


Brinova i korthet

e  Brinova ar ett fastighetsbolag med fokus pa
fastighetsutveckling i sédra Sverige. Initiativtagare till
bolagsbildningen ar Backahill, med huvudagare Erik
Paulsson, respektive Balder, under ledning av Erik Selin.

e  Brinova har verksamhet inom segmenten hyresbostader
och samhallsfastigheter.

Vision
Brinova ska skapa varden genom att vara den sjalvklara
fastighetspartnern och samhallsutvecklaren i sédra Sverige.

Affarsidé

Brinova ska skapa hog avkastning genom att erbjuda
marknaden attraktiva och prisvarda bostdder och lokaler saval
for offentlig sektor som for naringslivet i 6vrigt. Varden skapas
genom selektiva forvary, aktiv forvaltning och en effektiv
nyproduktion.

Fastighetsbestand

Brinova har ett 50-tal fastigheter om totalt cirka 185 000
kvm. Bestandet finns framst i Eslév, Landskrona; Kristianstad,
Malmao, Karlskrona och Lund. Totalt har bolaget cirka 800
lagenheter i sitt bestand och 51 000 kvm samhallsfastigheter.
Fastighetsbestandet har ett marknadsvarde pa cirka 2,5 Mdkr.

Kunder

De storsta hyresgdsterna ar offentliga aktorer sdsom Malmé
stad, Landskrona stad, Eslov kommun, Capio, Region Skane,
Arbetsformedlingen, Migrationsverket och Trafikverket.

Forvaltning

Kannetecknande for Brinova ar den aktiva forvaltningen. Det
innebadr att vi finns ndra vara kunder och for en aktiv dialog
med dem. Att vi ar tillgdngliga och kan snabbt atgarda fel.

Att vi har god lokalkdnnedom och kunskap om den lokala
marknaden. Vart kundfokus medfér ocksa att vi kan identifiera
behov och genomfoéra forbattringar av vara fastigheter och
darmed ocksa for vara hyresgaster. Langsiktigt skapar den
aktiva forvaltningen 6kad avkastning och mervarde for vara
hyresgaster och aktiedgare.

Hallbarhet

Hallbarhet &r en central del i Brinovas affar. Vi ska vara
delaktiga i samhallsutvecklingen genom engagemang i vara
prioriterade orter.
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Historik

2015

Brinova skapadés den 30 september 2015 da ett fastighets-
bestand varderat till cirka 900, Mkr apporterades in'i bolaget
Campina AB, som bytte namn till Brinova Fastigheter AB.

2016

Bolaget genomfaorde ytterligare forvarv av bostads- och
samhallsfastigheter under 2016. | slutet av 2016 uppgick
fastighetsbestandet till cirka 2,5 Mdkr. En nyemission
genomfordes under forsta kvartalet pa cirka 135 Mkr och
tva emissioner under det fjiarde kvartalet pa totalt 258 Mkr.
Den 30 september noterades Brinova pa:Nasdaq First North
Premier.
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2016 1 korthet
g

e . Brinova forvarvar tva kontorsfastigheter pa Trosso i
centrala Karlskrona pa cirka 8 700:kvm och véljer att
etablera sig i regionen. Saljare ar Kungsleden Golvet AB.

e PerJohansson tilltrdder som ny VD for Brinova.

Per har en gedigen erfarenhet och kunskap inom
fastighetsbranschen fran bolag som Dagon, Klévern
och Tribona.

e Brinova gor en refinansiering pa 229 Mkr samt genomfor
en nyemission om 135 MKr.

Q2
e Brinova forvarvar sex fastigheter med totalt 145 bostader
pa sammanlagt cirka 9 000 kvm av fastighetsbolaget

Stigborg Forvaltning AB. Fastigheterna ar beldagna i Lund,
Lomma, Staffanstorp, Dalby, Blentarp och Dosjebro.

e Brinova tecknar avtal-om forvarv av fem
samhallsfastigheter i Malmo, med en yta om cirka
8000 kvm av fastighetsbolaget Svenska Hus i Skane AB.

Q3
e ' Brinova beslutar att investera totalt 50 Mkr i omfattande
renoveringar och underhall av fastighetsbestandet i

centrala Landskrona.

e Brinova forvarvar en kontorsfastighet i Sjohemsomradet
i Kristianstad. Uthyrningsbar yta uppgar till cirka 800 kvm
och hyresvardet till 0,7 Mkr per ar.

e Brinoya forvarvar en skolfastighet i Barseback av
Skanska Industrifastigheter AB som ar fullt uthyrd till en
Montessoriskola. Det arliga hyresvardet uppgar till drygt
3 Mkr och den uthyrningsbara ytan till cirka 2 400 kvm.

e ' Brinova godkanns den 28 september 2016 for listning
pa Nasdaq First North Premier med forsta handelsdag
fredagen den 30 september 2016.

Finansiella nyckeltal
Forvaltningsresultat, Mkr
Periodens totalresultat, Mkr
Balansomslutning, Mkr
Eget kapital per aktie, kr
Resultat per aktie, kr
Hyresintakter, Mkr
Driftsoverskott, Mkr
Hyresvarde, Mkr

Uthyrbar yta, tkvm

Q4

e ' Brinova vinner Karlskrona kommuns upphandling av
ny idrotts- och eventarena i Karlskrona. Brinova képer
fastigheten med tilltrade varen 2017 och tecknar ett
25-arigt hyresavtal till ett hyresvarde av cirka 300 Mkr.

e Brinova tecknar ett 20-arigt hyresavtal med Malmo stad
for ett LSS-boende i Oxie Centrum.

e Brinova tecknar avtal med Malo Fastigheter AB om att
forvarva ett fastighetsbestand i Eslov pa 455 bostader
och samhallsfastigehter for 685 Mkr. Fastigheterna
tilltrads 2016-11-29. Dessutom forvarvar Brinova av
ER-HO Forvaltning Forsaljning 2 AB och Backastad
Omsorg AB en fastighet i Vellinge om cirka 3 500 kvm
for vardboende och en fastighet i Kavlinge pa cirka 3 400
kvm for hyresratter och LSS-boende for totalt 275 Mkr.
Forvarven av bestanden i Vellinge och Kavlinge kraver
ett godkannande av Brinovas bolagsstamma da det ar en
transaktion med narstaende och tilltrade beraknas till
maj 2017 respektive maj 2018.

e Brinovas styrelse beslutar ocksa, enligt mandat fran
bolagsstamman den 15 april 2016, att genomféra
en nyemission pa 258 Mkr, varav 210 Mkr &r en
foretradesemission och 48 Mkr utgors av en riktad
nyemission.

e . Pagrund av det stora intresset fér nyemissionen
beslutade styrelsen att genomfora ytterligare en
nyemission av B-aktier pa cirka 57 Mkr.

Handelser efter periodens utgang

*  Brinova saljer projektfastigheter i Hassleholm for ett
fastighetsvarde om 52 Mkr och koper bostadsprojekt i
Eslov for ett fastighetsvarde om 60 Mkr.

_e  Brinova erhaller markanvisning for att uppfora bostader i

Kristianstad.

e Brinova refinansierar 413 Mkr hos Swedbank med en
kapitalbindning om 3 ar samt 168 Mkr hos Danske Bank
med kapitalbindning om 2 ar.

2016 2015
33,4 11,5
116,4 23,8
2766,7 1197,9
15,5 13,0
2,4 3,6
111,6 39,4
60,9 22,3
205,2 104,6
184,0 108,9
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VD-Per Johansson

Under 2016 la vi grunden for Brinovas tillvaxtresa

T

Sammantaget var det ett mycket héndelserikt Gr ddr vi tog mdnga viktiga steg pa vér tillvixtresa, det
vill séiga att bli en betydande aktér inom bostadsfastigheter och samhidllsfastigheter i sédra Sverige. |
bérjan av dret hade vi ett fastighetsvdrde pd cirka 1 Mdkr och vid Grsskiftet 2016/2017 hade det okat
till cirka 2,5 Mdkr genom vdra forvarv. Under gret fick vi ocksd organisationen pd plats med viktiga
funktioner inom fastighetsférvaltning, ekonomi och administration. Slutligen var bérsnoteringen under
hésten en milstolpe i vér utveckling och en férutsdttning for vér framtida expansion. Vért langsiktiga
mél framéver dr att ha ett virde pd véra fastigheter pG 4 Mdkr vid utgéngen av 2018. Det gor att vi
prioriterar tillvdxt och likviditet - styrelsen foresldr ddrfor att ingen utdelning ldmnas for 2016.

Under 2016 hade Brinova en bra ekonomisk utveckling. |
takt med forvarven och fortsatta uthyrningar forbattrades
driftsnettot till 60,9 Mkr. Overskottsgraden stérktes och
uppsick till 55 procent jamfort med vart mal pa 60 pro-
cent. Uthyrningsgraden forbittrades ocksa under aret och
uppgick till 90 procent som 4r i paritet med vart mal. Vid
arsskiftet uppgick marknadsvardet pa vara fastigheter till
2,5 Mdkr jamfér med 1 Mdkr vid arets borjan. Okningen &r
framst ett resultat av fastighetsférvarv men dven investe-
ringar i befintligt bestand. Orealiserade vardeférandringar
uppgick till 115,1 Mkr, vilket framst beror p& nyuthyrningar,
fardigstallda projekt och sankta direktavkastningskrav pa
marknaden.
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Ett forviarvsintensivt ar

Brinova har en Iangsiktig tillvaxtplan med malet att ha ett
fastighetsbestand pa cirka 4 Mdkr 2018. Under 2016 la vi
grunden fdr denna tillvaxt genom ett flertal storre forvarv.
Det storsta forvarvet gjorde vii november da Brinova
forvarvade och tilltradde sex fastigheter i Eslov, for ett
fastighetsvirde om 685 Mkr. | Esl6v blir vi en betydande
aktor med 455 lagenheter, samt skola och vardboende pa
Sver 10 000 kvm och byggratter pa lika mycket. Vi kommer
att fortsitta med den forra agarens goda samarbete med
kommunen och bidra till stadens utveckling. Vi férvarvade
sven fastigheter i Vellinge och Kavlinge dar tilltradet sker




under 2017 respektive 2018. Med dessa forvary, inklusive
tilltradda forvary, 6kar vi vart fastighetsvérde frdn 1,81 Q3
2016 till 2,8 Mdkr, hyresvérdet fran 152 till 220 Mkr och ut-
hyrbara area fran cirka 137 000 kvm till dver 190 000 kvm.
Andra betydande forvarv under aret var 145 lagenheter i
Lund med omnejd och fem samhillsfastigheter i Malmo.
Dessutom vann Brinova upphandlingen i Karlskrona om
forvary, ombyggnad och uthyrning av event- och idrottsare-
na med tilltrade varen 2017.

Virdeskapande renovering och underhall
En viktig del i vart vardeskapande ar renovering och under-
hall av befintligt fastighetsbestand. Under aret tog vi beslut
om omfattande renovering och underhall av fastighets-
bestandet i Landskrona som uppgar till totalt 45 000 kvm,
varav hilften bostider, halften sambhallsfastigheter, kontor
och butiker. Totalt investerar vi 50 Mkr under 2016 och
2017 pa ombyggnad av cirka 25 lagenheter samt yttre un-
derhall i form av framst fénster-, fasad- och takrenovering.
Brinova har ett nara samarbete med Landskrona kommun
och bidrar med denna satsning till att skapa en attraktiv
stadsmiljo.

Aven nybyggnation dr en central del i det virdeskapande
arbetet. Exempel p& omraden for nybyggnation ar vara
fastigheter i Helsingborg, Esldv och event- och idrottsare-
nan i Karlskrona.

AKktiv forvaltning skapar 6kad avkastning
Var aktiva forvaltning ar kiannetecknande for Brinova.
Under aret byggde vi upp férvaltningsorganisationen med
lokal representation inom vara tva regioner. Dessutom har
vi skaffat oss spetskompetens inom energiomradet och
paborjade ett tiotal projekt inom energieffektivisering. Var
aktiva forvaltning innebér att vi arbetar med egen personal
nira vara kunder. Det gér att vi kan fokusera pa kundernas
behov och gora forbattringar av vara fastigheter, allt fran
drift till effektiva energilosningar. Langsiktigt skapar var
forvaltning okad avkastning och mervarde fér bade vara
hyresgéster och aktiedgare.

Borsnoteringen en milstolpe

Borsnoteringen pa Nasdaq First North Premier den 30 sep-
tember var en milstolpe i Brinovas utveckling. Listningen ar
en kvalitetsstampel och ger oss dkad uppmérksamhet hos
affarspartners, aktiedgare och finansmarknad. Noteringen
underlattar kapitalanskaffningen som ar central for var
fortsatta expansion.

Stark finansiell stallning

Under aret starkte vi var finansiella stallning. Under det for-
sta kvartalet genomforde vi en refinansiering pa 229 Mkr
till mer formanliga villkor samt genomforde en nyemission
om 135 Mkr. | samband med foérvarven i november genom-
forde vi ytterligare en emission pa 258 Mkr, uppdelat pa

en foretridesemission pa 210 Mkr och en riktad emission
pa 48 Mkr som blev svertecknad och tillférde bolaget 315
Mkr. Var finansiella stéllning ar stark och medger fortsatt
tillvaxt under 2017.

Fortsatt stark fastighetsmarknad

Min bedémning ar att hyresmarknaden kommer att vara
fortsatt stark under 2017. Inom vara huvudsegment,
bostider och samhillsfastigheter, ser vi att efterfragan
kommer att vara hog. Konkurrensen pa transaktionsmark-
naden kommer sannolikt att 6ka, med bade fler séljare och
kopare. Vi bedémer ocksd att inslaget av utldndska aktorer
kommer att oka genom attraktiva direktavkastningskrav pa
den svenska fastighetsmarknaden.

Fastighetsutveckling under 2017

Vi kommer under 2017 att fokusera pa att ta hand om de
olika fastighetsbestanden som vi forvarvade under 2016
och ta fram mervarden i dessa fastigheter. Det innebdr att
lira kinna kunderna och se over behovet av fastighets-
forbattrande atgarder. Vi kommer att utveckla var aktiva
forvaltning och som en del av detta arbete fortsatta med
projekt for energieffektivisering. Ett annat prioriterat om-
rade blir arbetet med nyproduktion, det vill sdga utveckla
de byggratter som vi har pa vara fastigheter. Sammantaget
ser jag att 2017 kan bli ett ar med ytterligare tillvaxt och

utveckling av verksamheten.
~— }\\

Per Johansson, VD
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STRATEGISK INRIKTNING

Brinovas strategiska inriktning

aktiv forvaltning

Affarsmodell

Brinova ska ha fastigheter av god kvalitet inom framforallt
segmenten hyresbostdder och samhallsfastigheter.
Bolaget ska sédkerstilla en god intjaningsformaga.

Vision
Brinova ska skapa varden genom att vara den sjélvklara
fastighetspartnern och samhallsutvecklaren i sodra Sverige.
Sjélvklara fastighetspartnern innebar att Brinova, med inrikt-
ning pa bostader och samhillsfastigheter, ska vara forstahands-
valet som samarbetspartner for kommunerna och deras behov.
Det innebar att bolaget ska vara en av de storre fastighetsagarna
i kommuner som har en positiv befolkningsutveckling och goda
kommunikationer.
Som samhdllsutvecklaren vill Brinova vara med att
utveckla staden tillsammans med kommunerna och andra
samarbetspartners.

Affirsidé

Brinova ska skapa hog avkastning genom att erbjuda marknaden
attraktiva och prisvarda bostdder och lokaler saval for offentlig
sektor som for naringslivet i 6vrigt. Varden skapas genom
selektiva forvary, aktiv forvaltning och en effektiv nyproduktion.

Brinova arbetar ndra kommunerna och andra samarbets-
partners for att utveckla staden. Det giller bade att erbjuda
attraktiva hyresbostader, och samhallsfastigheter som skolor,
aldreboenden, LSS-boende med mera, samt kompletterande
kommersiella fastigheter.

Brinova skapar varden genom att forvarva fastigheter inom
sina forvaltningsenheter som foretradesvis ar medelstora
kommuner i sédra Sverige med fokus pa attraktiva bostadsorter
med goda kommunikationer. Brinova ska erbjuda fastigheter av
god kvalitet, bade i form av nybyggnation och uppdatering av

befintliga och férvarvade fastigheter. Brinova skapar ocksa varden
genom aktiv forvaltning med en nara kontakt med hyresgasterna.

Affarsmodell

Brinova ska ha fastigheter av god kvalitet inom framforallt

segmenten hyresbostader och samhallsfastigheter. Bolaget

ska sakerstalla en god intjaningsformaga och starkt kassaflode

genom:

e forvarv av fastigheter som vid behov uppdateras och
utvecklas

BRINOVA ARSREDOVISNING 2016
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A
nybyggnation

Vara viardeord
Engagemang
Professionell
Ansvarstagande

e aktiv férvaltning med egen personal och lokal narvaro,
med stort fokus pa kunden och driftoptimering framst
inom energiomradet samt uppdatering och renovering av
befintligt bestand

3 nybyggnation av fastigheter inom framst bostads- och
samhallssegmentet.

Positionering

Brinova ar en aktor positionerad pa sédra Sveriges
fastighetsmarknad, med ett flertal sérskiljande attribut.
Brinova ar ett bolag som har tva namnkunniga dgare med hog
kompetens, finansiella muskler och breda kontaktytor, samt en
erfaren foretagsledning. Det finns en god lokal marknadskunskap
i den platta organisationen som mojliggor snabba beslutsvégar.
Medarbetare far ocksa mycket ansvar och mojligheter att
utvecklas, vilket gor Brinova till en attraktiv arbetsgivare. Den
aktiva forvaltningen med egen personal pa de lokala orterna
som arbetar ndra kunderna &r ocksa ett starkt kdnnetecken

for Brinova. Utéver marknadsfaktorer paverkar dessa attribut
Brinovas framtida position pa marknaden.

“Expansiv aktér inom
fastigheter for boende och
arbete i sodra Sverige.”

Utdelningspolicy
Bolaget har som langsiktig ambition att ldmna utdelning till
aktiedgarna.



