang, ska ocksa beslut om faststallelse av balans- och resultat-
rdkningar, disposition av Brinovas vinst eller forlust samt om
ansvarsfrihet for styrelse och VD fattas.

Bolagsordningen innehaller inga sarskilda bestimmelser
om tillsdttande och entledigande av styrelseledaméter eller om
andring av bolagsordningen.

Arsstimma den 2 maj 2018

Efter att drsredovisningens balans- och resultatrakningar

faststillts, beslutade stimman att:

o ienlighet med styrelsens forslag till resultatdisposition,
ingen utdelning ska limnas avseende rdkenskapsaret 2017
utan att samtliga till stiammans forfogande fria vinstmedel
balanseras i ny rikning.

« bevilja styrelseledamdterna och den verkstédllande direkto-
ren ansvarsfrihet.

o styrelsen, for tiden intill nasta drsstimma, ska besta av sex
ordinarie ledamoter utan suppleanter samt att ett registre-
rat revisionsbolag ska vara bolagets revisor.

« arvode ska utga till de styrelseledaméter som inte utgor
tre av de storsta aktiedgarna i bolaget med 100 000 kr per
person och dr, samt att 6vriga styrelseledamoter inte ska
erhalla nagot arvode. Det motsvarar en total ersittning om
300 000 kr.

ARSREDOVISNING 2018



« revisionsarvode ska utga enligt 16pande rdkning.

 omvélja Erik Selin, Johan Ericsson, Mikael Hoffman och
Svante Paulsson som ordinarie styrelseledaméter och som
nya ordinarie styrelseledamoéter vélja in Anders Jarl och
Anneli Jansson. Samt att omvalja Erik Selin som styrelsens
ordforande och att omvilja Ernst & Young Aktiebolag som
bolagets revisor. Samtliga for tiden intill ndsta arsstimma.

o bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen fore
nésta arsstimma, med eller utan avvikelse fran aktiedgar-
nas foretradesritt, besluta om nyemission av nya aktier av
serie B om sammantaget hogst tio procent av aktiekapitalet.
Emission ska kunna ske mot kontant betalning, apport eller
kvittning eller i 6vrigt tecknas med villkor enligt 13 kap 5 §
forsta stycket 6 aktiebolagslagen.

o anta principerna for utseende av valberedning i enlighet
med framlagt forslag, ddr valberedningen ska ha tre leda-
moter, varav en ska utses till ordférande.

o anta riktlinjerna for erséttning till ledande befattnings-
havare i enlighet med styrelsens forslag.

« godkinna forvirv av ER-HO Huset 19 AB och indirekt
fastigheterna Kévlinge Backen 9 och Kévlinge Backen 20.
I beslutet om forvéirv av ER-HO Huset 19 AB avstod
Mikael Hoffman som representant for ER-HO Bygg AB
fran att rosta.

Extra stdmma 12 juli 2018

Under stimman fattades huvudsakligen féljande beslut i

enlighet med framlagda forslag:

« Stimman beslutade om nyval av Johan Tollgerdt, som
ordinarie styrelseledamot for tiden intill ndsta drsstimma.
Arvode till den nyvalde ledamoten ska utgé i enlighet med
beslut fattat vid drsstimman den 2 maj 2018, dock med av-
drag motsvarande den tid som passerat sedan &rsstimman.

« Stamman beslutade att godkédnna forvérv av Backerhof 1
AB och indirekt fastigheten Helsingborg Rosmarinen 34.
Vid beslutet beaktades inte Backahill AB och ER-HO For-
valtning ABs aktier.

o Stamman beslutade att godkdnna forvarv av Backerhof 3
AB och indirekt fastigheten Bjuv Kvadraten 1. Vid beslutet
beaktades inte Backahill AB och ER-HO Férvaltning ABs
aktier.

Valberedning

Valberedningen forbereder och lamnar forslag pa styrelse,
styrelseordf6rande, styrelsearvoden, principer for utseende av
valberedning, ordférande vid stimmor och i féorekommande
fall revisorer samt arvodering av revisorer.

ARSREDOVISNING 2018
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Brinovas arsstimma beslutade den 2 maj 2018 om principer
for utseende av valberedning, vilka i huvudsak innebér att
bolagets tre storsta aktiedgare har ritt att utse en ledamot

var till valberedningen. Valberedningens ledaméter samt de
dgare de foretrdder ska i enlighet med beslutet offentliggoras
s& snart de har utsetts. I enlighet med beslutet har foljande
valberedning bildats 2018: Anders Nelson, utsedd av Backahill
AB, Erik Selin, styrelsens ordférande

utsedd av Fastighets AB Balder och
Lars Ljungilv, utsedd av ER-HO
Férvaltning AB.