STRATEGISK INRIKTNING

Overgripande mél och strategier

OVERGRIPANDE AFFARSMAL

Att vara ett expanderade fastighetsbolag

och etablera sig som ett av de ledande
fastighetsbolagen i sdra Sverige med fokus pa
hyresbostader och samhallsfastigheter. Bolaget ska
efterstrava langsiktiga och goda kundrelationer med
hog tillganglighet pa respektive ort.

STRATEGIER

Avsikten &r att bolaget skall vaxa organiskt samt genom férvarv och nybygg-
nationer. Bolaget kommer att arbeta ndra kommunerna pa forvaltningsorterna.
Brinovas strategi ska ligga i linje med marknadens efterfragan pa bostdder och
samhallsfastigheter.

Overgripande strategier for Brinova sammanfattas i féljande punkter:
. Tydlig affarsmodell
. Professionell och beslutsfor organisation med kompetenta medarbetare

. Fokus pa tillvdxtmarknader i sodra Sverige

Lokal ndrvaro med engagerad personal

Dra fordel av ett starkt natverk och starka aktiva agare

Eget fastighetsbestand som utvecklas och foradlas

En god finansiell kapacitet med stark kapitalstruktur

Moderna och effektiva lokaler med n6jda hyresgaster och langsiktiga

relationer
. Genom ett starkt kassafloéde mojliggora en stabil utveckling samt utdelning
till aktieagare.

Specifika mal och strategier

FINANSIELLA MAL

For att skapa goda forutsattningar for saval expansion som attraktiv

avkastning at aktiedgarna har Brinova en langsiktigt hallbar

finansiell malsattning med en konservativ syn pa risktagande for att

sakerstalla det I6pande kassaflodet. Bolagets finansiella mal ar:

. Avkastning pa eget kapital ska vara minst riskfri ranta plus 7
procentenheter

. Soliditeten bor uppga till minst 30 procent

. Rantetdckningsgrad ska uppga till minst 1,75 ggr

. Minst 5 kreditgivare i laneportféljen

. Belaningsgraden ska langsiktigt uppga till maximalt 65
procent

FINANSIELL STRATEGI

Malsattningen ska uppnas genom Brinovas fastlagda finansiella
strategi som innefattar att sakerstalla langsiktig stabil finansiering
i form av eget kapital och externt kapital. Externt kapital bestar
idag av bankfinansiering men skulle kunna vara andra alternativ
som exempelvis sakerstdllda obligationer. Bolaget ska dven arbeta
med rantesdkringar for att minska risken for negativ paverkan av
kassaflodet vid férandringar av marknadsrantorna.

FASTIGHETSUTVECKLINGSMAL

Brinova har som mal att vid utgangen av 2018 ha ett totalt virde pa
fastighetsbestandet pa cirka 4 Mdkr. Inom varje forvaltningsenhet
ska bolaget ha en egen forvaltning och driftsorganisation.
Forvarvade fastigheter ska inom tre ar efter forvarvet ha en
direktavkastning om minst 3 procent 6ver Brinovas snittranta

pa investerat kapital. Nyproducerade fastigheter ska ha en
direktavkastning om minst 3,5 procent éver bolagets snittranta.
Minst cirka 150 MKkr av arlig tillvaxt av fastighetsbestandets varde
ska ske i form av egna projekt.

Bolaget har ocksa som mal att:

3 Overskottsgraden ska uppga till minst 60 procent

3 uthyrningsgraden ska 6verstiga 90 procent

FASTIGHETSUTVECKLINGSSTRATEGI

Bolaget ska uppna fastighetsutvecklingsmalen genom att fokusera

pa aktiv férvaltning och darigenom skapa kostnadseffektiva
fastigheter med starka kassafloden. Bolaget ska succesivt starka den
egna kompetensen framfor allt inom de prioriterade segmenten
hyresbostdder och samhéllsfastigheter. Bolaget ska dessutom forvarva
strategiskt beldgna fastigheter i befintliga eller forvantade tillvaxtorter
i sodra Sverige samt utveckla de byggratter som bolaget har.

KUND- OCH MARKNADSMAL

Brinova ska regelbundet méta och ekonomiskt

utvardera potentiella kunder, saval kommersiella sasom
bostadshyresgaster. Varje nyteckning av kommersiella
hyresavtal ska efterstrava en hyrestid om minst fem ar, garna
langre dn 10 ar. Pa varje fastighet som &gs av Brinova ska det
finnas en skylt som identifierar Brinova.

KUND- OCH MARKNADSSTRATEGI

Bolaget ska vara proaktivt genom bevakning av trender och nya
aktorer pa marknaden for bostader och samhallsfastigheter.
Bolaget ska dven tydliggora vad varumarket Brinova star for och
ha en kundnara relation med syftet att rationalisera befintliga

och potentiella hyresgasters verksamhet. Bolaget ska efterstrava
langa kundrelationer med saval kommersiella hyresgaster sasom
bostadshyresgaster och langa hyresatal med kommersiella kunder.

HALLBARHETSMAL

Brinova har som mal att sanka energiférbrukningen i sitt
fastighetsbestand med 20 procent till 2019. Bolaget ska dven
erbjuda grona hyresavtal till hyresgaster med en arshyra
overstigande 3 Mkr samt i mojligast man miljoklassificera
nyproducerade fastigheter och de fastigheter som genomgar
en stérre ombyggnation.

HALLBARHETSSTRATEGI

For att uppna hallbarhetsmalen ska Brinova vara delaktig i
samhallsutvecklingen genom engagemang inom prioriterade
omraden, bidra till en battre miljo genom energieffektiva
|6sningar i fastighetsbestandet samt genom I6pande analys av
befintligt fastighetsbestand skapa mer energieffektiva fastigheter
som pa sikt dven resulterar i lagre driftskostnader.

BRINOVA ARSREDOVISNING 2016
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FORVALTNING

Den aktiva forvaltningen ger kund-
fokus och bidrag till stadens utveckling

Brinova har byggt upp en egen férvaltningsorganisation fér att styra éver kvaliteten i arbetet och
komma ndra sina kunder. Ett centralt begrepp som dr kinnetecknande fér bolaget ér den aktiva
férvaltningen. Den innebdr en stark lokal ndrvaro och kundfokus men ocksa att som betydande partner
inom segmenten bostdder och samhdllsfastigheter kunna bidra till ortens utveckling. Mdlet med den
aktiva férvaltningen ér néjda hyresgdster och ett forbdttrat driftsnetto fér bolaget.

Brinova har genomfort ett omfattande
renoverings- och underhdllsarbete av
fastigheterna i Landskrona, som bidragit
till en attraktivare stadsmiljo.

Brinova har byggt upp en egen forvaltningsorganisation som
arbetar med fastighetsskotsel, fastighetsdrift, energioptimering,
uthyrning och ekonomisk forvaltning. Under 2016 rekryterade
bolaget erfarna driftstekniker och fastighetsforvaltare.

Nérhet till hyresgisterna
Brinova arbetar med en aktiv forvaltning som innebar lokal nar-
varo och marknadskdnnedom.

Genom att ha en egen organisation for forvaltningen kan
bolaget sdkerstalla ratt kvalitet i alla delar av arbetet. Med den
aktiva forvaltningen far Brinova en narhet till sina kunder. Det
innebar att vara tillgdnglig och snabbt kunna hantera forfragning-
ar, felanmalningar och andra drenden hos hyresgasterna. Genom
att skapa en god dialog med hyresgésterna blir det ocksa lattare
att moéta deras framtida behov.

Fokus pa energioptimering

Den aktiva forvaltningen innebar ocksa ett kontinuerligt
forbattrings- och utvecklingsarbete. En viktig del i detta arbete
ar energioptimering. Brinova har en energisamordnare som
inventerar och kartlagger bolagets fastighetsbestand och
ansvarar for projekten for energieffektiviseringar. En av bolagets
storsta kostnader ar just forbrukningen av energi som samtidigt
ar en miljobelastning. Bolaget star dven for en stor del av
fastighetsbestandets varmekostnader inom framst bostader,
vilket innebar att energieffektiviseringar ger mojlighet till ett
forbattrat driftsnetto. Under 2016 arbetade bolaget med 5-6
energiprojekt i samband med det omfattande renoverings- och
underhallsarbetet av fastighetsbestandet i centrala Landskrona.
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Kontinuerliga renoveringar

Den aktiva forvaltningen medfor ocksa en 6versyn av fastig-
hetsbestandet. Genom analys av bolagets bostader skapas en
langsiktig plan for kontinuerliga renoveringar, vilket ger hojda
bruksvarden och hyror. Arbetet med forvaltningen innebar ocksa
att utveckla bolagets byggratter samt ge mojlighet till fortatning
av det befintliga bestandet.

Bidra till ortens utveckling
En aktiv forvaltning har ytterligare en innebord for Brinova:
Genom att vara en stark aktér med lokal nérvaro kunna bidra till
utvecklingen av orten. Brinova har till exempel ett ndra samarbe-
te med Landskrona kommun. Bolagets arbete med fasad-, fons-
ter- och takrenovering forbattrar inte bara fastigheternas kvalitet
utan ar en stor ansiktslyftning for hela innerstaden. Samtidigt
genomfor kommunen ett arbete med att utveckla och férbattra
stadsmiljon. Andra exempel &r Brinovas kontakter med Karlskro-
na kommun om ombyggnationen av ny idrotts- och eventarena
och dialogen med Eslévs kommun om utveckling av nya bostader.
Under hosten 2016 slutférde Brinova renoveringen av en
fastighet vid Radhustorget i Landskrona och satsade extra pa
fasadbelysningen som framhaver husets vackra arkitektur och
gor platsen mer attraktiv.



FINANSIELLA MAL OCH UTFALL

Finansiella mal och utfall

For att skapa goda forutsdttningar for savdl expansion som attraktiv avkastning Gt aktiedgarna har Brinova
en langsiktigt hdllbar finansiell malsdttning med att sékerstdlla det I6pande kassafiédet genom att begrénsa
risktagandet. Under 2016 uppnddde bolaget tillfredsstdllande resultat for de finansiella madlen.

Avkastning pa eget kapital

MAL KOMMENTAR
Avkastning pa eget kapital Avkastningen pa 13,3 procent pa eget kapital dr ett resultat av
ska vara minst riskfri rinta plus 7 procent. vardehojande investeringar i renovering och underhall, férvarv av nya
fastigheter till en direktavkastning som 6verstiger befintligt bestand
samt en vardedkning av fastigheterna genom det starka marknadslaget.
UTFALL: 13,3 % Aven den 6kade uthyrningsgraden bidrog till en férbattrad avkastning
jamfort med foregaende ar, som da uppgick till 8,4 procent.

Soliditet
MAL KOMMENTAR
Soliditeten bor uppgé Trots forvarv av och investeringar i fastigheter som 6kat

fastighetsvardet med 1 403,6 Mkr under 2016 uppgick Brinovas
soliditet till 40,5 procent (45,9), vilket ligger 6ver malet om 30 procent.
Bolaget forstarkte sin finansiella stallning genom nyemissioner som

till minst 30 procent.

UTFALL: 40,5 % tillforde det egna kapitalet 444,5 Mkr samt refinansiering pa 229 Mkr.
Aven det forbattrade forvaltningsresultatet bidrog till att soliditetsmalet
naddes.

Rantetackningsgrad

MAL KOMMENTAR

Réntetidckningsgrad ska uppgé Rantetackningsgraden visar pa Brinovas férmaga att med

forvaltningsresultatet kunna betala rantorna pa skulderna. Per den

31 december 2016 uppgick rantetackningsgraden till 4,0 gdnger

(4,0), vilket ligger val 6ver malet om 1,75 ganger. Den uppnadda
UTFALL: 4,0 GGR rantetackningsgraden paverkades positivt av bolagets 6kade
intjaningsformaga med ett vaxande fastighetsbestand samt av det laga
rantelaget pa marknaden.

till minst 1,75 ganger.

Kreditgivare

MAL KOMMENTAR

Minst 5 kreditgivare i Brinova ser kontinuerligt 6ver sin laneportfolj och hade per den 31

laneportfoljen. december 2016 4 kreditgivare, men ytterligare en aktér som utgivare
av derivat.

UTFALL: 4

Beldningsgrad

MAL KOMMENTAR

Langsiktigt ska beldningsgraden maximalt Beléningsgraden uppgick till 60,3 procent (59,4) som ligger val under
uppgﬁ till 65 procent. det mal som ar uppsatt. Trots en 6kad kreditvolym har belaningsgraden

endast paverkats marginellt da stigande fastighetsvarden och
vardeskapande investeringar har 6kat i motsvarande grad.

UTFALL: 60,3
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INTJANINGSFORMAGA

Aktuell intjanings

formaga pa

12 manaders period

Nedan presenteras Brinovas intjaningsférmaga pa arsbasis.
Tabellen beskriver en proforma 12 manader och beaktar bolagets
fastighetsbestand per bokslutsdatum. Det ar viktigt att notera

att den aktuella intjaningsférmagan inte skall jamstéllas med

en prognos. Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen
beddmning av hyres-, vakans- eller ranteforandring.

Brinovas resultatrakning paverkas dessutom av vardeutveck-

lingen i fastighetsbestandet samt kommande fastighetsforvarv
och/eller fastighetsférsaljningar. Ytterligare resultatpaverkande

Aktuell intjaningsférmaga 12 man

poster ar vardeférandring av derivaten. Inget av ovanstaende har
beaktats i den aktuella intjaningsformagan. Intjaningsformagan
baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade hyresintakter,
beddmda fastighetskostnader under ett normalar samt kostnader
for administration.

Kostnaderna for de rantebarande skulderna har baserats pa
koncernens genomsnittliga ranteniva senaste kvartalet inklusive
effekt av befintliga derivatinstrument. Skatten ar berdknad efter
vid var tid gallande skattesats och bedoms till 6vervdagande delen
besta av uppskjuten skatt, vilken inte ar kassaflédespaverkande.

Intakter 183,6
Kostnader -79,3
Driftséverskott 104,3
Administrationskostnader -11,4
Finansnetto -22,5
Forvaltningsresultat 70,4
Skatt -15,5
Periodens resultat 54,9
Nyckeltal

Forvaltningsresultat fore skatt, kr per aktie 0,97
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 49,5
Antal utestaende aktier, miljoner 72,3
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AKTIEN OCH AGARNA

Brinovaaktien och agarna

‘ Bmu[)\ﬂ\ FASTIE-HE[ER

©Brinova

ﬂNasdaq

Brinovas B-aktie noterades den 30 september 2016 pa Nasdaq OMX First North Premier. Bolagets totala
bérsvdrde per den 31 december 2016 uppgick till 1 106 Mkr. Bolaget hade vid arsskiftet 1 877 aktiedigare.
Bérsnoteringen dr ett viktigt steg i bolagets expansionsplan. Listningen skapar goda férutsdttningar fér
fortsatt tillvixt med en bred aktiecigarbas och bdttre finansieringsméjligheter fér kommande férvirv samt
mdjlighet till billigare Ianefinansiering avseende befintliga fastigheter. Aktien handlas under kortnamnet

BRIN B med ISIN-kod SEO008347652.

Brinovaaktiens utveckling

Aktien noterades vid utgangen av 2016 till 15,3 SEK. Hogsta
slutkurs pa Nasdaq Stockholm under 2016 var 24,1 SEK (2016-
09-30) och lagsta slutkurs var 15,2 SEK (2016-12-29). Under 2016
omsattes 4,1 miljoner Brinovaaktier pad Nasdaq Stockholm till ett
varde av 88,1 Mkr.

Aktiekapital

Aktiekapitalet i Brinova AB uppgar till 289,3 Mkr, fordelat pa 72,3
miljoner aktier. Vid extra bolagsstdmma den 29 januari 2016
beslutades om en uppdelning mellan A- respektive B aktier, dar
en aktie av serie A berattigar till 10 roster och en aktie av serie

B berattigar till 1 rost. Av totala antalet aktier &r 19,2 miljoner
A-aktier och 53,1 miljoner B-aktier.

Under maj 2016 genomfdrdes en riktad nyemission vilket
tillforde bolaget ca 10 miljoner aktier och cirka 135 Mkr i eget
kapital.

| november 2016 beslutade Brinovas styrelse enligt mandat
fran bolagsstamman den 15 april 2016 att genomféra en ny-
emission pa 258 Mkr, varav 210 Mkr ar en foretradesemission
och 48 Mkr utgérs av en riktad nyemission. Genom emissionen
tillfordes bolaget 19,7 miljoner aktier och 310 Mkr efter emis-
sionskostnader i eget kapital.

Efter de bada emissionerna uppgar antalet aktier i Brinova till
19,2 miljoner aktier av serie A och 53,1 miljoner aktier av serie B.
Det sammanlagda antalet aktier i bolaget uppgar till 72,3 mil-
joner aktier. Totalt antal roster uppgar till 245,1 miljoner réster.
Kvotvarde per aktie ar 4 kr. Varje rostberattigad far vid arsstam-
man rosta for fulla antalet av denne dgda och féretradda aktier.
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Utdelningspolicy och utdelning

Bolaget har som langsiktig ambition att Idmna utdelning till

aktiedgarna. Utdelning far endast ske till ett sddant belopp att

det efter utdelning finns full teckning for bolagets bundna egna

kapital och endast om utdelningen framstar som férsvarlig med

hansyn till:

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

3 bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt
enligt den sa kallade "forsiktighetsregeln”.

For 2016 foreslar styrelsen att ingen utdelning lamnas.

Finansiell information

Brinovas ledning arbetar [6pande med att utveckla den
finansiella informationen, for att skapa goda férutsattningar
att vardera bolaget pa ett sa rattvisande satt som mojligt.
Pa bolagets hemsida, www.brinova.se, finns bland annat
delarsrapporter, arsredovisning och pressmeddelanden.



AKTIEN OCH AGARNA

Brinova aktieutveckling
SEK Antal
25

15500 000

20 12 000 000
15 9 000 000
10 6 000 000
5 ; 3 000 000
0 .-—------Il0
oktober november december
[ Omesatt antal aktier i 1000-tal per vecka
OMX Stockholm_PI
s Brinova B
Nyckeltal per aktie, kr
2016-12-31 2015-12-31 2014-12-31
Resutat efter skatt 2,4 3,6 -0,5
Eget kapital 15,5 13,0 14,7
Kassaflode 0,7 28,2 3,9
Utdelning (2016 foreslagen) 0,0 0,0 0,0

De 10 storsta aktiedgarna 2016-12-31

Agarstruktur 2016-12-31 Antal A-aktier, tusental Antal B-aktier, tusental Andel av kapital, % Andel av roster, %
Backahill AB 9 400 12171 29,8 43,3
Fastighets AB Balder 7 400 11 020 25,5 34,7
ER-HO Férvaltning AB 2 400 4 850 10,0 11,8
Acrinova AB 0 2 405 3,3 1,0
Lansfoérsakringar Fondférvalt- 0 2 000 2,8 0,8
ning AB

Tass AB 0 1000 1,4 0,4
Goldcup 13415 AB 0 963 1,3 0,4
Goldcup 13416 AB 0 963 1,3 0,4
Pannevik AB 0 667 0,9 0,3
Sparbanksstiftelsen Gripen 0 625 0,9 0,3
Ovriga aktiedgare 0 16 449 22,8 6,6
Summa 19 200 53113 100,0 100,0
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MARKNAD

Rekordhog transaktionsvolym
pa den svenska fastighetsmarknaden

Den svenska transaktionsmarknaden uppgick till 201 Mdkr under 2016, vilket dr en ékning om cirka

37 procent fran 2015. 2016 drs volym dr nytt svenskt rekord. Sjunkande direktavkastningskrav och den
héga efterfrdgan pa bostadsfastigheter ér nagra faktorer bakom 6kningen. Men éven transaktioner av
samhdllsfastigheter ékar till foljd av att kommunerna blir alltmer aktiva séljare for att finansiera skola,

omsorg och satsningar pd infrastruktur.

Den svenska transaktionsmarknaden for fastigheter visade
rekordform under 2016. Vid arsskiftet hade affarer for 201 Mdkr
(transaktioner 6ver 40 Mkr) genomforts. Kontor var i vanlig ord-
ning det storsta segmentet och stod for 29 procent av volymen,
foljt av bostader och handel. En viktig drivkraft pa marknaden ar
bostadsbristen och darmed den héga efterfragan pa bostader.
Bostadsfastigheter har, bland annat enligt IPD Svenskt Fastig-
hetsindex, en god riskjusterad avkastning i férhallande till andra
placeringstillgangar. Andelen internationella investerare har
minskat till foljd av ett antal storre inhemska transaktioner under
aret. | absoluta tal ar déremot den utlandska aktiviteten konstant
och intresset stort, speciellt da investeringar i svenska fastigheter
erbjuder en battre riskjusterad avkastning dn pa andra marknader
i Europa.

Stockholm &r fortfarande storsta investeringsmarknad men
under aret har intresset for regionstader och 6vriga landet 6kat
kraftigt.

Storst andel bostadstransaktioner ute i landet
Bostader stod for cirka 27 procent av transaktionsvolymen 2016,
motsvarande 53 Mdkr. Det &r en 6kning med 60 procent fran
2015. Inhemska kopare har varit dominerande pa den svenska
bostadsmarknaden under 2016. Geografiskt har bostadstrans-
aktionerna varit lokaliserade i primart mindre orter foljt av
regionstader. Drygt 70 procent av transaktionsvolymen skedde i
kategorierna utanfor Sveriges tre storsta stader. Storsta nettosal-
jare av bostadsfastigheter var stat, kommuner och privata fastig-
hetsbolag. Bland de st6rre nettokdparna aterfinns institutioner
och bérsnoterade fastighetsbolag.

Handel stod for 18 procent av transaktionsvolymen, eller
37 Mdkr.

Allt fler samhallsfastigheter saljs

Under 2016 stod samhallsfastigheter for knappt 10 procent

av den totala transaktionsvolymen. Intresset for segmentet
samhallsfastigheter var stort och jamfort med 2015 6kade
investeringarna fran 7,9 miljarder kronor (5,5 procent av trans-
aktionsvolymen) till 19,2 miljarder kronor. Transaktioner av
samhallsfastigheter har framst skett i kommuner i 6vriga landet
foljt av Stockholmsregionen. Det 6kade intresset for segmentet
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kan till en del férklaras med den samhallsutvecklingen vi ser idag,
med en aldrande befolkning, 6kande barnkullar och en stor in-
vandring. Detta har stéllt stora krav pa samhallet och det har blivit
ett gynnsamt lage for att investera i bland annat skolor, dldreom-
sorg och flyktingboenden. | stort sett i hela Sverige har direktav-
kastningskraven for dldreomsorg och skolor successivt sjunkit.

| Sverige ser vi ett Okat intresse vad galler kommunernas in-
stallning till avyttring av delar av sina samhallsfastighetsbestand.
Manga kommuner ar i behov av kapital for att underhalla det
befintliga fastighetsbestandet, nyproducera bostader, finansie-
ra omsorg och utbildning samt investera i viktig infrastruktur.
Dessutom staller sig manga kommuner positiva till att privata
aktorer tar hand om en stor del av nyproduktionen av samhalls-
fastigheter.

Omfattande bostadsbrist

Bostadsbristen dr omfattande i landet. Enligt Boverkets Bostads-
marknadsenkat 2016 uppgav 240 av Sveriges 290 kommuner

att det ar brist pa bostader i kommunen. Det &r kraftig 6kning
jamfort med 183 kommuner under 2015.

I Skdne har nastan alla kommuner brist pa bostéder. | Bo-
verkets arliga bostadsmarknadsenkat uppgav 29 av Skanes 33
regioner i boérjan av 2016 att man hade bostadsbrist. Det &r storst
brist pa hyresratter. Aven om bostadsbyggandet ékar s& ar det
fran en lag niva och moter inte behoven av bostider. Dessutom
har byggandet varit pa en sadan 1ag niva under en langre tid att
det finns ett uppdamt behov av bostdder. De senaste tio aren har
befolkningen dkat med cirka 5 000 personer i Malmo medan ar-
stakten fér nybyggda bostader legat pa 1 100. Det ar framfor allt
ungdomar och nyanldanda som paverkas mest av bostadsbristen.
Enligt Hyresgastforeningens undersokning genom Skop ar det
cirka 20 000 unga vuxna i Malmé och Lund som skulle behdva en
egen bostad, antingen &ga eller ha forstahandskontraktet pa. Det
skulle behova byggas 13 000 nya bostader i dessa stader, varav
7 000 hyresratter for att tillgodose deras behov av egen bostad.

Ett relaterat problem &r att de bostader som byggs ar dyra
sa att de som behover ofta inte har rad och de som har rad inte
tycker det ar prisvart. Enligt SCBs index BPI (Byggnadsprisindex)
har priset for att bygga bostader stigit mangdubbelt mer &n den
allmanna prisnivan som mats genom KPI (Konsumentprisindex).



En viktig forklaring ar den starka efterfragan pa bostdder som
driver upp priserna. Regleringar och férekomsten av mellanhéan-
der paverkar ocksa prisbilden. Den bostadsform dar priserna
Okat mest ar bostadsratter. | den kartlaggning som Lansstyrelsen
gjorde 2015 kom man fram till att byggtakten i princip skulle be-
héva férdubblas for att halla jamna steg med befolkningsékning-
en. Enligt SCBs bostadsmarknadsrapport uppger kommunerna i
Skane att man forvantar sig en relativt kraftig 6kning av bostads-
byggandet, se hogra kolumnerna i tabellen nedan som beskriver
bostadsbyggande i Skane, behov och férvantat byggande

Enligt Hyresgdstféreningens rapport: Bostadsbristens landskap
(oktober 2016), Newsecs bostadsrapport (nr 5 2016) samt
Newsecs markadsrapport, samhdllsfastigheter (nr 5 2016).

Manga utvecklingsprojekt

Under de senaste aren har bostadsbyggandet 6kat markant i
Sverige. Enligt SCBs statistik startades under de férsta nio mana-
derna 2016 nybyggnation av cirka 41 000 lagenheter, vilket &r en
o6kning med cirka 14 procent eller drygt 5 000 lagenheter jamfort
med samma period 2015.

Storre paborjade utvecklingsprojekt for bostader i Stockholm
ar bland annat i Norra Djurgardstaden, Barkarbystaden, Hagas-
taden och Ursvik. | Goteborg ar det bland annat i Nya Backap-
lan och Nya Kvillebacken samt i Malmé Hyllie och i Limhamn.
Sjunkande direktavkastningskrav och den stora efterfragan pa
bostader ar nagra viktiga faktorer bakom 6kningen. Det tar dock
tid innan de fardigstallda bostaderna syns i statistiken 6ver bosta-
der och bostadsbrist.

Byggt 2015 och forvantat byggande 2016-2017 jamfért med behovet

Byggt 2015! Arligt behov? Byggt av behovet Vintat byggande®
2016 2017
Helsingborg 499 751 67 % 1818 727
Ovr nordvést 458 898 51% 888 729
Nordvéstra Skane 957 1649 58 % 2706 1456
Kristianstad 149 374 40 % 497 279
Ovr norddst 229 390 59 % 426 427
Norddstra Skane 378 764 50 % 905 706
Lund 784 746 105 % 1206 894
Malmé 1551 2362 66 % 1850 1450
Ovr sydvist 322 1097 29% 1655 1434
Sydvéstra Skane 2657 4205 63 % 4653 3778
Ystad 19 144 13 % 177 179
Ovr sydést 62 207 30 % 159 271
Sydéstra Skane 81 351 23% 336 450
Skane 4073 6968 59 % 8600 6390
1 Kalla: SCB, inkl tillskott fran ombyggnad
2 Lansstyrelsen Skane
3 Boverket
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REGION VAST

Intervju med Andreas Lund, chef for Region Vast:

Strategiska forvarv och uppbyggnad
av egen organisation

vilka ir de viktigaste handelserna

under 2016 for Region Vast?

Vi har fokuserat mycket pa férvarv av framst bostader och
samhillsfastigheter i sydvastra Skane. En annan viktig handel-
se ir det omfattande renoveringsarbetet av vara fastigheter i
Landskrona. Vi har ocksa arbetat med att bygga upp var orga-
nisation och anstallt driftschef, driftstekniker och forvaltare.

vilka specifika forvarv

har ni gjort under aret?

Det storsta forvarvet gjorde vi i november da vi férvirvade bo-
stider och samhallsfastigheter i Esl6v, Kavlinge och Vellinge.

| Eslév ar det fem fastigheter med en total yta om 47 641 kvm,
varav 455 bostader och 10 713 kvm for vard och forskola,
samt byggratter pa 10 000 kvm BTA. | Vellinge &r det en fastig-
het med en uthyrbar yta om 3 477 kvm som ar under pro-
duktion och beriknas vara inflyttningsklar den 1 april 2017.
Fastigheten i Kévlinge med en uthyrbar yta om 3 419 kvm
bestar av ett LSS-boende samt bostader. Tidigare under aret
forvarvade vi 145 lagenheter av god kvalitet om totalt knappt
9 000 kvm i Lund med omnejd samt fem samhillsfastigheter i
Malmo med en uthyrbar yta om 8 000 kvm samt en Montess-
oriskola i Barseback med en uthyrbar yta om 2 400 kvm.

Beskriv ert arbete med
ombyggnad och underhall

Vi arbetar |6pande med hyresgastanpassningar och underhall.
Det storsta projektet vad galler ombyggnad och underhall &r
vara fastigheter i Landskrona. Brinova investerar hér totalt 50
Mkr for fasad-, tak- och fonsterrenovering samt renovering av
lagenheter. Arbetet beriknas vara klart under 2017.

parallellt med detta arbete uppgraderar kommunen den
yttre miljon vilket gor att hela stadsmiljén i centrala Landskro-
na far ett rejalt “ansiktslyft”.
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Vad anser du utméarker

Brinova som fastighetsbolag?

Vi fokuserar pa en geografiskt avgransad marknad, det vill
saga sodra Sverige. Vi har bade region- och lokalkontor,
vilket gor att vi har en véldigt bra kunskap om den lokala
marknaden och har goda kontakter och relationer med vara
hyresgaster, kommun med flera. | slutandan handlar det om
att gora arbetet, speciellt férvaltningen, lite battre &n vara
konkurrenter.

Brinova arbetar med begreppet
"aktiv forvaltning” - vad lagger
du i detta begrepp?

Med ”aktiv forvaltning” avser vi att vi finns nara vara kun-
der och for en god dialog med dem. Vi ar snabbt pa plats

for att till exempel avhjalpa fel, och vi ar |atta att na for att
kunna svara pa kundernas fragor. Vi har fatt kvitto pa att var
férvaltning fungerar vl genom positiv aterkoppling fran véra
hyresgéster. Vi har dven en nira relation med respektive
kommun dar vi finns.

Vilket fokus och vilka mal har

ni for verksamheten for 2017?

Vi ska minska vakanserna, minska energiférbrukningen i

vara fastigheter och starka relationerna till vara hyresgaster.
Dessutom har vi som ett mal att fa battre kostnadseffektivitet
genom egen drift och forvaltning. Det &r enbart vid speciella
behov som vi kommer att anlita extern hjalp, exempelvis for
snorojning och klippning av gronytor. Genom egen forvaltning
far vi en battre kontakt med vara hyresgaster och i slutdndan
|agre kostnader for forvaltningen.




REGION VAST

Fastighetsbestand Region Vist

Fastighet Ort Uthyrningsbar yta, kvm Typ
Dannemannen 33 Eslov 6 409 Samhallsfastighet
Dannemannen 36 Eslov 0 Mark
Dannemannen 37 Eslov 0 Mark
Gjutaren 15 Eslov 3020 Bostader
Piggvaren 4 Eslov 32 686 Bostader
Sadersarlan 3 Eslov 5279 Bostader
Olycke 1:69 Eslov 310 Kommersiellt
Dybeck 4 Horby 2422 Kommersiellt
Barsebéack 42:53 Kavlinge 2398 Samhallsfastighet
Karaby 2:303 Kavlinge 1332 Bostader
Banér 1 Landskrona 902 Bostader
Banér 11 Landskrona 883 Kommersiellt
Erik Dahlberg 1 Landskrona 961 Kommersiellt
Erik Dahlberg 13 Landskrona 943 Bostader
Erik Dahlberg 14 Landskrona 2723 Bostader
Karl XV 17 Landskrona 5016 Kommersiellt
Karl XV 4,18 Landskrona 13 891 Sambhallsfastighet
Képmannen 2 Landskrona 937 Bostader
Képmannen 13 Landskrona 1518 Bostader
Képmannen 14 Landskrona 2 860 Bostdder
Tigern 7 Landskrona 1580  Sambhillsfastighet
Ostra Roten 21 Landskrona 10588 Bostader
Lomma 27:133 Lomma 1764 Bostader
Bautastenen 4 Lund 1516 Bostdder
Goingegeten 1 Lund 1956 Bostader
Brandvakten 3 Malmo 580  Samhallsfastighet
Kérmastaren 1 Malmé 2139  Sambhillsfastighet
Nattslandan 1 Malmo 2134  Samhallsfastighet
Oxievang 2,3,6 Malmo 13 881 Kommersiellt
Sanekulla 16 Malmo 2235 Samhallsfastighet
Vannagarden 2 Malmé 741  Samhallsfastighet
Blentarp 67:35 Sjobo 1120 Bostdder
Stanstorp 7:298 Staffanstorp 1307 Bostader
Eskilstorp 27:8 Vellinge 2540 Kommersiellt
Vellinge 40:130 Vellinge 2013 Kommersiellt
Summa 130355
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Malmo, Nattslandan 1 Malmo, Kérmastaren 1
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REGION OST

Intervju med Stina Trimark, chef for Region Ost:

Expansion genom forvarv
och nybyggnad

vilka ir de viktigaste handelserna

under 2016 for Region Ost?

Forvirven av fastigheterna i Kristianstad och Karlskrona har
varit centrala. Dessutom har vi fatt in nya hyresgdster som
exempelvis Transportstyrelsen, Tinia och Alpha CE samt byggt
upp Var organisation sd att vi kan driva férvaltningen i egen
regi.

Vilka specifika forvarv

har ni gjort under aret?

Vi forvarvade en kontorsfastighet i Bjorkhemsomradet i
Kristianstad pa 816 kvm. | Karlskrona vann vi kommunens
upphandling av Idrotts- och eventarenan pa totalt 8 000 kvm
och dessutom forvarvade vi tva kontorsfastigheter pa totalt
8 700 kvm i Karlskrona.

Beskriv ert arbete med

ombyggnad och underhall.

Vi arbetar |6pande med hyresgdstanpassning i samband med
att vi far nya hyresgaster. Det innebir ofta ombyggnad och
renovering av lokaler for att méta vara hyresgasters krav och
Snskemal. Den stérsta investeringen var pa cirka 10 Mkrien
av vara fastigheter i Bjorkhemsomradet i Kristianstad infor
Transportstyrelsens inflyttning.

BRINOVA ARSREDOVISNING 2016

Brinova arbetar med begreppet

»aktiv forvaltning” - vad lagger

du i detta begrepp?

For var del handlar det om att verka ndra vara kunder och
vara tillgiangliga for vara hyresgaster. Det innebér att vi ska

ha en god kdnnedom om den lokala marknaden och ha ndra
kontakter med det lokala samhallet, som till exempel politiker
och tjansteman. Nar det galler hyresgasterna innebar det att
snabbt besvara forfragningar, atgarda felanmaélningar och
gora en tydlig aterkoppling.

Vilket fokus och vilka mal har

ni for verksamheten for 2017?
Vi ska fortsitta utoka fastighetsbestandet, till exempel genom
byggstart av Ostersjohallen i Karlskrona, samt arbeta vidare
med forvirv av nya bestand.

En annan viktig fraga dr vart saljarbete med malet att
hitta nya hyresgaster och behalla de befintliga. Dessutom
ska vi fortsatta med rekryteringar av personal — bade for
kompletteringar och starka var kompetens.