Valberedningens ordférande dr
Anders Nelson, medan styrelsens
ordférande Erik Selin 4r samman-
kallande. De tre dgarrepresentan-
terna har tillsammans cirka 90
procent av rosterna i Brinova
per den 1 augusti 2018. Vid
dgarforandring ska enligt beslut
ny dgarrepresentant utses.

til
LT
il
Anders Nelson
Valberedningens ordférande

Styrelsen

Brinovas styrelse bestar av sex ledamoter och inga suppleanter
enligt beslut pa bolagets drsstimma den 2 maj 2018. Styrel-
sens overgripande uppgift 4r att, for dgarnas rdkning, forvalta
moderbolagets och koncernens angeldgenheter pa ett sadant
sétt att dgarnas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning
tillgodoses pa bésta mojliga sitt. Ledamoterna viljs arligen

pé arsstimman for tiden intill slutet av nésta drsstimma.
Styrelsen bedriver sitt arbete enligt gallande foreskrifter i lag,
regelverk, bolagsordning och arbetsordning. Styrelsen ska
bestd av ledaméter, med for bolaget adekvat kompetens som
kan st6dja, folja och kontrollera verksamheten i bolaget. Mer
information om styrelsens ledaméter finns i presentationen av
styrelsen och koncernledningen pé sidorna 90-91.

Styrelsens arbete

Styrelsens ordforande leder styrelsens arbete. Dessutom foljer
ordféranden koncernens utveckling 16pande genom kontakter
med VD i strategiska fragor. Under 2018 holls 10 protokoll-
forda styrelsemoten, varav ett var konstituerande. Ledamo-
ternas narvaro framgar av styrelsepresentationen pa sidan 90.
Koncernens CFO har under éret varit styrelsens sekreterare.
P4 styrelsemétena har bolagets resultatutveckling 16pande
foljts upp. Liksom den finansiella stéllningen, virderingar av
koncernens fastigheter och likviditeten. Styrelsen har ocksé
behandlat bolagets finansiering samt investerings- och av-
yttringsbeslut. Dessutom har marknadsfragor, planer och
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Styrelsemodtenas huvudsakliga innehall 2018

2018-11-26 Extra. Godkannande av lanefinansiering.
2018-11-07 Ordinarie. Rapport tredje kvartalet.

Kv 4

2018-08-21 Extra. Revidering av polices.
2018-07-16 Ordinarie. Rapport andra kvartalet.
2017-07-09 Ordinarie.

Kv 3

strategier for koncernens utveckling behandlats. Brinovas
huvudansvariga revisor Per Karlsson, Ernst & Young AB, var
adjungerad vid styrelsemotet den 26 februari 2018 da rappor-
ten 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 6ver varje ar.
Styrelsen utser VD och utvirderar ocksa VDs arbete. Sty-
relsen genomforde under februari 2018 en érlig utvardering
av VDs prestationer. VD nérvarar inte vid denna utvérdering.
Styrelsen 4r ocksa skyldig att fortldpande f6lja upp och kont-

Nm >

T

]

Brinova informerar sina dgare pa olika
satt. Via rapporter eller via kapitalmark-
nadsmoéten som det pa bilden i Bastad.

AT
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2018-02-26 Ordinarie. Bokslutskommunikeé.

2018-03-23 Ordinarie. Faststallelse av arsredovisning.

Kv1

2018-05-02 Ordinarie. Rapport forsta kvartalet.
2018-05-02 Konstituerande styrelsemoéte.

Kv 2

2018-06-11 Extra. Godkannande av lanefinansiering.

rollera Brinovas verksamhet. Det aligger darfor styrelsen att
se till att det finns fungerade rapporteringssystem. Systemen
som utvarderats under aret har visat sig tjana sitt syfte val.
Lopande pa styrelsemdtena rapporteras Brinovas och koncer-
nens ekonomiska och finansiella stallning, behandlas drenden
av investeringskaraktir och andra aktuella fragor. Arligen
faststéller styrelsen ocksa de 6vergripande malen f6r koncer-
nens verksamhet och beslutar om strategier for att na malen.
Aven VD-instruktion samt interna policydokument revideras
arligen.

Utviirdering av styrelsen
Varje ar gors en utvardering av styrelsens sammansattning och
funktion. Den genomf6rs som en enkdt som gar ut till alla
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styrelsens medlemmar. Resultatet av enkiten foljs sedan upp i
enskilda samtal med ledaméterna. Samtal som behandlar oli-
ka fragor om styrelsens uppgifter, arbetsformer och funktion.
Men ocksa den enskilda ledamotens roll och samverkan med
ovriga ledamoter. Dessutom diskuteras bolagets planer och
de utmaningar som styrelsen stlls infér, i kombination med
styrelseledamotens kompetens och engagemang. Resultatet
diskuteras darefter ocksa pa ett styrelsemoéte. Under 2018 var
det pa motet den 26 februari. Utvdrderingarna under aren har
visat att Brinova har en vil sammansatt styrelse som fungerar
utomordentligt val.