REGION OST

Fastighetsbestand Region Ost

Fastighet Ort Uthyrningsbar yta, kvm Typ
Intendenten 3 Hassleholm 4900 Kommersiellt
Magasinet 1 & 4 Hassleholm 3480 Kommersiellt
Jamjo 6:5 mfl Karlskrona 0 Mark
Lindblad 10 Karlskrona 6 004 Kommersiellt
Lindblad 24 Karlskrona 1975 Kommersiellt
Alkronan 3 Kristianstad 1534 Kommersiellt
Harlov 50:57 Kristianstad 0 Mark
Kristianstad 3:86 Kristianstad 132 Kommersiellt
Sjohem 2 Kristianstad 12 559 Kommersiellt
Sjohem 4 Kristianstad 19295 Samhallsfastighet
Sjohem 8 Kristianstad 816 Kommersiellt
Sjéhem 10 Kristianstad 1797 Kommersiellt
Vesslan 45 Ahus 94 Bostader
Visterport 16-34 Ahus 749 Bostader
Ahus 42:528-541 Ahus 342 Bostader
Summa 53677

1 B

Karlskrona, Lindblad 10 och 24

Kristianstad, Sjohem 8

Kristianstad, Sjohem 4
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KUNDCASE: TRANSPORTSTYRELSEN

Effektiva lokaler for
Transportstyrelsen i Kristianstad

Under 2016 blev Transportstyrelsen ny kund

#ill Brinova. Myndigheten hade behov av att
minska sina lokaler i Kristianstad. Efter en
upphandlingsprocess valde Transportstyrelsen
Brinovas férslag och flyttade till nya, yteffektiva
lokaler pé Bjérkhemsvdgen i staden.

Transportstyrelsen, som bildades 2009 genom samman-
slagning av delar fran fem olika myndigheter, har haft ett stort
behov av nya lokaler. Transportstyrelsens kontor i Kristianstad
flyttade da till lokaler pa Ostra Boulevarden. Tva sektioner
med cirka 50 anstéllda var placerade i lokalerna pa Ostra
Boulevarden. Efter en omorganisation blev det bara kvar en
sektion samt nagra fa anstéllda frén en annan verksamhet.
Sammanlagt handlade det om knappt 30 anstallda. Detta
gjorde att Transportstyrelsen var tvungen att leta efter
mindre lokaler och processen pabérjades under 2015.

| samband med upphandlingen av nya lokaler svarade drygt
fem fastighetségare pa inbjudan. Efter en forsta utvardering
gick tva fastighetsforetag vidare, befintlig hyresvard och
Brinova.

BRINOVA ARSREDOVISNING 2016

- Vi valde till slut Brinovas férslag dé det passade vdra behov
béttre med kompakta lokaler och ett mycket bra bemétande
frén bolaget, sdger Dinko Hadziahmetovic, lokalférvaltare pd
Transportstyrelsens Lokalférsériningsenhet som arbetar med
lokalprojekt och férvaltning fér Transportstyrelsens 13 kontor,
frén Malmé till Arjeplog.

Fastigheten pa Bjorkhemsvagen 13 pa drygt 600 kvm passade
Transportstyrelsens behov perfekt med yteffektiva och ljusa
lokaler i ett bra lage i Kristianstad. | omradet sitter dven andra
statliga myndigheter som bland annat Trafikverket.

- Timingen var perfekt. Brinova skulle éndd renovera fastig-
heten och nu kunde de anpassa den direkt efter vdr funktions-
beskrivning och fastighetsforteckning. De gjorde ett stort,
snabb arbete av hég kvalitet, sager Dinko Hadziahmetovic,
och fortsditter:

- Brinova dr proffs. De dr lyhérda och gjorde allt for att
uppfylla var krav. De levererade i tid och overtréffade véra
férvéntningar.




KUNDCASE LANDSKRONA STAD

Landskrona stad flyttar in
i totalrenoverade fastigheter

Brinova har ett omfattande fastighetsbestdnd i
Landskronas stadskérna pd totalt cirka 45 000 kvm.
Ungefdr hdlften dr bostdder, den andra hdlften
bestdr av samhdllsfastigheter, kontor och butiker.
Landskrona stad dr en av de storre hyresgdsterna
och hyr cirka 8 200 kvm. Staden dr mycket néjd med
den totalrenovering och anpassning som Brinova
gjort i fastigheterna och ser ocksd positivt pd
Brinovas engagemang i stadsutvecklingen.

Landskrona stad hyr i tre av de tiotal fastigheter som Brinova
dger i staden. Kulturskolan med 300-400 elever har flyttat in
i den numera ombyggda gallerian i stadskarnan. | fastigheten
Karl XV 18 pagar for narvarande renovering for Komvux och
vid arsskiftet flyttade Arbetsférmedlingen och stadens sek-
tion for bistand och arbetsmarknadsinsatser in i fastigheten
Karl XV 17.

Brinova satsar totalt cirka 50 Mkr pa renovering och under-
hall av fastigheterna i Landskrona. Bolaget har fortsatt med
de renoveringar som den tidigare dgaren Tornet paborjade
med Peab som byggentreprendr. | de flesta fastigheterna har
det handlat om total ombyggnad och renovering samt yttre
underhall i form av framst fasad- och takrenovering. Arbetet
beraknas vara helt klart under 2017.

_ Brinova har varit lyhérda for vara 6nskemdl och har pa ett
bra sitt anpassat lokalerna efter véra olika verksamheter,
siiger Benny Ahnelév, lokalutvecklare for Landskrona stad.
Vi ser mycket positivt pé att Brinova gor en stor satsning

pd sina fastigheter i Landskrona och bidrar till att skapa en
riktigt attraktiv stadsmiljé, fortsdtter Benny Ahnelbv.

Brinova deltar tillsammans med andra stora fastighetsagare i
samarbetet med staden kring utvecklingen av stadsmiljon.

BRINOVA ARSREDOVISNING 2016
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PROJEKTUTVECKLING

Projektutveckling

Brinova dr ett expansivt fastighetsbolag med mdl att etablera sig som ett av de ledande fastighetsbo-
lagen i sédra Sverige. Vid sidan av férvdrv ér nybyggnation av fastigheter inom frémst bostads- och
samhdllssegmentet en viktig del av bolagets strategi. Bolagets projektutveckling utgérs idag av ett

flertal intressanta projekt.

Forskola i Helsingborg

| december 2016 tecknade Brinova avtal med Helsingborgs kom-
mun om att férvirva en fastighet i Odakra. Brinova kommer att
bygga en forskola pa fastigheten med plats for cirka 100 elever.
Brinova har tecknat ett hyresavtal med foretaget Tenoren forsko-
la AB med inflyttning 2018. Brinova raknar med byggstart under
2017. Affaren forutsatter att Brinova beviljas bygglov.

Arena i Karlskrona

| oktober 2016 vann Brinova Karlskrona kommuns upphandling
av en ny idrotts- och eventarena. Idrotts- och Ostersjdhallen pa
Tross6 om 8 000 kvm ska byggas om till ny idrotts- och eventare-
na. Brinova forvarvade fastigheten av kommunen och tecknade
samtidigt ett 25-arigt hyresavtal med kommunen till ett hyresvar-
de av cirka 300 Mkr. Arenan foérvantas st klar under hésten 2018
och ska inrymma sporter som handboll och innebandy samt olika
typer av evenemang.

Bostader i Kristianstad
| januari 2017 tilldelades Brinova, tillsammans med sex andra
byggherrar, markanvisning i omradet Hammar i Kristianstads

Eslov, Fargaren 21
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Kristianstd, omradet Hammar

kommun for uppforandet av bostader. Brinova planerar att bygga
totalt 53 hyresldgenheter. Bostdderna uppfors i tva etapper.
Brinova planerar for en projekteringsstart varen 2017 med en
tankt forsta byggstart arsskiftet 2017/2018 da VA-utbyggnaden
till omradet ar klart. En beraknad forsta inflyttning kan ske som-
maren 2019.

Bostéder i Eslov

| januari 2017 tecknade Brinova avtal med K-fastigheter om att
forvarva ett bostadsprojekt i Eslov, som avser nyproduktion av
39 lagenheter i centralt lage som berdknas vara inflyttningsklart
under oktober 2017.

Byggritter

Brinova har cirka 30 000 kvm byggratter, framst for uppférande
av bostader i Malmé, Eslov och Vellinge som successivt kommer
att utvecklas.

Kvarter B HEM 1
24 lgh bostadsratc
Bostadsstorlek 114 kvm

541gh hyresratt (agarlgh)
Bostadsstoriek 2,3,5:0r



ORGANISATION OCH MEDARBETARE

Specialiserad organisation
med decentraliserat ansvar

Brinova har en specialiserad organisation med fokus pad fastighetsférvaltning, fastighetsutveckling och
koncerngemensamma funktioner som krdvs for ett bérsnoterat bolag. Organisationen prdglas av ett
decentraliserat ansvar med korta beslutsvdgar. Bolaget har en stark vérdegrund som vdgledning fér

det dagliga arbetet.

Organisationen - korta beslutsvigar
och ett decentraliserat ansvar
Brinovas organisation praglas av korta och tydliga beslutsvagar
med decentraliserat ansvar dar beslut fattas nara kunden.
Medarbetarna ska ha en hog kompetens inom nyckelfunktioner
och alla medarbetare ska vara val inférstadda med Brinovas mal,
strategier, gemensamma varderingar och uppférandekod.
Bolagets koncerngemensamma funktioner ar ekonomi,
finansiering, transaktioner, hyresavisering, IT, projektledning,
kommunikation och HR. Bolagets férvaltningsorganisation bestar
av tva regioner med var sin chef, som leder och utvecklar arbetet
for forvaltare, driftschefer, fastighetsskotare, energisamordnare
samt hyres- och uthyrningsadministratorer.
Per den 31 december hade Brinova totalt 15 medarbetare,
varav sex ar kvinnor. Foretagsledningen bestar av VD och CFO, en
man och en kvinna.

Foretagskulturen priglas av engagemang,
professionell och ansvarstagande
Brinovas foretagskultur praglas av tre kdarnvarden: Engagemang,
professionell och ansvarstagande.

Engagemang — Brinova lagger stor vikt vid att satta kunden
i fokus, varfor bolaget vill féra en 6ppen och god dialog med
sina kunder. | det dagliga arbetet ar medarbetarna aktiva och
tar initiativ for att hjalpa kunderna och ser kundens efterfragan

VD

som hogsta prioritet. Pa sa vis skapas mervarde och en palitlig-
het. Medarbetarna ska se mojligheterna och vara inriktade pa
problemldsning. Brinova efterstravar att medarbetarnas arbets-
uppgifter ska vara omvéaxlande och mojliggéra god balans mellan
arbete och privatliv.

Professionell — Medarbetarna ska ha en hog kompetens inom
sina omraden och kdnna ett personligt engagemang. For att
lyckas pa béasta satt ar den viktigaste egenskapen att forsta hur
kunderna tanker och vad de efterfragar. Brinova dnskar kunna
leverera det som efterfragas och darfor kravs det att medarbetar-
na ar 6ppna, hjalpsamma och pa ett professionellt satt bidrar till
verksamheten.

Ansvarstagande — Brinova ar ett vaxande foretag med en
familjar anda, dar medarbetarna samarbetar for att hitta de
bésta losningarna. Bolaget ska ha ett 6ppet arbetsklimat, dar
medarbetarna som lag skapar trygghet och tillit till varandra.
Medarbetarna ska kdnna ansvar bade for sina egna och kollegor-
nas arbetsuppgifter, det vill sdga att man tar ansvar for Brinova.

Kontinuerlig kompetensutveckling

For Brinova ar medarbetarnas kompetens en prioriterad fraga.
Utifran de arliga utvecklingssamtalen upprattas individuella pla-
ner for kompetensutveckling. Det kan innefatta utbildningar inom
forvaltning, ekonomi, administration och juridik. Under 2017
planerar foretaget att genomfora utbildningar inom omraden
som fastighetsdgarnas ansvar, hyresjuridik och arbetsmiljo.

Per Johansson

Nyproduktion

Ekonomichef

Stina Trimark

Malin Rosén

Redovisning - 2 personer

Region ostra Skane - 4 personer
Regionchef Stina Trimark

Region véastra Skane - 8 personer
Regionchef Andreas Lund
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HALLBARHET OCH MILJO

Ansvarsfullt foretagande centralt
for Brinovas verksamhet

Vellinge, Vellinge 40:130

Enligt Brinovas vision ska bolaget skapa vdrden genom att vara den sjélvklara fastighetspartnern och
samhdllsutvecklaren i sédra Sverige. Det innebdr att Brinova ska bedriva ett ansvarsfullt féretagande
och bidra till en héllbar utveckling far bade samhdillet och féretaget. Hallbarhetsarbetet drivs utifrdn
perspektiven medarbetare och arbetsgivare, miljé, samhdlle och leverantérer.

Styrning och riktlinjer

Brinova styr sitt hallbarhetsarbete utifran uppsatta mal och stra-
tegier enligt nedan. Uppférandekoden, som utvecklades under
2016, anger ramverket och riktlinjerna for Brinovas hallbarhets-
arbete utifran fyra perspektiv: Arbetsgivare och medarbetare,
miljo, samhalle och leverantorer.

Brinovas mal och strategier for hallbarhet:

<

al

Vara delaktig i samhallsutvecklingen genom engagemang

inom prioriterade omraden.

Bidra till en battre miljo genom minskad energiforbrukning i

fastighetsbestandet med 20 procent till ar 2019.

. Erbjuda grona hyresavtal till hyresgdster med en arshyra
Overstigande 3 Mkr.

. | majligaste man miljoklassificera nyproducerande fastighe-

ter och de fastigheter som genomgar en stérre ombyggna-

tion.

Strategier
. Vara engagerad i ndtverk och ha regelbundna méten med

kommunen i vara forvaltningsomraden.
. Sanka energiforbrukningen i fastighetsbestandet genom
energieffektiva |6sningar i vara fastigheter.

BRINOVA ARSREDOVISNING 2016

Uppforandekod
Under hésten 2016 utvecklade Brinova en uppférandekod som
reglerar fyra omraden:

Arbetsgivare och medarbetare

Brinovas foretagskultur préglas av tre karnvarden: Engagemang,
professionell och ansvarstagande, se avsnittet Organisation och
medarbetare for beskrivning av karnvardena.

Som arbetsgivare betonar Brinova vikten av att alla medarbe-
tare halls informerade om bolagets utveckling for att skapa 6kad
delaktighet och att alla vet var foretaget ar pa vag. Alla med-
arbetare ska ha mojlighet att utvecklas genom utbildning och
genom den typ av arbetsuppgifter som man far. Mangfald och
jamlikhet ar centrala fragor som genomsyrar allt fran rekrytering
till I6nesattning.

Foretaget erbjuder ocksa friskvardsbidrag, sjukvardsforsakring
och har utvecklat en personalhandbok som behandlar en méangd
personalrelaterade fragor. Brinova erbjuder ocksa en god och
utvecklande arbetsmiljo. Foretaget har dven utvecklat en arbets-
miljéhandbok.

Brinova har ocksa ett ansvar som affarspartner och féljer
tydliga etiska riktlinjer.

Som medarbetare férvdantas man vara 6ppen, hjalpsam och
aktivt bidra till verksamheten. Man haller vad man lovar, och ger
snabb aterkoppling till kunder, kollegor och andra intressenter
och behandlar varandra med respekt. Efter bérsnoteringen pa
Nasdaq First North Premier den 30 september 2016 omfattas
medarbetarna av Brinovas insiderreglement.



Miljo

Brinova arbetar aktivt med att bidra till en forbattrad miljo. Den i
sarklass storsta miljopaverkan har energianvandningen i fastig-
heterna. Genom en kontinuerlig 6versyn av fastigheterna kan
miljopaverkan minskas, exempelvis genom energieffektiviseringar
och mediauppféljning. Brinova har som mal att sanka energifor-
brukningen i sina fastigheter med upp till 20 procent till 2019.

Brinova samverkar med sina hyresgaster for att minska energi-
forbrukningen. Brinova kommer under de ndrmaste aren att fo-
kusera pa ett antal energisbesparingsprojekt och kommer under
2017 att genomfora en inventering av sina fastigheter. Exempel
pa energieffektiviserande atgarder ar effektiva kylsystem, lufttata
byggnader och behovsstyrd belysning.

Vid nybyggnation har Brinova som mal att bygga enligt miljo-
standarden Green Building, som &r en internationell standard for
att kunna kvalitetsmarka energieffektiva byggnader. Vid om- och
nybyggnation star energianvandningen i fokus och byggnadsma-
terial och kemikalier viljs i storsta mojliga man utifran miljohan-
syn.

Brinova har ocksa utvecklat en milj6- och hallbarhetspolicy
som foljs upp av foretagets miljoansvarig. Tydliga miljokrav vid
inkdp, upphandlingar och projektering ar centralt for en god
hallbar utveckling. | policyn finns ocksa riktlinjer for det interna
hallbarhetsarbetet liksom en resepolicy for medarbetarna.

HALLBARHET OCH MILJO

Samhille

Brinova vill bidra med specialistkunskap inom bostdder och
samhillsfastigheter. Bolagets ambition ar att vara samtalspartner
och radgivare till kommunerna i fragor som hantering av bo-
stadsbristen och hur samhallsnyttiga funktioner som skolor och
aldreboenden ska utvecklas. Brinova har redan idag ett samar-
bete med flera kommuner i sédra Sverige i syfte att bidra till en
hallbar stadsutveckling.

Leverantdrer

Brinova vill verka for att skapa ett samhalle dar foretag tar ett
ekonomiskt, socialt och miljomassigt ansvar. For att kunna erbju-
da sina hyresgaster bostader och lokaler som ar framtagna pa
ett hallbart satt har bolaget utvecklat en uppférandekod for sina
leverantorer. Den tar bland annat upp fragor som att leverant6-
ren ska bedriva sin verksamhet enligt god affarssed, ha en saker
arbetsmiljo, bedriva ett systematiskt arbete for forbattrad ar-
betsmiljé och halsa samt forebygga och rapportera olycksfall och
arbetsskador. Aven fragor om anstilliningsvillkor, diskriminering
och jamstalldhet tas upp i koden. Leverantéren ska ocksa arbeta
i linje med Brinovas miljépolicy men dven ha en egen miljépolicy.
Brinova foljer [6pande upp att leverantorerna féljer koden, vilket
sker genom moten och besok i leverantdrens verksamhet.

BRINOVA ARSREDOVISNING 2016
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VARDERING

Vardering

De orealiserade vardeférandringarna pa Brinovas fastigheter
under 2016 uppgick till 115,1 Mkr (15,2), genom effekter av ut-
hyrningar, fardigstallda projekt och sankta direktavkastningskrav
pa marknaden.

Under 2016 har Brinova varje kvartal genomfort en intern var-
dering av samtliga forvaltningsfastigheter. De interna vardering-
arna har sedan legat till grund for de verkliga vardena som finns
upptagna i rapport over finansiell stéllning. For att sakerstélla den
interna varderingen har externa varderingar genomforts pa ett
urval av Brinovas fastigheter. Under 2016 genomfordes externa
varderingar pa hela bestandet. Fran och med 2017 varderas
I6pande 25 procent av bestandet externt och resterande del in-
ternt med utgangspunkt fran de externa varderingarna. Darmed
varderas hela bestandet externt minst en gang per ar.

En viss avvikelse tillats mellan den interna varderingen och
det verkliga vardet innan justering av det verkliga vardet gors.
Avvikelsen ska ligga inom ett intervall som styrs av en tillaten
awvvikelse fran det faststallda direktavkastningskravet pa +/- 0,25
procent. Forst nar avvikelsen éver- eller understiger detta inter-
vall justeras det verkliga vardet. Denna avvikelse accepteras da
det alltid foreligger viss osdkerhet i berdknade varden.

Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter bedéms vara i
niva 3 i varderingshierarkin. En utforligare beskrivning finns i not
15 i denna arsredovisning.

Fastigheternas marknadsvarde uppgick den 31 december 2016
till 2 491,4 Mkr (976,2), motsvarande cirka 13 500 kr/kvm. Under
2016 investerade Brinova 106,1 Mkr i renovering och underhall
av fastigheter med hogre teknisk standard, 6kat hyresvarde och
forbattrat driftsnetto som foljd.

Fastighetsbestand per den 31 december 2016

Kalkylranta

Kalkylrdnta ar det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av

det i fastigheten knutna kapitalet. | Brinovas vardering utgor
kalkylrantan rantekrav pa det totala kapitalet eftersom kalkylen
utfors utan hansyn till eventuell beldning. Se dven not 15 i denna
arsredovisning.

Antaganden

| Brinovas vardering av fastigheter har foéljande indata anvants:
Kalkylperiod: 10 ar
Arlig inflation: 1,5%

150% av KPI

200% av KPI
varierar beroende
av fastigheternas
geografiska lage och
uthyrningsandamal.

Arlig hyresutveckling:
Arlig 6kning av drift och underhall:
Kalkylrdnta for nuvardesberakning:

Kalkylranta per fastighetstyp

Intervall
6,0%-9,6%
5,5%-9,6%
7,4%-9,7%

Fastighetstyp
Bostader
Samhallsfastigheter

Kommersiella fastigheter

Fastighetsvirdet per region

Fastighetsomrade 16-12-31 15-12-31
Region Vastra 2027,5 654,6
Region Ostra 463,9 321,6
Totalt 24914 976,2

Ekonomisk

Antal fastig- Uthyrbar yta, Bostdder, Hyresvarde, Kontrakterad uthyrnings-

heter kvm kvm  Lokaler, kvm Mkr hyra, Mkr grad, %

Eslov 7 47 704 36 681 11023 53,8 53,4 99,3
Kristianstad 12 45 698 1185 44 513 37,4 30,5 81,5
Landskrona 12 42 834 13325 29509 49,2 38,9 79,1
Malmo 26 002 2713 23289 35,3 32,3 91,7
Lund 13 815 8959 4 856 18,5 18,5 100,0
Karlskrona 3 7979 0 7979 11,0 10,0 89,9
Summa 50 184 032 62 863 121 169 205,2 183,6 89,5
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Finansiering

Skulder

Brinova ar finansierat med eget kapital och skulder, dar huvudde-
len av skulderna utgors av rantebadrande skulder till kreditinstitut.
Per den 31 december hade Brinova kortfristiga rantebarande
skulder pa 650,9 Mkr (455,6) och langfristiga rantebarande skul-
der pa 851,3 Mkr (125,2). Skulderna till kreditinstitut ar uppdelat
pa 1&n fran fyra olika svenska banker. Okningen jamfort med
foregaende ar ar nyupptagna lan i férvarvade fastigheter. Av de
totala skulderna pa 1 645,1 Mkr (648,0), var 1 502,2Mkr (580,8)
rantebadrande skulder. De icke-rantebarande skulderna pa totalt
142,9 Mkr (67,2) bestod av uppskjutna skatteskulder samt 6vriga
kortfristiga skulder.

Den genomsnittliga kapitalbindningen uppgar till 1,9 ar. For-
fallostrukturen framgar av tabell nedan. Brinova arbetar med att
trygga den langsiktiga kapitalférsorjningen, bland annat genom
att kontinuerligt fora en dialog med de aktuella bankerna om
forlangning eller refinansiering. Under det forsta kvartalet 2016
tecknade Brinova avtal med SBAB om refinansiering om 229 Mkr
med en kapitalbindning om 3 ar. | november rantesdkrade
Brinova 200 Mkr av laneportféljen. Rantesakringen gjordes med
hjalp av ranteswapar om vardera 100 Mkr pa atta respektive tio
ar till en genomsnittlig rdnta om 0,96 procent. Efter den genom-
forda rantebindningen ar cirka 13 procent av Brinovas laneport-
folj rantesdkrad pa en l6ptid Gverstigande 8 ar.

Belaningsgraden vid utgédngen av det fjarde kvartalet uppgick
till 60,3 procent (59,2) och rantetackningsgraden till 4,0 ganger
(4,0).

Skulderna har rorlig ranta, framst kopplad till Stibor 3 manader
med tilldgg av marginal. Den genomsnittliga rantan per den 31
december 2016 uppgick till 1,5 procent (1,4).

FINANSIERING

Eget kapital, soliditet och likvida medel

Det egna kapitalet uppgick per den 31 december till 1 121,6 Mkr
(549,9), eller 15,5 kr per aktie (13,0). Under maj genomfordes en
nyemission om totalt 10 365 068 aktier pa totalt 135 Mkr. Aktier-
na emitterades enligt det bemyndigande styrelsen fick vid bola-
gets arsstamma den 15 april 2016. | december 2016 genomforde
Brinova, med stod av bemyndiganden vid arsstdimman i april, tva
emissioner pa totalt 258 Mkr fére emissionskostnader. | samband
med féretradesemissionen emitterades 13 147 679 aktier och i
samband med paféljande spridningsemission emitterades 3 000
000 aktier. Bada emissionerna fulltecknades och mot bakgrund
av det stora intresset beslutade Brinovas styrelse med stod av
bemyndigande fran Brinovas arsstaimma den 15 april 2016 att
genomfora ytterligare en nyemission av 3 575 050 nya B-aktier
motsvarande en likvid om cirka 57,2 Mkr. Soliditeten uppgick
den 31 december till 40,5 procent (45,9) och koncernens likvida
medel vid samma tidpunkt uppgick till 225,1 Mkr (191,7).

Finanspolicy

Finanspolicyn ska ses som ett ramverk som anger styrning och
riktlinjer for finansforvaltningen i Brinova. Syftet med finansfor-
valtningen &r att stodja Brinovas affarsidé, som ar att utveckla
och forvalta egna fastigheter samt att genomféra fastighetsaffa-
rer, och ska kdnnetecknas av god affarsetik samt att endast géra
affarer med seriésa motparter. Val av finansiella instrument och
arbetsmetoder samt motparter ska ske pa ett satt som optimerar
det ekonomiska utfallet for koncernen, i enlighet med finanspoli-
cyns faststéllda mandat.

Styrelsen anger och beslutar om riktlinjer for agerandet pa
finansmarknaden. Det sker genom att styrelsen faststaller finans-
policyn och fattar enskilda beslut i strategiska fragor.

Den 6vergripande malsattningen for finansforvaltningen ar att

Skuldsittningsgrad uppna lagsta méjliga finansieringskostnad for koncernen inom
S— - E— ramen for finanspolicyn.
Total upplaning 1502,20 580,8 Rintesikringar via rinteswap
Avgdr likvida medel -225,1 -191,7 per 31 december 2016
Nettoskuld 1277,1 389,1 Nominellt
Totalt eget kapital 11216 5499 Startar Slutar Rénta, % belopp, Mkr  Varde, Mkr
Summa totalt kapital 2398,7 939 2016 2024 08 100,0 03
2016 2026 1,1 100,0 -0,3
Skuldsattningsgrad 53% 41% Totalt 200,0 -0,6
Rinte- och kapitalbindning per 31 december 2016
Rénteforfall Laneforfall
Férfall, ar Belopp, Mkr Rénta, % Andel, % Belopp, Mkr Andel, %
2017 988,8 1,1 65% 638,5 43%
2019 208,9 2,1 14% 745,5 50%
2020 104,5 2,1 7% 104,5 7%
2021 0,0 0,0 0% 2,6 0%
2024 100,0 2,4 7% 0,0 0%
>2025 100,0 2,6 7% 11,1 1%
Totalt 1502,2 1,5 100% 1502,2 100%
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RISKER

Risker och riskhantering.

Brinovas verksamhet kan komma att pdverkas av risker och oséikerhetsfaktorer. Om riskerna intréffar
kan bolagets verksamhet, resultat och finansiella stdllning paverkas negativt. Nedan redovisas exempel
pa risker for verksamheten.

Hyresintakter och fastighetskostnader

HYRESINTAKTER-HYRESNIVA EXPONERING

RISK

Fér samhallsfastigheter och kommersiella fastigheter rader marknadshyror. Férfallostruktur kontrakterade hyresintikter, Mkr

Nyproduktion och efterfrdgan paverkar hyresnivaerna. Till skillnad fran

. . R . . | tt 3 17,1
samhallsfastigheter och kommersiella fastigheter omfattas bostadsfastigheter nom ettar
av regleringar som bland annat innebr att den sa kallade bruksvirdeprincipen Mellan 1 och 5 ar 63,0
bestammer hyressattningen. Senare &n fem ar 40,1
Bosts
HANTERING ostader 63,5
Efterfragan pa lokaler i samhallsfastigheter &r i regionen god. Avtal skrivs pa Summa 183,7

|6ptider upp till 25 ar och hyresnivan &r reglerad via indexavtal. For 6vriga
kommersiella avtal regleras hyresnivarna succesivt da avtalen normalt
stracker sig 3-5 ar. | kommersiella fastigheter &r befintliga lokalhyreskontrakt
normalt sett helt eller delvis bundna till konsumentprisindex, dvs helt eller
delvis inflationsjusterade. Efterfragan pa bostédder &r stor i alla de kommuner
som Brinova verkar i, bolaget arbetar aktivt med att renovera lagenheter till
modern standard och darmed haja hyresnivan.

HYRESINTAKTER-KUNDFORLUSTER Kontraktsvarde-Tio storsta hyresgdsterna, Mkr

RISK Eslov Kommun 13,3
Kunder har inte alltid méjlighet att fullfélja sina ataganden. Malmd stad 9,0
Landskrona stad 8,8
HANTERING . .
. . . L . Region Skane 8,8
Av de tio storsta hyresgasterna utgors sju av kommuner, landsting eller andra
myndigheter vilkas betalningsférméaga far anses som god. Brinova arbetar Skatteverket 4,0
aktivt for att minimera risken for kundforluster, for alla nya hyresgaster, saval Vardaga Skaneborg AB 3,8
bostads- och kommersiella hyresgaster, gors e? kreditprovning innan avtal Capio 3,7
tecknas. | vissa avtal garanteras hyresgastens forpliktelser av moderbolag,
& . yress P & Arbetsférmedlingen 3,6
borgen eller genom bankgaranti
Trafikverket 3,6
Telefonaktiebolaget LM Ericsson 3,5
62,1

HYRESINTAKTER-VAKANSER

RISK

Forandringar i vakansgrad paverkar hyresintakterna positivt eller negativt.
Vakansgraden paverkas av bland annat den allmanna konjunkturutvecklingen,

produktionstakt for nya fastigheter, forandring i infrastruktur samt befolk- 91%
ningstillvaxt och sysslesattning.

83%

HANTERING

Risken for 6kande vakanser i bestandet bedéms vara liten med hansyn till
fastighetsbestandets sammansattning av bostader och samhallsfastigheter
med langa kontrakt, lagen och stabila kunder. Uthyrningsgraden i den totala
portféljen har 6kat under aret fran 78 till 90 procent.

Vst Ost

28 BRINOVA ARSREDOVISNING 2016



RISKER

FASTIGHETSKOSTNADER - DRIFT OCH UNDERHALL EXPONERING

RISK

Kostnader for drift, underhall och taxebundna kostnader som el och virme
beror pa prisnivaer och forbrukning. Okar dessa mer a"r) vad som kompenseras 57%

for genom avtalade hyror, kan det paverka resultatet. Aven oférutsedda renove- 55% —
ringsbehov kan paverka resultatet.

HANTERING

Brinova arbetar I6pande med att hitta kostnadseffektiva I6sningar, inte minst
pa energiomradet. Brinova har inventerat sitt bestand for att planldgga renove-
ringsbehovet, darfor utgors oférutsedda renoveringskostnader som skulle kun-
na uppsta framst av skador for vilket Brinova har tecknat forsakringslsningar.

2016 2015

FASTIGHETSKOSTNADER - TOMTRATTAVGALDER OCH FASTIGHETSSKATT

RISK
En andel av kostnaderna avser fastighetsskatt och tomtrattsavgalder dar moj- A ST R U ) PO T U T B

ligheterna att paverka kostnadernas storlek ar begrénsad. Tomtrattsavgalderna
omforhandlas periodvis och vid respektive omférhandling finns det inga garan-
tier for att tomtrattsavgalden inte stiger, vilket kan paverka resultatet

HANTERING 92

Kostnaden for fastighetsskatt i samhallsfastigheter och kommersiella fastigheter
ersitts i de flesta hyresavtal av hyresgésten. Okningar i tomtrattsavgalder kom-
penseras ofta genom indexregleringar i, eller omférhandling av, hyreskontrakt.
Huvuddelen av Brinovas fastigheter ar frikopta.

Vardeforandringar

FASTIGHETER

RISK

Fastighetsinnehavet redovisas till dess bedémda marknadsvarde. Kanslighetsanalys virdefor:

Detta innebar att férandrade marknadsvarden till f6ljd av férandrade

hyresnivaer och vakansgrader, andrade krav pa direktavkastning samt Awvikelse i virde om +/- 5 procent medfér
detaljplaneprocesser, tillgang och villkor for finansiering med mera kommer en resultatpaverkan om +/- 125 Mkr

att paverka Brinovas finansiella rapporter.

HANTERING

Fastighetsbestandets sammansattning av bostader och samhallsfastigheter
med ldnga kontrakt, lagen och stabila kunder ger goda férutsattningar att
bibehalla fastighetsvardena dven i samre konjunktur. En planerad utveckling
av Brinovas projektportflj i form av byggratter kommer ocksa i framtiden att
skapa vardetillvaxt i bestandet. Brinova varderar I6pande varje kvartal 25% av
sina fastigheter externt och resterande del internt med utgangspunkt fran de
externa varderingarna. Darmed vérderas hela bestandet externt minst en gang
per ar.

FORETAGSFORVARV

RISK
Fastighetsforvarv sker oftast i bolagsform. Historiska beslut och atgarder samt Fastighetsvirde forvarv i
den framtida resultatutvecklingen i de férvarvade bolagen kan paverka resulta-

tet Bolagsform 1217,2
Direkta fastighetsforvarv 80,4
HANTERING Totalt forvarvat fastigehtsvarde 1297,6

Brinova har en god kompetens for att kunna géra en korrekt bedémning av
forvarvens framtida potential. Infér varje forvarv gor Brinova en omfattande due
diligence for att minimera riskerna knutna till historiska beslut och atgarder.
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RISKER

PROJEKT EXPONERING

RISK

Vid genomférande av projekt ar riskerna framst relaterade till tidsplan och _

kostnadsniva, men dven att marknadens behov fordndras innan fastigheten ar

klar att tas i bruk. Stérre projekt som pagér ar uppférande av
idrotts- och eventarena i Karlskrona och en
HANTERING forskola i Helsingborg.

Brinova har en god kompetens for att kunna gora en korrekt beddmning av
forvarvens framtida potential. Infor varje forvarv gor Brinova en omfattande due
diligegence for att minimera riskerna knutna till historiska beslut och atgarder.

FINANSIELLA INSTRUMENT

RISK
For att hantera ranterisken har Brinova finansiella instrument i form av Rantesakringar via rinteswap
rantederivat genom réanteswappar. Rantederivaten redovisas I6pande till " " " ”
verkligt varde i rapport 6ver finansiell stallning. SEUE Al Gl e Bk
2016 2024 0,8 100,0
HANTERING 2016 2026 1,1 100,0
Ett teoretiskt under- eller Gvervarde som inte ar kassaflodespaverkande
Totalt 200,0

uppstar nar marknadsrantorna férandras. Vid derivatens slutpunkt ar
under- eller 6vervardet alltid noll.

Finansiella risker

RANTERISK
RISK Rénteférfall
.Réintekostna“den utgﬂt’)r Brinov?s enskilt storsta lfostn?dspos.t. Ff’jréndringar Forfall, ar Belopp, Mkr Rénta,% Andel, %
i marknadsrantor paverkar Brinovas resultat, bade direkt via rantekostnad 2017 o
men dven indirekt via vardet pa fastigheterna. 0 988,8 11 65%
2019 208,9 2,1 14%
HANTERING 2020 104,5 21 7%
Brinova arbetar enligt finanspolicyn med rantebindning utfran bedémd 2024 100 24 29
ranteutveckling, kassaflode och kapitalstruktur. Réntebindning sker med ran- ’ °
tederivat, i forma av ranteswappar, for att begrinsa ranterisker samt for att >2025 100 2,6 7%
pa ett flexibelt satt paverka laneportféljens genomsnittliga rantebindningstid. Totalt 1502,2 1,5 100%
Brinova har idag derivat motsvarande 13 procent av lanestocken.
REFINANSIERINGSRISK
RISK Laneforfall
Huvuddelen av Brinovas ﬁn?nsiering bestar av banklan. Risken finns att fi- Forfall, r Belopp, Mkr  Andel, %
nansiering inte alls kan erhallas, eller endast till kraftigt 6kade kostnader nar 2017 o
ett lan forfaller till betalning eller villkoren omférhandlas. 638,5 43%
2019 745,5 49%
HANTERING 2020 104,5 7%
Finanspolicyn reglerar hur kapitaltillférsel ska sdkras. Brinova efterstravar en
o . s . o X 2021 2,6 0%
balans mellan kort- och langfristig upplaning uppdelad pa ett antal finan-
sieringskillor. Revolverande kreditfaciliteter har tecknats med langivare for >2025 11,1 1%
att minska risken for brist pa kapital. Omférhandlingar initieras i god tid for Totalt 1502,2 100%
att fanga upp fragestallningar i ett tidigt skede av saval omférhandlingar och
forhandlingar om nytt kapital.
LIKVIDITETSRISK
Likviditet per kvartal Mkr
RISK 15-09-30 156,2
Likviditetsrisk innebér bristande tillgang pa likvida medel eller kreditutrym- 15-12-31 191,7
me for att kunna uppfylla betalningsataganden.
16-03-31 168,3
HANTERING 16-06-30 271,7
Brinova har likvida medel om 225,1 Mkr. 16-09-30 116,6
16-12-31 225,1
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RISKER

Transaktionsrelaterade risker

MILIOFORHALLANDEN

RISK

Den som bedrivit en verksamhet som bidragit till fororening ar dven ansvarig
for efterbehandlingen, enligt Miljobalken. Om inte verksamhetsutévaren kan
utfora eller bekosta efterbehandling av en fororenad fastighet ar den ansva-
rig som forvarvat fastigheten och som vid forvarvet kant till, eller da borde
ha upptéackt fororeningarna.