Styrelsens utskott

Ersdttningsutskott

Brinovas styrelse har tillsatt ett ersittningsutskott. Utskottet
bereder fragor gillande erséttning och andra anstéllningsvill-
kor for VD och vice VD. Ersittningar till 6vrig foretagsled-
ning beslutas av VD enligt principer faststdllda av styrelsen.
Sedan varen 2017 da utskottet tillsattes har erséattningsutskot-
tet bestatt av Erik Paulsson samt Erik Selin. Fran och med
arsstimman den 2 maj 2018 har ersittningsutskottet bestatt av
Erik Selin och Svante Paulsson.

Revisionsutskott

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

Ledning

VD leder med st6d av koncernledningen verksamheten

med utgdngspunkt frén av styrelsen upprittad och faststalld
VD-instruktion. Denne ska dven 6vervaka efterlevnaden av
mdl, policyer och strategiska planer som styrelsen faststallt,
samt tillse att de vid behov understills styrelsen for uppda-
tering eller 6versyn. VD ska ocksa sdkerstilla att styrelsens
ledaméter 16pande far information och rapporter om bolagets
utveckling sa att styrelsen kan fatta vilgrundade beslut. Vidare
ska VD ocksa sdkerstilla att bolaget iakttar den informations-
plikt som noteringsavtalet med Nasdaq Stockholm och till-
lampliga lagar och regler pabjuder.

Aktiemarknadsinformation

Brinova lamnar snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och andra
intressenter. Bolaget lamnar pressreleaser, delarsrapporter
kvartalsvis, en bokslutskommuniké samt érsredovisning for
hela verksamhetsaret. Dessutom medverkar Brinova l6pande
pé olika kapitalmarknadsmoten arrangerade av banker och
branschen. Pa Brinovas webbplats www.brinova.se finns aktu-
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ell information om Brinova som exempelvis pressmeddelan-
den och finansiella rapporter som ocksa kan bestillas direkt
av Brinova per telefon eller via mail.

Revisor

Revisorn rapporterar resultatet av sin
granskning till aktiedgarna genom
revisionsberittelsen. Denna framlaggs
pa arsstimman. Darutéver lamnar
revisorn under aret en detaljerad
redogorelse till Brinovas styrelse.
Dé fors ocksa en diskussion om
de iakttagelser som revisionen
utmynnat i. Utéver revision har
bolagets revisor dven tillhanda-
hallit tjanster inom omradena
skatt och redovisning.

Per Karlsson, Revisor

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar, enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning, fér den interna kontrollen.
Denna bolagsstyrningsrapport har upprittats 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 utgérs av
den kontrollmiljé som styrelse och ledning verkar utifrén.
Styrelsen har faststallt ett antal policyer och grundldggande
riktlinjer av betydelse for arbetet med den interna kontrollen
sdsom 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 arbetsférdelning 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, foérberedelser infér kop och forsiljningar
av fastigheter/bolag samt underlag for fastighetsvarderingar.
Kontrollaktiviteter genomfors pa fastighetsniva i form av 16-
pande resultat- och investeringsuppfoljningar, pa dvergripan-
de niva i form av till exempel resultatanalys pa omradesniva,
analys av nyckeltal och genomgangar av den legala koncern-
strukturen.

For att forebygga och uppticka fel och avvikelser finns
exempelvis system for attestritter, avstimningar, godkan-
nande och redovisning av affarstransaktioner, rapporterings-
mallar, redovisnings- och vérderingsprinciper. Dessa system
uppdateras kontinuerligt. Den interna informationen och
externa kommunikationen regleras pa dvergripande niva av
en kommunikations- och insiderpolicy. Den interna informa-
tionen sker genom regelbundet hallna informationsméten och
regleras i en motespolicy.
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Styrelse

PP

.,
Erik -Selin Svante Paulsson Anders Jarl
Fédd 1967 1972 1956
Befattning Styrelsens ordférande Ledamot Ledamot
Invald 2015 2015 2018
Néarvaro 9/10 10/10 6/7

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.

Styrelseordférande i
Wihlborgs Fastigheter AB.

Avriga befattningar

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

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

Styrelseledamot i Platzer
Fastigheter AB.

Egna och nérstaendes aktieinnehav 2018

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 | Oberoende av bolaget och
narstdende. Beroende av narstaende. Beroende av narstaende. Oberoende av
bolagets agare. bolagets dgare. bolagets dgare.

Johan Tollgerdt Johan Ericsson Anneli Jansson

Fodd 1979 1951 1974

Befattning Ledamot Ledamot Ledamot

Invald 2018 2016 2018

N&rvaro 4/4 9/10 7/7

Utbildning och erfarenheter

Jur kand. Johan ansvarar
for Advokatfirman Lindahls
fastighetsgrupp och har
mangarig erfarenhet av
fastighets- och entrepre-
nadréattsliga fragestaliningar.

Civilekonom. FRICS.
Tidigare koncernchef
Catella AB.

Civilingenjor, KTH.

Huvudsaklig sysselsattning

Advokat och delagare vid
Advokatfirman Lindahl KB.

Styrelsearbete i fastighets-
branchen.

VD Humlegarden
Fastigheter AB.