HANTERING

Vid varje forvarv undersoker och identifierar Brinova eventuella miljorisker.
Aven befintliga fastigheter analyseras, och skulle ndgra miljérisker férkomma,
uppriattas atgardsplaner.

EXPONERING

Miljéforhallanden

Under 2016 har inga incidenter som orsakat
boter eller icke-monetéra sanktioner till foljd
av miljolagstiftningen intraffat.

TEKNISKA PROBLEM

RISK

Riskférhallanden som ar forknippade med den tekniska driften
av fastigheten, sasom risken for konstruktionsfel och andra
dolda fel eller brister.

HANTERING

Vid varje forvarv genomfors en grundlig teknisk
undersokning for att identifiera och reducera
de risker som ar forknippade med investering-
en.

Organisatoriska risker

PERSONBEROENDE

RISK
Ett bolags framtida utveckling beror i hog grad pa féretagsledningens och andra
nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och engagemang.

HANTERING
Brinova har en ledningsgrupp med god kunskap inom fastighetsutveckling,
férvaltning och ekonomi.

Personberoende

Per Johansson:

VD sedan 2016, 6ver 20 ars erfarenhet av fastig-
heter och har varit regionschef fér Klovern AB
och VD pa Dagon AB samt Tribona AB.

Malin Rosén:

CFO sedan 2015, 6ver 20 ars erfarehet av fastig-
heter och har varit redovisningschef pa tidigare
Brinova och Catena AB.

KOMPENTENSBRIST

RISK

Ett bolag med liten organisation kan medfora ett beroende av den enskilda
medarbetaren. Férsamrad mojlighet for bolaget att behalla och rekrytera
kvalificerad ledningspersonal och annan kompetent personal pa rimliga villkor,
kan far en vasentlig inverkan pa bolaget och verksamheten.

HANTERING
En kontinuerlig dialog med medarbetarna och marknadsmassiga villkor for
ersattning bidrar till en l1ag personalomsittning.

Nyanstéllningar

tetteteees

BRISTFALLIGA RUTINER, KONTROLL

RISK
Bolaget kan lida skada som en féljd av kriminellt eller ansvarslost beteende fran
bolagets personal eller andra foretradare.

HANTERING

Brinova har tydliga policys och intruktioner om hur alla processer ska genom-
féras. En val utvecklad intern kontroll som I6pande foljer upp verksamheten,
andamalsenliga administrativa system, samt kompetensutveckling bidrar till att
minska risken for skada till foljd av bristfalliga rutiner. | det fall skada trots allt
skulle uppsta ar bolaget forsakrat.

Bristfalliga rutiner, kontroll

Under de ar Brinova har varit verksamt som
fastighetsbolag, 2015 och 2016, har bolaget
inte lidit nagon skada som kan harledas till ett
kriminellt eller ansvarslost beteende.

BRINOVA ARSREDOVISNING 2016
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RISKER

Legala risker

TVISTER

RISK

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

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

EXPONERING

Under de ar Brinova har varit verksamt som
fastighetsbolag, 2015 och 2016, har bolaget inte
lidit skada av nagra betydande tvister.

FASTIGHETER SOM FORVALTNINGS- OCH HANDELSOBJEKT

RISK

Nar transkationer av fastigheter ar en del av verksamheten finns risk att sar-
skilda skatteregler galler i de fall fastigheterna utgor lagertillgangar istéllet for
kapitaltillgangar. Beskattningen av utdelningar, vinst vid forsaljning av andelar
och foérutsattningar fér koncernbidrag paverkas.

HANTERING

Brinova kartlagger regelbundet skattesituationen i sin legala struktur och vidtar
atgarder for att behalla klassificeringen av de fastighetsagande bolagen som
kapitaltillgdngar.

SKATTER

RISK
Forandringar i skattelagstiftningen sasom nivan pa foretagsbeskattningen, fastig-
hetsskatten eller andra tillampliga skatter kan paverka bolaget.

HANTERING
Brinova féljer noggrant utvecklingen pa detta omrade.

UNDERSKOTTSAVDRAG

RISK

Forandrade mojligheter till skatteméssiga avskrivningar eller till att utnyttja
underkottsavdrag kan medfora att bolagets framtida skattesituation férand-
ras och darigenom &dven paverkar resultatet.

HANTERING
Brinova féljer noggrant utvecklingen pa detta omrade.

Underskottsavdrag

Uppskjuten skatt till f6ljd av underksottsav-
drag uppgar till 14,0 Mkr (5,7).
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STYRELSE, LEDNING OCH REVISOR

Styrelse, ledning och revisor

Pl

ERIK SELIN, F6dd: 1967

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot och
ordférande sedan 2015.

Ovriga uppdrag: VD i Fastighets AB Balder,
Styrelseordférande i Skandrenting AB, styrelse-
ledamot och vice ordférande i Collector Bank AB
(publ), styrelseledamot i Vastsvenska Handels-
kammaren, Astrid Lindgrens varld och Hexatronic
Scandinavia AB.

Direkt innehav i Bolaget: —

Indirekt innehav i Bolaget: 7 400 000 A-aktier
och 11 020 302 B-aktier genom Balder.
Utbildning och erfarenhet: Erik &r grundare av
Fastighets AB Balder och har en bred erfarenhet
av fastighetsbranschen.

Beroende/Oberoende: Oberoende av bolaget
och nérstaende, beroende av bolagets dgare.

[\ B

LARS ROSVALL Fodd: 1959

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot
sedan 2015, dessférinnan VD.

Ovriga uppdrag: Bland annat Styrelseleda-
mot och ordférande i Norama Real Estate
AB, Nemea Holding AB och Malmohus Invest
AB. Styrelseledamot i Ateneum AB och Wéso
Fastigheter AB.

Direkt innehav i Bolaget: —

Indirekt innehav i Bolaget: 100 000 aktier
genom bolaget Ateneum AB.

Utbildning och erfarenhet: Civilekonom. Lars
har verkat inom fastighetsbranschen i 30 ar.
Beroende/Oberoende: Oberoende av bolaget
och narstdende, oberoende av bolagets dgare.

Ledning

PER JOHANSSON F&dd: 1960

Uppdrag i Bolaget: Extern VD sedan 2016.
Direkt innehav i Bolaget: 12 500 B-aktier.
Indirekt innehav i Bolaget: —

Utbildning och erfarenhet: Gymnasieekonom.
Per har varit verksam inom fastighetsbranschen
i Sverige under mer &n 20 ar. Han har tidigare
varit regionchef i KIévern samt VD for Dagon AB
och Tribona AB.

MIKAEL HOFMANN Fodd: 1967

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot se-
dan 2015. Ovriga uppdrag: Bland annat styrelse-
ledamot och ordférande i Backerhof Sunnana AB,
styrelseledamot i Er-Ho Fastigheter AB, styrelse-
ledamot och VD i Deramont Grundldggning AB,
styrelseledamot i Er-Ho Fastigheter Aktiebolag,
Er-Ho Bygg Aktiebolag, Margretetorp Utvecklings
AB, Fina Fageln i Vellinge AB, HME, Investment
AB, Norregards Fastighetsaktiebolag.

Direkt innehav i Bolaget: 125 000 B-aktier.
Indirekt innehav i Bolaget: 2 400 000 A-aktier
och 4 850 000 B-aktier genom ER-HO Forvaltning
AB, 100 000 B-aktier genom HME-Investment AB.
Utbildning och erfarenhet: Gymnasieingenjor.
Mikael har drivit familjeféretaget Er-Ho Fastighe-
ter Aktiebolag och Er-Ho Bygg AB sedan 1986.
Beroende/Oberoende: Beroende av bolaget och
narstaende, beroende av bolagets dgare.

JOHAN ERICSSON Fodd: 1951

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot
sedan 2016.

Ovriga uppdrag: Bland annat Styrelseledamot
och ordférande i Master Training AB, Brasil
Development AB, SHH Bostad AB och Castar
Europe AB.

Direkt innehav i Bolaget: —

Indirekt innehav i Bolaget: 37 500 B-aktier
genom Aktiebolaget Oscar Robur.

Utbildning och erfarenhet: Civilekonom. FRICS.
Johan har tidigare innehaft uppdrag som VD
och koncernchef for Catella AB.
Beroende/Oberoende: Oberoende av bolaget
och nérstaende, oberoende av bolagets dgare.

MALIN ROSEN Fodd: 1968

Uppdrag i Bolaget: CFO sedan 2015.

Direkt innehav i Bolaget: 3 750 B-aktier.
Indirekt innehav i Bolaget: —

Utbildning och erfarenhet: Civilekonom. Malin
har verkat inom fastighetsbranschen under mer
dn 20 ar. Hon har arbetat som redovisningschef
pa det tidigare Brinova Fastigheter AB och pa
Catena AB.

SVANTE PAULSSON Fodd: 1972

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot
sedan 2015.

Ovriga uppdrag: Ansvarig for strategi och projekt
i Backahill AB. Styrelseledamot i Fabege AB. Vice
styrelseordforande i Backahill AB. Styrelseleda-
mot i Dibs Fastigheter AB och AB Cernelle.
Direkt innehav i Bolaget: —

Indirekt innehav i Bolaget: 43 750 B-aktier
genom Svantab AB.

Utbildning och erfarenhet: High School i USA.
Beroende/Oberoende: Oberoende av bolaget
och narstaende, beroende av bolagets dgare.

ERIK PAULSSON Fodd: 1942

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelsesuppleant
sedan november 2015, dessforinnan styrelsele-
damot och ordférande.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Fabege AB,
Backahill AB, SkiStar AB och Wihlborgs Fastighe-
ter AB. Styrelseledamot i Catena AB.

Direkt innehav i Bolaget: —

Indirekt innehav i Bolaget: 9 400 000 A-aktier
och 12 170 513 B-aktier genom Backahill AB,
samt 1 925 000 B-aktier i av Backahill delagda
bolag.

Utbildning och erfarenhet: Folkskola. Fore-
tagsledare och entreprendr sedan 1959. En av
grundarna till Peab AB och SkiStar AB.
Beroende/Oberoende: Oberoende av bolaget
och nérstaende, beroende av bolagets agare.

Revisor

ERNST & YOUNG AB
Huvudansvarig:

Per Karlsson, fodd
1962. Auktoriserad
revisor i bolaget sedan
2015. Per Karlsson ar
medlem i FAR.

Revisorn nas via adress:
Ernst & Young AB, Nytorgsgatan 14, 262 31
Angelholm, Sweden
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Brinova Fastigheter AB (publ) (“Brinova” eller “Bolaget”),

med organisationsnummer 556840-3918, med sdte i Angelholm, Sverige, avger hdrmed redovisning fér
koncernen och moderbolaget for verksamhetsdret 2016. Arsredovisningen dr upprdéttad i miljoner kronor.
Numeriska uppgifter inom parantes avser féregdende rikenskapsar.

Verksamheten
Brinova ar ett fastighetsbolag med fokus pa fastighetsutveckling
i sodra Sverige. Verksamheten ar inriktad pa hyresbostader och
samhallsfastigheter och har kompletterade kommersiella lokaler.
Per den 31 december 2016 uppgick marknadsvardet pa
Bolagets fastighetsbestand till 2 491 Mkr (976) férdelat pa 50
fastigheter och tomtratter.
Sedan den 30 september 2016 handlas B-aktierna i Brinova pa
First North Premier, Nasdaq, Stockholm (med ticker BRIN B).
Brinova skapar en hog avkastning for sina aktiedgare genom
att selektivt forvarva, aktivt forvalta och effektivt nyproducera
fastigheter. Bolaget verkar i Sodra Sverige.

Brinovas langsiktiga finansiella mal ar:

o Avkastning pa eget kapital ska vara minst riskfri ranta
plus 7 procentenheter

o Soliditeten bor uppga till minst 30 procent

. Rantetackningsgraden ska uppga till minst 1,75 ggr

For 2016 redovisar bolaget en avkastning pa eget kapital pa 13
procent (8), soliditet pa 40 procent (46) och en rantetackningsgrad
pa 4 ggr (4).

Koncernen bestod per 31 december av 41 aktiebolag (19), 4
handelsbolag (4) och 1 kommanditbolag (1) dar Brinova Fastighe-
ter AB ar moderbolag. Samtliga fastigheter dgs via dotterbolag.

Moderbolag och organisation

Verksamheten i moderbolaget utgors av koncerndvergripande
funktioner. Inga fastigheter ags direkt av moderbolaget. Moder-
bolagets intakter, huvudsakligen i form av management fee till
koncernens fastighetsdgande bolag, uppgick under perioden

till 9,7 Mkr (0,4). Moderbolagets resultat efter skatt uppgick till
-70,0 Mkr (-0,2). Likvida medel uppgick till 144,5 Mkr (48,0) och
det egna kapitalet uppgick till 901,2 Mkr (526,8). Tjanster mellan
koncernféretag debiteras enligt marknadsprissattning och pa
affarsmassiga villkor.

Brinovas operativa organisation bestar av férvaltningsorga-
nisationen. Forvaltningen har anpassats efter de lokala mark-
nadsmassiga forutsattningarna och ar organiserad i tva regioner,
for att uppna en effektiv och kundnéra forvaltning. Forvaltning
sker huvudsakligen med egen personal kompletterat med képta
tjdnster lokalt. Férvaltningen ansvarar aven for projektledning
av ny- och ombyggnadsobjekt, upphandlingar och uppféljningar.
Pa huvudkontoret finns centrala funktioner som Ekonomi/Finans
och Administration. Dessa funktioner driver koncerngemensam
utveckling och stottar forvaltningen med funktionell expertis.
Huvudkontoret finns i Angelholm. Darutéver finns lokalkontor
i Kristianstad, Karlskrona och Landskrona. Antalet anstéllda vid
arsskiftet uppgar till 15 (8), varav 9 man och 6 kvinnor.

Fastighetsbestand

Koncernen har vid arets slut ett fastighetsbestand om 50 fast-
igheter framst lokaliserat pa orterna Eslov, Landskrona, Malmo
Kristianstad, Karlskrona och Lund.
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Per den 31 december 2016 uppgick marknadsvardet pa Bolagets
fastighetsbestand till 2 491 Mkr (976).

Fastighetsbestdndet omfattar cirka 184 000 kvm. Av ytan avser
cirka 39 procent bostader, 33 procent samhallsfastigheter och 28
procent kommersiella fastigheter.

Brinova lagger fokus pa att identifiera intressanta forvarvsob-
jekt och samtidigt utveckla en effektiv forvaltning av det befintli-
ga bestandet.

Hyresgasterna i fastighetsportféljen utgors, till den del det inte
ar bostadshyresgaster, till storsta delen av kommuner, landsting
eller andra myndigheter. Under 2016 uppgick hyresforlusterna
(konstaterade och befarade) till 0,5 procent av den totala arshyran.

Brinova stravar efter att teckna langa hyresavtal med sina
hyresgaster.

Finansiering och finansiell stillning

Bolagets verksamhet finansieras med eget kapital, rantebaran-
de skulder och 6vriga skulder. Per 31 december 2016 uppgick
koncernens egna kapital till 1 121,6 Mkr (549,9). Det redovi-
sade vardet av koncernens rantebarande skulder uppgick vid
rapportperiodens utgang till 1 502,2 Mkr (580,8) motsvarande
en belaningsgrad om 60,3 procent (59,2). Den genomsnittliga
kapitalbindningen pa de rantebarande skulderna till kreditinstitut
uppgick till 1,9 ar (1,4). Bolaget har under aret sakrat lanerdntan
via rdanteswapar med langa I6ptider varefter cirka 13 procent

av den totala lanestocken ar rantesakrad. Inklusive effekten av
ingangna rantederivat uppgick den genomsnittliga rantebindning-
en pa skulder till kreditinstitut till 1,9 ar (0,2). Den genomsnittliga
rantan pa Bolagets lan i kreditinstitut uppgick per 31 december
2016 till 1,5 procent (1,4).

Kassaflode

Kassaflodet fran den lI6pande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital uppgick till 26,6 Mkr (11,6). Investeringsverksam-
heten har paverkat kassaflédet med- 607,9 Mkr (21,5). Arets for-
varv av fastigheter om -426,9 Mkr (47,3), investeringar i befintliga
fastigheter om -186,5 Mkr (-55,6), forvarv av inventarier om -0,6
Mkr (-0,3) totalt sett 614,0 Mkr (8,6). Detta har finansierats via
kassaflodet fran den I6pande verksamheten om 35,2 Mkr (17,9),
genom forsaljningar av fastigheter om 4,2 Mkr (21,4), finansiella
placeringar om 1,9 Mkr (8,7), nyemissioner om 445,5 Mkr (74,5)
samt en nettoupplaning om 161,6 Mkr (71,9) totalt sett 648,4
Mkr (194,4). Totalt uppgar arets kassaflode till 33,4 Mkr (185,8).
Koncernen likvida medel uppgar till 225,1 Mkr (191,7).

Resultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till 33,4 Mkr (11,5), vilket mot-
svarar 0,7 kr per aktie (1,7). Okningen beror frimst p3 fastighets-
bestandets forandring. Arets resultat efter skatt uppgick till 116,4
Mkr (23,8), motsvarande 2,4 kr per aktier (3,6). Resultatet har
paverkats av realiserade vardeforandringar avseende fastigheter
med 0,7 Mkr (2,7), orealiserade vardeférandringar avseende fast-
igheter med 115,1 Mkr (15,2) samt vardeférandringar avseende
rantederivat med -0,6 Mkr (-).

Koncernens hyresintakter uppgick under aret till 111,6 Mkr
(39,1). Kontraktsportféljen bedoms per 31 december ha ett
hyresvarde pa helarsbasis om 205,2 Mkr (104,6). Den ekonomis-



ka uthyrningsgraden uppgick per bokslutsdagen till 89,5 procent
(78,3).

Fastighetskostnaderna uppgick till 52,1 Mkr (18,6) under aret.
Okningen av fastighetskostnaderna beror frimst pa fastighets-
bestdndets férandring. Driftséverskottet har 6kat till 60,9 Mkr
(22,3), vilket innebar en 6verskottsgrad om 54,6 procent (57,0).
Finansnettot uppgick till -11,2 Mkr (-4,3).

Hallbarhet

Hallbarhet ar en central del i Brinovas affar dar de prioriterade
omradena ar att bidra till en battre miljé genom energieffektiva
|6sningar i fastigheterna och att vara en ansvarstagande arbetsgi-
vare som attraherar och utvecklar sina medarbetare.

Viasentliga hindelser under rakenskapsaret

och efter dess utgang

Brinova har fokuserat pa att under aret bygga en organisation
som ska ta val hand om Brinovas fastigheter och kunder, det vill
sdga en aktiv forvaltning. Under aret har 8 personer anstallts i
forvaltning och administration. | april tilltrddde Per Johansson
som VD for bolaget.

Brinova har i september 2016 godkanns for listning pa Nasdaq
First North Premier och forsta handelsdagen blev 30 september.
Noteringen innebar en kvalitetsstampel for att underlatta kapita-
lanskaffningen som &r central for bolagets fortsatta expansion.

| november rantesakrade Brinova 200 Mkr av laneportféljen.
Rantesakringen gjordes med hjalp av ranteswapar om 100 Mkr
vardera pa atta respektive tio ar till en genomsnittlig ranta om
0,96 procent.

Efter rakenskapsarets utgang har Brinova tecknat avtal om
refinansiering av 411 Mkr hos Swedbank med en kapitalbindning
om 3 ar samt av 168 Mkr hos Danske Bank med en kapitalbind-
ning om 2 ar.

Forvarv och forsaljningar

Under kvartal 1 forvarvades fastigheterna Karlskrona Lindblad 10
och Lindblad 24. Fastigheterna har en total uthyrningsbar area
om 8 700 kvm. Fastigheterna tilltraddes den 15 februari 2016.

Under kvartal 2 forvarvades sex fastigheter i omradet kring
Lund med en total uthyrningsbar yta om cirka 9 000 kvm och 145
lagenheter. Hyresvarde uppgar till 13 Mkr per ar. Fastigheterna
tilltraddes den 30 juni 2016.

Avtal tecknades dven om forvarv av fem samhallsfastigheter
i omradet kring Malmo med en yta om cirka 8 000 kvm. Hyres-
vardet uppgar till 14 Mkr per ar och hyresgaster ar bland annat
Malmo Stad och Region Skane.

Kvartal 3 foérvarvade Brinova en kontorsfastighet i Sjohems-
omradet i Kristianstad med en yta om cirka 800 kvm samt en
skolfastighet i Barsebdck med en yta om cirka 2 400 kvm.

Avtal om forvarv av ett fastighetsbestand i Eslov tecknades
under det fjarde kvartalet. Bestandet bestar av 455 bostadslagen-
heter samt samhallsfastigheter.

Avtal tecknandes dven avseende dels en fastighet i Vellinge
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om cirka 3 500 kvm f6r vardboende samt en fastighet i Kavlinge
om cirka 3 400 kvm for hyresratter och LSS-boende. Férvarven av
bestanden kréver ett godkdnnande av Brinovas bolagsstimma da
det ar en transaktion med narstaende. Tilltrdde berdknas till juni
2017 respektive juni 2018.

Projekt
Under aret har Brinova investerat i befintliga fastigheter med 106
Mkr, varav stérre delen avser en ombyggnation i fastigheten Ostra
Roten 21 i Landskrona till Kulturskola och i fastigheten Karl XV 18
till Komvux, bagge ombyggnationerna at Landskrona kommun.

| kvartal 3 beslutar Brinova att investera totalt 50 Mkr i
omfattande renoveringar och underhall av fastighetsbestandet i
centrala Landskrona.

| kvartal 4 vinner Brinova Karlskrona kommuns upphandling av
ny idrotts- och eventarena i Karlskrona. Brinova tilltrader fastig-
heten varen 2017 och tecknar ett 25-arigt hyresavtal.

Uthyrningar
Brinova tecknar i kvartal 4 ett 20-arigt hyresavtal med Malmo
Stad for ett LSS-boende i Oxie Centrum.

Risker och riskhantering

Brinova utsatts |[6pande for olika risker som kan fa betydelse for
Bolagets resultat och finansiella stallning. God intern kontroll,
andamalsenliga administrativa system, rutiner, policys och kom-
petensutveckling ar metoder for att kontrollera och minimera
riskerna som verksamheten utsatts fér. Nedan anges nagra av de
faktorer som kan fa betydelse for Bolagets framtida verksamhet,
resultat och finansiella stallning. Faktorerna ar inte framstallda i
prioritetsordning och gor inte ansprak pa att vara heltackande.

Hyresintdkter och fastighetskostnader

Hyresintakter utgor Brinovas huvudsakliga [6pande intdkter.
Dessa ska tdcka drifts- och underhallskostnader samt kapital- och
administrationskostnader. Minskar hyresintdakterna kommer det
sannolikt att resultera i forsamrat operativt kassafléde och resul-
tat. En minskning av hyresintakterna kan harledas till hyresnivaer,
kundforluster eller vakanser.

For Brinovas bestand av samhallsfastigheter och kommersiella
fastigheter rader marknadshyror dar nyproduktion och efterfra-
gan paverkar hyresnivaerna. Bostadsfastigheterna omfattas av
regleringar som bland annat innebér att den sa kallade bruksvar-
desprincipen bestammer hyressattningen.

Efterfragan pa lokaler i samhallsfastigheter ar i regionen
god. Avtal skrivs pa upp till 25 ar och hyresnivan ar reglerad via
indexavtal. For 6vriga kommersiella avtal regleras hyresnivaerna
succesivt d& avtalen normalt stréacker sig 3 till 5 &r. Aven dessa
avtal &r normalt helt eller delvis bundna till konsumentprisindex
det vill saga helt eller devis inflationsjusterade. Efterfragan pa
bostader ar stor i alla de kommuner som Brinova verkar i och
Bolaget verkar aktivt med att renovera lagenheter till modern
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standard och darmed kunna hdja hyresnivan.

Kundférluster kan uppsta nar hyresgaster inte har mojlighet att
fullfolja sina ataganden.

Brinova arbetar aktivt for att minimera risken for kundforluster.
Vid nytecknande av avtal, for saval bostads- och kommersiella
hyresgaster, gors en kreditprévning. Vid behov kan hyresavtalen
kompletteras med olika sdkerheter i form av till exempel deposi-
tioner, bankgarantier, borgensataganden eller liknande.

Av de tio storsta hyresgédsterna utgors nio av kommuner,
landsting eller andra myndigheter vilkas betalningsformaga far
anses som god.

Forandringar i vakansgrad paverkar hyresintakterna. Vakans-
graden paverkas av bland annat den allmanna konjunkturut-
vecklingen, produktionstakten for nya fastigheter, forandringar i
infrastrukturer samt befolkningstillvéxt och sysselsattning.

Risken for 6kande vakanser i bestandet bedéms vara liten med
hénsyn till fastighetsbestandets sammansattning av bostdder och
samhallsfastigheter med ldnga kontrakt, bra lagen och stabila
kunder. Uthyrningsgraden i den totala portféljen har 6kat under
aret fran 78 till 90 procent.

Brinovas fastighetskostnader bestar av kostnader for drift och
underhall samt kostnader for tomtrattsavgalder och fastighetsskatt.
Kostnader for drift, underhall och taxebundna kostnader sa-
som el och virme beror pd prisniva och férbrukning. Okar dessa

mer dn vad som kompenseras for genom avtalade hyror, kan
det péverka resultatet. Aven oférutsedda renoveringsbehov kan
paverka resultatet.

Brinova arbetar I6pande med att hitta kostnadseffektiva 16s-
ningar, inte minst pa energiomradet. Brinova har inventerat sitt
bestand for att planldgga renoveringsbehovet, darfor utgors ofor-
utsedda renoveringskostnader som skulle kunna uppsta framst av
skador for vilket Brinova har tecknat forsakringslosningar.

Brinovas majlighet att paverka kostnaderna for tomtrattsavgal-
der och fastighetsskatt ar begransad. Tomtratterna omférhand-
las periodvis och vid respektive omférhandling finns det inga
garantier for att tomtrattsavgalden inte stiger, vilket kan paverka
resultatet.

Kostnaden for fastighetsskatten i samhallsfastigheter och kom-
mersiella fastigheter ersétts i de flesta hyresavtal av hyresgasten.
Okningar i tomtrattsavgilden kompenseras ofta genom indexreg-
leringar i, eller omférhandlingar av, hyreskontrakt. Huvuddelen
av Brinovas fastigheter ar frikopta.

Fastighetsvarde och projektrisker
Fastigheterna ar Brinovas storsta tillgang. Fastighetsinnehavet
redovisas till dess beddmda marknadsvarde. Detta innebar att
forandrade marknadsvarden till f6ljd av forandrade hyresnivaer
och vakansgrader, dndrade krav pa direktavkastning, detaljplane-
processer, tillgang och villkor for finansiering med mera kommer
att paverka Brinovas resultat och finansiella stéllning.
Fastighetsbestandets sammansattning av bostader och sam-
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hallsfastigheter med langa kontrakt, bra lagen och stabila kunder
ger goda forutsattningar att bibehalla fastighetsvardena dven i
en samre konjunktur. En planerad utveckling av Brinovas projekt-
portfolj i form av byggratter kommer ocksa i framtiden skapa var-
detillvaxt i bestandet. Brinova varderar I6pande varje kvartal 25
procent av sina fastigheter externt och resterade del internt med
utgangspunkt fran de externa varderingarna. Darmed varderas
bestandet externt minst en gang per ar.

Vid genomférande av projekt ar riskerna framst relaterade
till tidsplan och kostnadsniva, men dven att marknadens behov
forandras innan fastigheten ar klar att tas i bruk.

Brinova bedriver sin om-, till- och nybyggnation i nara sam-
arbete med hyresgasten och pabdrijas forst efter att hyresavtal
har ingatts. Brinova har god kompentens och interna processer
for att korrekt uppskatta kostnad fér, planera och genomféra de
utvecklingsprojekt som Bolaget genomfor.

Finansiella risker

Brinovas verksamhet finansieras férutom av eget kapital av
externt tillhandahallet kapital. De finansiella riskerna bestar av
ranterisk, refinansieringsrisk, likviditetsrisk samt risken for varde-
forandringar pa finansiella instrument.

Rantekostnader utgdr Brinovas enskilt stdrsta kostnadspost.
Forandringar i marknadsrantor paverkar Brinovas resultat och
finansiella stallning, bade direkt via rantekostnad med &ven indi-
rekt via vardet pa fastigheterna.

Bolaget arbetar enligt finanspolicyn med réntebindning utifran
beddmd ranteutveckling, kassafléde och kapitalstruktur. Rante-
bindning sker med rantederivat, i form av ranteswapar, for att
begransa ranterisker samt for att pa ett flexibelt satt paverka
laneportféljens genomsnittliga rantebindningstid. Brinova har
idag derivat motsvarande 13 procent av laneportféljen.

Rantederivaten redovisas I6pande till verkligt varde i rapport
over finansiell stéllning. Ett teoretiskt under- eller Gvervarde som
inte ar kassaflédespaverkande uppstar nar marknadsrantorna
forandras. Vid derivatens slutpunkt ar dock under- eller 6vervar-
det alltid noll.

Huvuddelen av Brinovas finansiering bestar av banklan. Risken
finns att finansiering inte alls kan erhallas, eller endast till kraftigt
6kade kostnader nar ett |an forfaller till betalning eller villkoren
omfdrhandlas.

Finanspolicyn reglerar hur kapitaltillférsel ska sdkras. Brinova
efterstravar en balans mellan kort- och langfristig upplaning upp-
delad pa ett antal finansieringskallor. Omférhandlingar initieras i
god tid for att fanga upp fragestallningar i ett tidigt skede av saval
omfdrhandlingar och férhandlingar om nytt kapital.

Likviditetsrisk innebar bristande tillgang pa likvida medel eller
kreditutrymme for att kunna uppfylla betalningsataganden.
Brinova har likvida medel om 225 Mkr pa balansdagen.

Transaktionsrelaterade risker
De transaktionsrelaterade riskerna kan delas upp i risker kopp-



lade till att forvarven ar gjorda i bolagsform, miljorisker och
tekniska problem.

Fastighetsforvarv sker oftast i bolagsform. Historiska beslut och
atgarder samt den framtida resultatutvecklingen i de férvarvade
bolagen kan paverka Brinovas resultat och finansiella stéllning.

Brinova har en god kompetens for att kunna gora en korrekt
bedémning av forvarvens framtida potential. Infor varje forvarv
gor Brinova en omfattande due dilligence for at minimera risker-
na knutna till historiska beslut och atgarder.

Den som bedrivit verksamhet som bidragit till fororening ar
dven ansvarig for efterbehandlingen, enligt Miljobalken. Om inte
verksamhetsutdvaren kan utféra eller bekosta efterbehandling
av en férorenad fastighet ar den ansvarig som forvarvat fastig-
heten och som vid forvarvet kant till, eller da borde ha upptackt
fororeningarna.

Vid varje forvarv undersoker och identifierar Brinova eventu-
ella miljérisker. Aven befintliga fastigheter analyseras, och skulle
nagra miljorisker forekomma, upprattas atgardsplaner.

Risker finns dven som ar kopplade till den tekniska driften av
fastigheterna, sasom risken for konstruktionsfel och andra dolda
fel eller brister.

Vid forvarven gors dven en grundlig teknisk undersdkning for
att identifiera och reducera sadana risker.

Organisatorisk risk

Organisatoriska risker kan harledas till personberoende, kompe-
tensbrist eller risker kopplade till bristfalliga rutiner och intern-
kontroll.

Ett bolags framtida utveckling beror i hog grad pa foretags-
ledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och
engagemang. Brinova har en ledningsgrupp med god kunskap
inom fastighetsutveckling, forvaltning och ekonomi.

Ett bolag med en liten organisation kan medféra ett beroende
av den enskilda medarbetaren. Férsamrad mojlighet for bolaget
att behalla och rekrytera kvalificerad ledningspersonal och annan
kompetent personal pa rimliga villkor, kan fa en vasentlig paver-
kan pa Bolagets resultat och finansiella stallning. En kontinuerlig
dialog fors med medarbetena och marknadsmassiga villkor bidrar
till en lag personalomsattning.

Bolaget kan lida skada som en foljd av kriminellt eller ansvars-
16st beteende fran bolagets personal eller andra féretradare.
Brinova har tydliga policys och instruktioner om hur alla proces-
ser ska genomfdéras. En vdl utvecklad intern kontroll som I6pande
foljer upp verksamheten, andamalsenliga administrativa system,
samt kompetensutveckling bidrar till att minska risken till foljd
av bristfalliga rutiner. | det fall skada trots allt skulle uppsta &r
bolaget forsdkrat.

Legala risker
Legala risker kan delas upp i risker for tvister, risker kopplade till
fastigheter som forvaltnings- och handelsprojekt, skatter och
underskottsavdrag.

Brinova kan komma att bli inblandat i nagon réttslig tvist eller
nagot skiljeférfarande som kan fa betydande effekt pa bolagets
resultat och finansiella stéllning.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Brinova arbetar aktivt med att avtal och éverenskommelser ska
vara val dokumenterade och genomarbetade for att undvika
risken for tvister.

Nar transaktioner av fastigheter ar en del av verksamheten
finns risk att sarskilda skatteregler géller i de fall fastigheterna
utgor lagertillgangar istallet for kapitaltillgdngar. Beskattningen av
utdelningar, vinst vid forsaljning av andelar och forutsattningar
for koncernbidrag paverkas.

Brinova kartlagger regelbundet skattesituationen i sin legala
struktur och vidtar atgarder for att behalla klassificeringen av de
fastighetsagande bolagen som kapitaltillgangar.

Forandringar i skattelagstiftningen sdsom nivan pa foretags-
beskattningen, fastighetsskatten eller andra tillampliga skatter
kan paverka bolaget. En stor del av fastighetsskatten vidare-
debiteras till de kommersiella hyresgasterna vilket innebér att
forandringar i fastighetsskatten far en begransad effekt pa Brino-
va. | vrigt foljer Brinova noggrant utvecklingen pa detta omrade.

Brinova foljer dven utvecklingen och diskussionerna kring
forandrade méjligheter till skattemassiga avskrivningar eller till
att utnyttja underskottsavdrag som kan medféra att bolagets
framtida skattesituation férandras och darigenom paverka
Brinova resultat och finansiella stallning.

Forvintad framtida utveckling samt risker

och osdkerhetsfaktorer

Koncernen férvantas dven fortsattningsvis forvarva, utveckla och
forvalta bostads- och samhallsfastigheter.

Agarforhallanden

Brinova Fastigheter AB &gs till 30 procent av Backahill AB, till 26
procent av Fastighets AB Balder, och till 10 procent av ER-HO
Foérvaltning AB. Ovriga aktiedgare dger 34 procent.