Ovriga befattningar

Styrelseledamot i Advokat-
firman Lindahl i Malm&
Aktiebolag, Lindahl Admi-
nistration Sverige AB, Thorn
Lightning Nordic Aktiebo-
lag, ZG Lightning Nordic
AB, TLG Sweden Holdings
AB och JASEA AB.

VD i Logistea AB (publ) och
Klockarbacken Proper-

ty Investment AB (publ)
styrelseordférande i SHH
Bostad AB (publ), Aktiebo-
laget Oscar Robur, Konst-
massan Market i Stockholm
AB, Castar Europe AB,
Braheberget Holding AB,
Fastighetsbolaget Emilshus
AB samt styrelseledamot i
Nyfosa AB (publ).

Styrelseuppdrag i dotter-
bolag till Humlegarden
Fastigheter AB och i RICS
Sverige AB.

Egna och nérstaendes aktieinnehav 2018

20 000 B-aktier.

37 500 B-aktier genom
Aktiebolaget Oscar Robur.

10 000 B-aktier.

Beroende/oberoende

Oberoende av bolaget och
narstaende. Oberoende av
bolagets agare.

Oberoende av bolaget och
narstaende. Oberoende av
bolagets agare.

Oberoende av bolaget och
narstaende. Oberoende av
bolagets &gare.
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Koncernledning

<

BOLAGSSTYRNING
STYRELSE OCH LEDNING

Per Johansson Malin Rosén
Fodd 1960 1968
Befattning CEO Vvd/CFO
Anstalld sedan 2016 2015

Utbildning

Gymnasieekonom.

Civilekonom.

Tidigare befattningar

Verksam inom fastighets-
branschen i Sverige under
mer &n 20 ar. Regionchef
Kldévern samt VD Dagon AB
och Tribona AB.

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

Ovriga uppdrag

Ledamot i distriktstyrelsen
Malmé samt regionstyrelsen
for Fastighetsagarna Syd,
SIPA (Scandinavian Interna-
tional Property Association)
och styrelseledamot Basta
bostaden AB.

Egna och nirstaendes aktieinnehav 2018

15 540 B-aktier.

10 300 B-aktier.

Foretagsledning

| féretagsledningen ingar, férutom Per Johansson och Malin Rosén, nedanstdende:

Andreas Lund Stina Trimark-
Regionchef vastra Skane Regionchef dstra Skane

‘F’

Caroline Holst
Redovisningschef

i

Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten
Till bolagsstdmman i Brinova Fastigheter AB (publ),
org. nr 556840-3918.

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrappor-
ten for &r 2018 pa sidorna 86-91 och fér att den &r uppréattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revi-
sorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med
den inriktning och omfattning som en revision enligt Interna-
tional Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige
har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
vara uttalanden.

ARSREDOVISNING 2018

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag
ar férenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen
samt ar i dverensstdmmelse med arsredovisningslagen.

Helsingborg den 22 mars 2019

Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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I
FLERARSOVERSIKT OCH DEFINITIONER

Flerarsdversikt och definitioner

Brinova skapades i sin nuvarande form hosten 2015. Tidigare bedrev bolaget endast begridnsad verksamhet. Mot denna
bakgrund redovisas endast fyra ar i nedanstidende flerdrsoversikt da en jamforelse med tidigare ar ej a&r meningsfull.

Nyckeltal 2018 2017 2016 2015 Definitioner

Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr 246,4 2029 m,6 39,1 Hyresintakter enligt Rapport déver totalresultat

Driftséverskott, Mkr 157,1 124 60,9 22,3 Driftsdverskott enligt Rapport 6ver totalresultat

Hyresvéarde, Mkr 274,5 248,6 2052 104,6 Utgaende hyra pa arsbasis med tillagg for bedémd
marknadshyra fér vakanta ytor

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,6 92,1 89,5 78,3 Kontrakterad arshyra for hyresavtal vilka l6per vid
periodens slut i procent av hyresvarde

Overskottsgrad, % 63,8 61,1 54,6 57,0 Driftsdverskott i procent av hyresintdkterna

Beldningsgrad, % 61,1 59,5 60,3 59,5 Skulder till kreditinstitut i férhallande till fastigheternas
varde vid periodens slut

Uthyrbar yta, tkvm 218,5 203,8 184,0 108,99

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 9,1 8,4 13,9 8,4 Periodens resultat i procent av ett genomsnittligt eget kapital

Avkastning pa totalt kapital, % 54 5,0 8,1 5,5 Resultat fore skatt med tillagg for finansiella kostnader i
procent av en genomsnittlig balansomslutning

Rantetackningsgrad, ggr 3,2 3,7 4,0 4,0 Resultat fére skatt med aterldggning av finansiella kostnader
och orealiserade vardeférandringar i forhallande till finansiella
kostnader

Genomsnittlig ranta, % 1,9 1,7 1,5 1,4 Berdknad arsranta for skulder till kreditinstitut, baserat
pa aktuella 1&neavtal i férhallande till totala skulder till
kreditinstitut

Soliditet, % 34,4 37,2 40,5 45,9 Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen

Foérvaltningsresultat, Mkr 94,5 77,8 33,4 11,5 Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar

Resultat fore skatt, Mkr 139,6 120,6 148,6 29,4 Resultat fére skatt enligt Rapport éver totalresultat

Arets resultat, Mkr 16,7 98,3 116,4 23,8 Periodens resultat enligt Rapport dver totalresultat

Balansomslutning, Mkr 3886,2 3276,9 2766,7 1197,9 Balansomslutning enligt Koncernens rapport éver finansiell
stallning i sammandrag

Aktierelaterade

Eget kapital per aktie, kr 18,5 16,9 15,5 13,0 Eget kapital hanforligt till moderbolagets &gare i férhallande
till antalet aktier vid periodens slut

Langsiktigt substansvarde 19,7 17,7 16,0 13,4 Eget kapital med justering fér uppskjutna skatter och
vardefdrandringar pa réntederivat i férhallande till antal
utestaende aktier vid periodens utgang

Resultat per aktie, kr 1,6 1,4 2,4 3,6 Periodens resultat hanférligt till moderbolagets dgare i
férhallande till ett genomsnittligt antal utestaende aktier

Forvaltningsresultat 1,3 1,1 0,7 1,7 Periodens férvaltningsresultat i forhallande till ett

per aktie, kr genomsnittligt antal utestadende aktier

Antal utestaende aktier, 72,3 72,3 72,3 42,2

miljoner

Genomsnittligt antal 72,3 72,3 49,5 6,6 Vagt genomsnitt av antalet utestdende aktier under perioden

utestaende aktier, miljoner
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Harledning av nyckeltal

Nedan redovisas hirledning av de finansiella nyckeltalen som Brinova foljer I6pande och for
vilka det finns fastslagna finansiella mal. Foljande finansiella mal &r fastslagna av styrelsen:

o  Tillviaxt, mélet dr en fastighetsportfolj om 4 Mdkr fore arsskiftet 2018

«  Rintetdckningsgraden ska inte understiga 1,75 ggr

o Avkastningen pa eget kapital ska uppgd till riskfri ranta plus 7 procent

o Soliditeten ska lagst vara 30 procent

OVERSIKTER
NYCKELTAL

2018 2017 2016 2015

Hanvisning Jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastigheternas redovisade varde, Mkr
Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 3759,2P 3136,6 2 491,4 976,2
Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore skatt, Mkr RR 139,6 120,6 148,6 29,4
Aterlaggning av finansiella poster, Mkr RR 42,2 29,0 n,3 4,7
Orealiserade vardefoérandringar, Mkr RR -48,4 -42,4 -14,5 -15,2
Justerat resultat fore skatt, Mkr 133,4 107,2 45,4 18,9
Justerat resultat som en multipel av
finansiella kostnader, ggr 3,2 3,7 4,0 4,0
Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt, Mkr RR 116,7 98,3 16,4 23,8
Genomsnitt av IB och UB eget kapital, Mkr BR 1278,3 1170,8 835,8 286,45
Avkastning pa eget kapital, % 9,1 8,4 13,9 8,4
Soliditet, %
Eget kapital, Mkr BR 1336,6 1219,9 1121,6 549,9
Balansomslutning, Mkr BR 3886,2 3276,9 2 766,7 1197,9
Soliditet, % 34,4 37,2 40,5 45,9
Belaningsgrad, %
Skulder till kreditinstitut, Mkr BR 2297,5 1867,6 1502,2 580,8
Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 3759,2 3136,6 2 491,4 976,2
Beldningsgrad, % 61,1 59,5 60,3 59,5
Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fére skatt, Mkr RR 139,6 120,6 148,6 29,4
Aterlaggning av finansiella poster, Mkr RR 42,2 29,0 1,3 4,7
Aterlaggning vardeférandringar derivat, Mkr RR 10,1 -0,1 0,6 0
Genomsnitt av IB och UB balansomslutning, Mkr BR 3 581,6 3021,8 1982,3 620,3
Avkastning pa totalt kapital, % 54 5,0 8,1 5,5
Langsiktigt substansvirde per aktie, kr
Eget kapital, Mkr BR 1336,6 1219,9 1121,6 549,9
Uppskjuten skattefordran, Mkr BR -20,0 -9,3 -14,1 -10,5
Verkligt varde rantederivat, Mkr BR 10,7 0,6 0,6 0]
Uppskjuten skatteskuld, Mkr BR 99,6 66,8 49,7 25,7
Langsiktigt substansvérde, Mkr 1426,9 1278,0 1157,8 565,1
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, miljoner 72,3 72,3 72,3 422
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 19,7 17,7 16,0 13,4

1) Ej tilltradda forvarv uppgar till 298,0 Mkr och véardet pa fastighetsportfdljen inklusive ej tilltradda forvary uppgar till 4 057,2 Mkr.
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OVERSIKTER _
FASTIGHETSFORTECKNING

Hammar 9:198, Kristianstad.

| februari 2018 tog Brinova och kommunen det férsta spadtaget
fér de hus Brinova fatt i uppdrag att utveckla i Kristianstads nya
bostadsomrade Hammar. De tva punkthusen, med totalt 60 lagen-
heter, kommer att sta klara fér inflyttning med start hésten 2019.

S
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Srecknie IR
FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning,
31 december 2018

Region Vast Kvadratmeter
Bo- Kontor/ Restau- Vard/

Fastighet Véardear stader Kontor Lager lager Butik rang skola Ovrigt Totalt
Dannemannen 33 Eslév Specialenhet 0] 0 0 0 (0] O 6339 (o] 6 339
Dannemannen 36 Eslov Mark [0} 0 0 ) 0 0 [0} [0} 0]
Dannemannen 37 Eslév Mark 0] 0 0 0] 0 0 0 0 0
Fargaren 21 Eslov 2017 1969 0 0] 0 0 0] 0] 0] 1969
Garvaren 17 Eslov 1970 1790 1863 0 O 1398 0 0 2550 7 601
Gjutaren 15 Eslov Specialenhet (¢} [0} 0 (¢} 0 0 3020 (¢} 3020
Piggvaren 4 Eslov 1967 28 559 0 0 0 0] 0O 4304 1260 34123
Piggvaren 5 Eslov 1967 0 0] 0 0] 85 0 0 0 85
Sadesarlan 3 Eslov 2016 5279 0] 0 0] 0] 0 0 0 5279
S:a Eslov 37 597 1863 (0] O 1483 0 13663 3810 58 416
Tenoren 1 Helsingborg Mark 0 0 0 0 0 0 1067 (e} 1067
S:a Helsingborg [0} (o] [0} [0} (o] [0} 1067 [0} 1067
Dybeck 4 Hoérby 1967 0O 2422 0 0 0] 0 0 0 2422
S:a Horby 0 2422 [0} 0 0 [0} 0 0 2422
Barseback 42:53 Kavlinge Specialenhet (0} 0 0 (¢} (e} O 2398 0 2 398
Backen 9 samt

Backen 20 Kavlinge 1998/1992 1048 0 0] 0] 0 0] 0] 0] 1048
Karaby 2:303 Kavlinge 2006 1332 0 0] 0 0 0 0 0 1332
Trehérningen 15 Kavlinge Uppfdrande 2 899 (¢} 0 0 (e} 0 540 0] 3439
S:a Kavlinge 5279 [0} 0 [0} 0 0O 20938 [0} 8 217
Banér 1 Landskrona 1980 507 0 0 0 395 0] 0 0 902
Banér 11 Landskrona 1988 227 250 156 0] 0 0 250 23 906
Erik Dahlberg 1 Landskrona 1939 370 0 0 0 591 0 0 0 961
Erik Dahlberg 13 Landskrona 1950 430 (0] 0 0 153 360 0 0 943
Erik Dahlberg 14 Landskrona 1960 1429 0} O O 1294 (6} O O 2723
Karl XV 17 Landskrona 2001 0 1460 1380 0O 2150 0 0 0 4 990
Karl XV 18 Landskrona 1973 0 3749 1865 O 1568 0 6 815 0] 13 997
Képmannen 13 Landskrona 1929 1217 70 0 0 231 0 0 0 1518
Képmannen 14 Landskrona 1980 1636 (0] 304 0] 485 0 415 20 2 860
Koépmannen 2 Landskrona 1930 659 0 (0} (e} 234 44 (e} (e} 937
Tigern 7 Landskrona 1981 (0] 660 251 0 684 0 0 0 1595
Ostra Roten 21 Landskrona 1980 6 817 260 (0} (¢} 905 1039 1746 (¢} 10 767
S:a Landskrona 13292 6449 3956 O 8690 1443 9226 43 43 099
Bjarred 30:16 Lomma 2007 956 298 o] 0 0 0] 435 0 1689
Lomma 27:133 Lomma 2007 1764 0] (¢} (0} 0 (¢} 0 0 1764
S:a Lomma 2720 298 (o} [0} [0} (o} 435 [0} 3453
Bautastenen 4 Lund 2012 1516 0] (6} (0} (0] O [0} [0} 1516
Goingegeten 1 Lund 2015 1920 0 0 0 0 0 0] 0] 1920
Soldaten 14 Lund Specialenhet 0 0 0 0 0 0 549 0 549
S:a Lund 3436 [0} 0 0 [0} 0 549 0 3985
Brandvakten 3 Malmé Specialenhet (¢} 0 0 0 0 0] 580 (6} 580
Flaggskepparen 3 Malmo Specialenhet (e} 0 0 0 0 ) 1281 0 1281
Koérmastaren 1 Malmo Specialenhet 0 0 0 0 0 0 2139 0 2139
Nattslandan 1 Malmé Specialenhet (¢} (¢} 0 (¢} (0} 0 2134 (¢} 2134
Oxievang 2,3,6 Malmo 1981 3496 1266 43 0O 3049 434 4797 680 13 765
Sénekulla 16 Malmo Specialenhet 0 0 0 [0} 0 0 2 235 0 2 235
Vannagarden 2 Malmo Specialenhet ) 0 0 [0} 0 0 741 (e} 741
Yran 3 Malmé Specialenhet 0 0 0 (e} 0 0 363 (e} 363
Aggsvampen 1 Malmé Specialenhet o] 0 0 0 0 0O 1525 0 1525
Aggsvampen 3 Malmo Specialenhet 0 (e} 0 (¢} (e} 0 828 ) 828
S:a Malmé 3496 1266 43 0 3049 434 16 623 680 25 591
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Region Vast forts. Kvadratmeter
Bo- Kontor/ Restau- Vvard/
Fastighet Vérdear stader lager Butik rang skola Ovrigt Totalt
Blentarp 67:35 Sj6bo 2012 1120 [0) 0 0 ) 0 0 1120
S:a Sjobo 1120 (o] 0 0 (o] (o] (o] 1120
Stanstorp 7:298 Staffanstorp 1997 1307 0 0 0 0 0 0 1307
S:a Staffanstorp 1307 (o] (o] [0} [0} (o] (o] 1307
Sadeln 2 Trelleborg  Specialenhet 486 0 [0) ) 0 1206 [0) 2 076
S:a Trelleborg 486 [0} (o] [0} [0} 1206 (o] 2076
Eskilstorp 27:8 Vellinge 1987 0 1096 0 0 0 419 2279
pafageln 1 Vellinge Specialenhet 0 0 0 0] 0O 4000 0 4 000
Vellinge 40:130 Vellinge 2006 0 1081 0 o] 0 0 2013
S:a Vellinge 0 2177 (o] 0O 4000 419 8 292
Totalt Region Vast 68 733 2177 13222 1877 49707 4952 159 045
Region Ost Kvadratmeter
Bo- Kontor/ Restau- Vard/

Fastighet Vardear stader lager Butik rang skola Ovrigt Totalt
Rédebyholm 1:42  Karlskrona 1992 1076 0 0 (e} 341 0 1417
Mjovik 2:76 Karlskrona Specialenhet 285 0 0 0 550 0 1198
Mjovik 2:36 Karlskrona 1935 90 0 0] 0 0 0 90
Lindblad 24 Karlskrona 1981 (¢} 471 [0} 0 0 0 1975
Lindblad 10 Karlskrona Ingari 24 0 0 0 0 538 [0} 6 469
Jamjo 6:5 mfl Karlskrona  Mark ) 0 0 0 0 (e} (e} 0
Hammarby 1:123 Karlskrona  Specialenhet 0 0] 0] (0] 0 710 0] 710
Gasverket 18 Karlskrona Specialenhet 0 [0} (e} 0 0 2 975 0 2 975
S:a Karlskrona 1451 471 (o] [0} 514 [0} 14 834
Alkronan 3 Kristianstad 1991 0 0 1715 0 0 0 0 1715
Hammar 9:198 Kristianstad Pagaende o] 0 0 0 0 0 0 0
Harlév 50:157 Kristianstad Mark 0 (¢} 0] 0] 0] 0 0 0]
Kristianstad 3:86  Kristianstad 2006 (0] 0 0 0 (0] 0 150 150
Mats Lavesen 3 Kristianstad 1980 [0} (6} (0] (¢} (6} 0} 0} 4948
Néasby 35:42 Kristianstad 2004 0 0 0] 0 0 0] 0] 530
Saxen 11 Kristianstad 1988 (¢} (¢} 0 (0] (¢} 0 0 646
Sjéhem 10 Kristianstad 1998 0 0 571 0 0 0 1040 1797
Sjohem 11 Kristianstad 2007 0 0 0] (0] 0 0 0 1426
Sjohem 2 Kristianstad 1970 0 2919 156 735 746 1021 3751 12 559
Sjdhem 4 Kristianstad 1992 0 0 259 0] O 6676 262 18 739
Sjohem 8 Kristianstad 1992 (¢} 0 (¢} [0} 0 (¢} (¢} 816
Stinsen 9 Kristianstad 1981 0] 0 0 0 0 0] 0] 456
Vesslan 45 Kristianstad 1990 94 (¢} 0 (0} (¢} (6} (6} 94
Vasterport

E\Bh 20, 25, 26, 29 Kristianstad 2002 467 0 0 0 0 0 467

us

42:535, 42:537 Kristianstad 1991 228 6] 0] 0 6] 6] 228
S:a Kristianstad 789 2701 735 746 7697 5203 44 571
Total Region Ost 2 240 3172 735 746 12811 5203 59405
TOTAL BRINOVA 70 973 5349 13957 2623 62518 10155 218 450




Folj Brinova aret om

Arsstamma

Brinovas aktiedgare hilsas vilkomna till drsstimman som
halls 2 maj 2019 klockan 15:00 pa bolagets huvudkontor
Landskronavigen 23, 252 32 Helsingborg. Se ocksa kallelse
pé omslagets flik.

Kalendarium
Brinova lamnar delarsrapporter kvartalsvis, en boksluts-
kommuniké samt arsredovisning for hela verksamhetséret.

Under 2019 publiceras:

2019-05-02 Delarsrapport januari-mars 2019
2019-07-15 Delarsrapport januari-juni 2019
2019-11-07 Delarsrapport januari-september 2019
2020-02-15 Bokslutskommuniké 2019

Delarsrapporter och érsredovisning skickas med post till
dem som begirt detta.

Kapitalmarknadsinformation

Brinova stravar efter att ge en rattvisande bild av bolaget
genom en kontinuerlig, omedelbar, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och
andra intressenter. Informationsgivningen kdnnetecknas
av 6ppenhet, samtidighet och likformighet i enlighet med
gillande lagstiftning, Nasdags regelverk, Svensk kod for
bolagsstyrning samt bolagets IR-policy.

I samband med publiceringen av vissa delarsbokslut
spelar VD in en podd som kan foljas pa Brinovas hemsida.
Dessutom planerar Brinova in enskilda méten med
investerare och banker. Bland annat presenteras traditionellt

halvarsrapporten pé kapitalmarknadsdagen i Bastad.
Brinova deltar ocksd i aktiesparartréffar arrangerade av
Aktiespararna.

Folj Brinova pa webbplatsen

Vilkomna til Brinevn

e (o e s e w e

P4 Brinovas webbplats www.brinova.se finns aktuell in-
formation om Brinovas fastigheter och verksamhet. Samt
finansiell information, till exempel pressmeddelanden och
finansiella rapporter. Pa webbplatsen kan bolagets intressen-
ter ocksa ladda ned finansiella publikationer fran Brinova.
Denna information kan dven bestéllas direkt av Brinova per
telefon eller via mail info@brinova.se.

Pressreleaser 2018 i urval

2018-11-09

2018-11-07

2018-11-05

2018-09-18

2018-09-13

2018-08-21

2018-07-03

2018-06-28

2018-06-04

2018-06-01

2018-05-03

2018-03-21

2018-02-16

2018-01-16

Bolagets CFO Malin Rosén utségs till Brinovas
vice VD.

Brinova tilltradde i samband med att bygg-
naderna var slutbesiktigade och hyresgisterna
inflyttade fastigheten Kavlinge, Trehorningen 15.
Brinova tecknade avtal om férvérv av tva
fastigheter, Bjuv, Kvadraten 1 och Helsingborg,
Rosmarinen 34.

Brinova offentliggor prospekt i samband med
listbytet till Nasdaq Stockholm.

Brinova Fastigheter AB (publ) har godkéints
for notering pa Nasdaq Stockholm - forsta
handelsdag beriknad till 27 september 2018.
Brinovas valberedning infor arsstimman 2019.

Brinovas likviditetsgaranttjanst har overlatits
till ABG Sundal Collier.

Brinova byter Certified Adviser till Mangold
Fondkommission.

Brinova installerar Blekinges storsta tak-
monterade solcellsanldggning.

Brinova tilltrader bostadsfastigheter i Kévlinge.
Brinova forvirvar samhallsfastigheter i Lund.

Anders Jarl och Anneli Jansson foreslas till nya
styrelseledamoter i Brinova Fastigheter AB

(publ).
Brinova forvarvar samhallsfastigheter
i Karlskrona.

Brinova f6rvirvar samhallsfastigheter i Malmao.

Adresser

Huvudkontor

Brinova Fastigheter AB
Landskronavagen 23, 252 32 Helsingborg
www.brinova.se info@brinova.se

Lokalkontor
Malmé
Stengodsvagen 151, 238 30 Oxie

Landskrona
Ostergatan 29, 261 34 Landskrona

Kristianstad
Bjorkhemsvagen 15 D, 291 54 Kristianstad

Karlskrona
Drottninggatan 54, 371 33 Karlskrona

Eslév
Malmgatan 1 B, 241 30 Eslov



® Brinova

Expansiv aktdér inom hyresbostader
och samhallsfastigheter i sddra Sverige

Brinova utvecklar och férvaltar primart bostader och
samhallsfastigheter beldgna pa utvalda orter med goda
kommunikationer i s6dra Sverige. Verksamheten kanne-
tecknas av langsiktighet, samverkan med aktdrer inom
samhallssektorn och inte minst en lokal egen engagerad

forvaltning pa de orter dar bolaget valt att verka.

Fastighetsbestandet om cirka 218 000 kvadratmeter
har ett marknadsvéarde pa cirka 3,8 Mdkr. Varden skapas
genom selektiva férvary, effektiv fastighetsutveckling och
en aktiv forvaltning. Ett starkt kassafléde mojliggdr en
fortsatt tillvaxt av bolaget. Brinovas B-aktie &r noterad pa
Nasdaqg Stockholm och handlas pa Small Cap-listan.
Huvudkontoret finns i Helsingborg.
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