Forslag till resultatdisposition

Till arsstammans férfogande star moderbolagets fria egna kapital.
Brinovas har som langsiktig malsattning att lamna utdelning till
sina aktiedgare, men prioriterar tillvaxt och likviditet och darfor
foreslar styrelsen att ingenutdelning lamnas fér 2016. Styrelsen
foreslar att till forfogande staende vinstmedel

Mkr
Balanserat fritt eget kapital 681,9
Arets resultat -70,0
611,9

disponeras s3 att
i ny rékning 6verfors 611,9
611,9
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FINANSIELLA RAPPORTER

Finansiella rapporter

Koncernens rapport 6ver totalresultat

1,2,3 2016-01-01 2015-01-01
Mkr Not -2016-12-31 -2015-12-31
Hyresintakter 4,5 111,6 39,1
Ovriga intékter 4 1,4 1,8
Fastighetskostnader 6 -52,1 -18,6
Driftséverskott 60,9 22,3
Central administration 6,7,8,9 -16,3 -6,9
Resultat fran andelar i intresseféretag 11 - 0,4
Finansiella intakter 12 0,1 0,4
Finansiella kostnader 13 -11,3 -4,7
Férvaltningsresultat 33,4 11,5
Realiserade vardeforandringar fran férvaltningsfastigheter 0,7 2,7
Orealiserade vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter 15 115,1 15,2
Vardefoérandringar derivat 26 -0,6 -
Resultat fore skatt 148,6 29,4
Aktuell skatt 14 -0,5 -0,4
Uppskjuten skatt 14 -31,7 -5,2
Arets resultat 116,4 23,8
Arets 6vriga totalresultat - -
Arets totalresultat 116,4 23,8
Arets resultat och arets totalresultat hinforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 116,4 23,8
Innehav utan bestaimmande inflytande - -
Resultat per aktie
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 2,40 3,60
Utdelning per aktie, kr 0,00% -

1) Styrelsens forslag till utdelning
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Koncernens rapport over finansiell stallning

FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 15 2491,4 976,2
Inventarier 16 0,6 0,2
Andelar i intresseforetag 19 - 1,8
Uppskjuten skattefordran 14 14,1 10,5
Ovriga |angfristiga fordringar 20 6,0 6,0
Summa anlaggningstillgangar 2512,1 994,7
Omséttningstillgangar

Fordringar hos intresseféretag - 0,1
Kundfordringar 21 4,3 2,9
Ovriga fordringar 23 22,4 7,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 2,8 1,3
Likvida medel 2 225,1 191,7
Summa omsittningstillgangar 254,6 203,2
SUMMA TILLGANGAR 2766,7 1197,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 25

Aktiekapital 289,3 168,9
Ovrigt tillskjutet kapital 660,1 336,1
Balanserat resultat 55,8 21,1
Arets resultat 116,4 23,8
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1121,6 549,9
Innehav utan bestimmande inflytande - -
Summa eget kapital 1121,6 549,9
Langfristista skulder

Uppskjuten skatteskuld 14 49,7 25,7
Langfristiga skulder till kreditinstitut 26,29,30 851,3 125,2
Ovriga langfristiga skulder 26 0,6 -
Summa langfristiga skulder 901,6 150,9
Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 26,29,30 650,9 455,6
Leverantorsskulder 23,0 8,6
Aktuella skatteskulder 3,8 0,9
Ovriga skulder 27 33,3 16,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 32,5 15,9
Summa kortfristiga skulder 743,5 497,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2766,7 1197,9
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport 6ver férandringar i eget kapital

Ovrigt till- Balanserat resultat Innehav utan bestim-

Aktiekapital skjutet kapital inkl. arets resultat mande inflytande Totalt
Ingdende balans 2015-01-01 20,2 0,7 1,2 - 22,1
Arets totalresultat - - 23,8 - 23,8

Transaktioner med agare:

Nyemission 168,6 335,4 - - 504,0
Nedsattning av aktiekapital -19,9 - 19,9 - -
Utgaende balans 2015-12-31 168,9 336,1 44,9 - 549,9
Arets totalresultat = = 116,4 = 116,4

Transaktioner med &dgare:

Nyemission 120,4 329,7 = = 450,1
Emissionskostnader - -7,2 - - -7,2
Skatt pa emissionskostnader - 1,6 - - 1,6
Effekt av nya definitioner av - - 10,8 - 10,8
eget kapitalinstrument
Utgaende balans 2016-12-31 289,3 660,2 172,1 - 1121,6
Eget kapital Eget kapital per aktie
Mkr kr
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FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens kassaflodesanalys
2016-01-01 2015-01-01

-2016-12-31 -2015-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 148,6 29,4
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Orealiserade vardeférandringar -114,5 -15,2
Resultat forsaljning anlaggningstillgangar -0,7 -2,7
Avskrivningar av matriella anlaggningstillgangar 0,1 0,1
Ovrigt -1,6 -
Betald skatt -5,3 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 26,6 11,6

Foérandringar i rorelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 9,1 8,6
Forandring av rorelseskulder 17,7 -2,3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 35,2 17,9

Investeringsverksamheten

Forvarv av koncernforetag/fastigheter -426,9 47,3
Avyttring av forvaltningsfastigheter 4,2 21,4
Forvarv av och investering i forvaltningsfastigheter -186,5 -55,6
Forvdrv av inventarier -0,6 -0,3
Forvarv av 6vriga finansiella tillgangar - -6,8
Forsaljning av finansiella tillgangar 1,9 15,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten -607,9 21,5

Finansieringsverksamheten

Nyemission 444,5 74,5
Upptagna lan 857,8 74,0
Amortering av lan -696,2 -2,1
Utbetald utdelning -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 606,1 146,4
Arets kassaflode 33,4 185,8
Likvida medel vid arets borjan 191,7 5,9
Likvida medel vid arets slut 225,1 191,7
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FINANSIELLA RAPPORTER

Moderféretagets rapport over totalresultat

2016-01-01 2015-01-01
Mkr Not -2016-12-31 -2015-12-31
Nettoomsattning 4 9,7 0,4
Rérelsens kostnader:
Ovriga externa kostnader 7,8 -13,1 -1,1
Personalkostnader 9 -12,2 -1,4
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -0,2 -0,1
Ovriga rérelsekostnader - -0,7
Rorelseresultat -15,8 -2,9
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 10 -54,5 0,1
Resultat fran andelar i intresseféretag 11 - 0,4
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 12 0,1 0,3
Réntekostnader och liknande resultatposter 13 -0,6 -
Resultat efter finansiella poster -70,8 -2,1
Vardeforandringar derivat 26 -0,6 -
Resultat fére bokslutsdispostioner och skatt -71,4 -2,1
Bokslutsdispositioner - 0,7
Resultat fore skatt -71,4 -1,4
Skatt pa arets resultat 14 1,4 1,2
Arets totalresultat -70,0 -0,2
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Moderféretagets balansrdkning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

29,30

FINANSIELLA RAPPORTER

2016-12-31

2015-12-31

Inventarier 16 0,6 0,2
Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 17,18 907,2 461,2
Andelar i intresseforetag 19 - 1,8
Uppskjuten skattefordran 14 12,9 1,3
Summa finansiella anldggningstillgangar 920,1 464,3
Summa anlaggningstillgangar 920,7 464,5
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernféretag 22 155,3 15,4
Ovriga fordringar 23 3,6 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 0,5 -
Summa kortfristiga fordringar 159,4 15,4
Kassa och bank 144,5 48,0
Summa omséattningstillgangar 303,9 63,4
SUMMA TILLGANGAR 1224,6 527,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 25

Bundet eget kapital

Aktiekapital 289,3 168,9
Summa bundet eget kapital 289,3 168,9
Fritt eget kapital

Overkursfond 660,1 336,1
Balanserat resultat 21,8 22,0
Arets totalresultat -70,0 0,2
Summa fritt eget kapital 611,9 357,9
Summa eget kapital 901,2 526,8
SKULDER

Langfristiga skulder

Réntederivat 26 0,6 -
Summa langfristiga skulder 0,6 -
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 7,6 01
Skulder till koncernféretag 22 3111 -
Ovriga skulder 27 0,5 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 3,6 1,0
Summa kortfristiga skulder 322,8 1,1
Summa skulder 323,4 1,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1224,6 527,9

BRINOVA ARSREDOVISNING 2016

43



FINANSIELLA RAPPORTER

Rapport over férandringar i moderforetagets eget kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserat Arets Total eget
Aktiekapital Overkursfond resultat totalresultat kapital
Ingdende balans 2015-01-01 20,2 0,7 2,1 - 23,0
Arets totalresultat -0,2 -0,2

Transaktioner med dgare: -

Nyemission 168,6 335,4 - 504,0
Nedsattning av aktiekapital -19,9 - 19,9
Utgdende balans 2015-12-31 168,9 336,1 22,0 -0,2 526,8
Ingdende eget kapital 2016-01-01 168,9 336,1 21,8 - 526,8
Arets totalresultat -70,0 -70,0

Transaktioner med &dgare: —
Nyemission 120,4 324,0 - 4444
Utgdende eget kapital 2016-12-31 289,3 660,1 21,8 -70,0 901,2
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Moderféretagets kassaflodesanalys

FINANSIELLA RAPPORTER

2016-01-01 2015-01-01

Mkr -2016-12-31 -2015-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -71,4 -2,1
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar och nedskrivningar 64,4 0,1

Vinst vid forsaljning av anldaggningstillgangar - -0,5

Vardeférandring finansiella instrument 0,6 -
Betald skatt = -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -6,4 -2,5
Forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -144,0 3,0
Forandring av rorelseskulder 321,1 -1,5
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 170,7 -1,0
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -0,6 -0,3
Investering i finansiella tillgangar -519,4 -33,7
Forsaljning av finansiella tillgangar 1,3 10,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -518,7 -23,9
Finansieringsverksamheten
Nyemission 444,5 74,5
Amortering av skuld - -2,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 444.,5 72,4
Arets kassafléde 96,5 47,5
Likvida medel vid arets borjan 48,0 0,5
Likvida medel vid arets slut 144,5 48,0
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Noter

Not 1 vasentliga redovisningsprinciper
Belopp i Mkr om inget annat anges

Allman information

Brinova Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556840-3918,
har sitt site i Angelholm i Skane l&n. Bolaget utgér moderbolag for
en koncern med dotterféretag. Huvudkontorets adress ar Tastrups-
gatan 2, 262 63 Angelholm. Moderbolagets aktier &r noterade pa
First North Premier, Nasdag, Stockholm (Ticker BRIN B).

Brinova ar ett fastighetsbolag med fokus pa fastighetsutveck-
ling i sodra Sverige. Verksamheten ar inriktad pa hyresbostader
och samhallsfastigheter men har ocksa kompletterade kommer-
siella lokaler.

Verksamheten i moderforetaget Brinova Fastigheter AB bestar
enbart av koncernsamordnande uppgifter och tillgangarna bestar
huvudsakligen av aktier och andelar i dotterféretag, som i sin tur
ager fastigheter eller aktier i fastighetsbolag. Arsredovisningen
och koncernredovisningen har godkéants for publicering av styrel-
sen den 14 mars 2017 och foreldggs arsstamman for faststallande
den 4 maj 2017.

Overensstimmelse med lag och normgivning
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredo-
visningslagen och International Financial Reporting Standards
(IFRS), utgivna av International Accounting Standards Board
(IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial
Interpretations Committée (IFRIC) sasom de har godkants av
EG-kommissionen for tillampning inom EU. Vidare tillampar
koncernen dven Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner)
vilket specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som krévs enligt
bestammelserna i Arsredovisningslagen.

Moderforetaget tillampar Radet for finansiell rapporterings re-
kommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer), vilket
innebar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de
fall som anges i nedan. De avvikelser som forekommer mellan
moderféretagets och koncernens principer féranleds av begrans-
ningar i moéjligheterna att tillampa IFRS i moderforetaget till foljd
av ARL 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.

Dotterforetag, intresseféretag och joint venture
Andelar i dotterforetag, intresseforetag och joint venture redovi-
sas i moderforetaget enligt anskaffningsvardemetoden.

Uppstéllningsform for resultat- och balansrdkning
Moderféretaget foljer ARLs uppstaliningsform for resultat- och
balansrakningen, vilket bland annat innebar en annan uppstall-
ningsform for eget kapital och att andra avsattningar redovisas
som egen huvudrubrik i balansrakningen.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderforetaget redovisar koncernbidrag enligt huvudregeln,
vilket innebér att erhallna koncernbidrag fran dotterféretag redo-
visas som finansiell intakt. Limnade koncernbidrag till dotterfore-
tag redovisas som 6kning av andelar i koncernforetag.

NOTER

Erhallna koncernbidrag fran moderféretag redovisas i eget
kapital. Aven lamnade koncernbidrag till moderféretag redovisas
i eget kapital.

Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Erhallna aktiedgartill-
skott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter

Moderforetaget funktionella valuta ar svenska kronor som dven
utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen.
Det innebadr att de finansiella rapporterna presenteras i svenska
kronor. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar angivna i mil-
joner kronor. Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska
anskaffningsvarden, forutom foérvaltningsfastigheter.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gor bedémningar och uppskattning-
ar samt gor antaganden som paverkar tillimpningen av redo-
visningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningar och antaganden
ar baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra fakto-
rer som under radande férhallanden synes vara rimliga. Resulta-
tet av dessa uppskattningar och antaganden anvénds sedan for
att bedoma de redovisade vardena pa tillgangar och skulder som
inte annars framgar tydligt fran andra kallor. Verkliga utfallet kan
avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Bedomningar som ar gjorda av féretagsledningen vid tillamp-
ningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella
rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra vasent-
liga justeringar i paféljande ars finansiella rapporter beskrivs i not
till den post som skulle kunna bli féremal for justering.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter, om inte annat framgar nedan. Koncernens
redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa rapportering
och konsolidering av moderbolag, dotterféretag och intressefo-
retag

Nya och andrade standarder som tillampas av koncernen

De nya eller dndrade standarder och tolkningar som trétt i kraft
fran och med den 1 januari 2016 har inte haft ndgon paverkan pa
koncernens finansiella rapporter 2016.

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

De nya eller andrade standarder och nya tolkningar som har
utgivits av International Accounting Standards Board (IASB) samt
IFRS Interpretation Committe (IFRIC) men som trader i kraft for
rakenskapsar som borjar efter den 1 januari 2017 har annu inte
bérjat tillampas av koncernen. Nedan beskrivs de som bedéms
fa paverkan pa koncernens finansiella rapporter den period de
tilldmpas forsta gangen.

IFRS 9, Finansiella instrument

IFRS 9 omfattar redovisning av finansiella tillgdngar och skulder
och ersétter IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och
vardering. Standarden trader i kraft den 1 januari 2018. | likhet
med IAS 39 klassificeras finansiella tillgangar i olika kategorier,
varav vissa varderas till upplupet anskaffningsvarde och andra
till verkligt varde. IFRS 9 infér dock andra kategorier @n de som
finns i IAS 39. IFRS 9 infér ocksa en ny modell for nedskrivningar
av finansiella tillgdngar. For finansiella skulder 6verensstammer
IFRS 9 i stort med IAS 39. For skulder redovisade till verkligt varde
ska dock den del av verkligtvardeférandringen som ar hanforlig
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NOTER

till den egna kreditrisken redovisas i 6vrigt totalresultat istallet
for i resultatet, savida detta inte orsakar inkonsekvens i redovis-
ningen. IFRS 9 infor dven delvis dndrade kriterier for sakringsre-
dovisning.

Foretagsledningens har dnnu inte genomfort en detaljerad
analys av effekterna vid tillampning av IFRS 9 och kan darfor annu
ej kvantifiera effekterna. Foretagsledningens bedémning ar att
tillampningen av IFRS 9 inte vantas fa nagon vasentlig paverkan
pa de redovisade beloppen i de finansiella rapporterna vad géller
koncernens finansiella tillgangar och skulder.

IFRS 15, Intdkter fran avtal med kunder

IFRS 15 ersatter samtliga tidigare utgivna standarder och
tolkningar som hanterar intdkter och trader i kraft den 1 januari
2018. Standarden infor en samlad modell for intdktsredovisning
enligt vilken en intdkt redovisas nar en vara eller tjanst 6verforts
till kund. Detta kan ske over tid eller vid en tidpunkt. Intdkten
utgors av det belopp som bolaget férvantar sig erhalla som
ersdttning for éverférda varor eller tjanster.

Redan idag redovisar Brinova vinster eller forluster fran fast-
ighetsforsaljningar pa tilltradessdagen. Rekommendationen kan
innebara utokade upplysningskrav kring forsaljningen.

IFRS 16, Leasing

IFRS 16 utfardades den 13 januari 2016 och ska ersatta IAS
17 Leasingavtal. IFRS 16 introducerar en "right of use model”
och innebér for leasetagaren att i stort sett alla leasingavtal ska
redovisas i balansrakningen, klassificering i operationella och
finansiella leasingavtal ska darfor inte géras. Undantagna ér lea-
singavtal med en leasingperiod som ar 12 manader eller kortare
samt leasingavtal som uppgar till mindre véarden. | resultatrak-
ningen redovisas avskrivningar pa tillgangen och rantekostnader
pa skulden. For Brinova som leasegivare innbar IFRS 16 inga
egentliga skillnader jamfort med IAS 17. IFRS 16 ar tillampligt for
rakenskapsar som borjar 1 januari 2019 med tidigare tillampning
tillaten under forutsattning att IFRS 15 tillampas samtidigt. Stan-
daren trader i kraft 1 januari 2019.

Segmentsrapportering

Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som 6verensstammer
med den interna rapporteringen som lamnas till den hégste
verkstdllande beslutsfattaren. Den hogste verkstallande besluts-
fattaren ar den funktion som ansvarar for tilldelning av resurser
och bedémning av rorelsesegmentens resultat. | Brinova har
denna funktion identifierats som foretagsledning, det vill saga
den enhet inom Brinova som fattar strategiska beslut.

Klassificering

Anldggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt vasent-
ligt enbart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter
mer dn tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstill-
gangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av
belopp som forvédntas atervinnas eller betalas inom tolv manader
raknat fran balansdagen.

Konsoliderings principer
Dotterforetag
Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande infly-
tande av Brinova. Bestammande inflytande innebar direkt eller
indirekt en ratt att utforma ett féretags finansiella och operativa
strategier i syfte att fa ekonomiska fordelar, vilket vanligen foljer
med ett aktieinnehav uppgdende till mer &n halften av rostratter-
na. Vid bedomningen om ett bestimmande inflytande foreligger,
ska potentiella rostberattigande aktier som utan dréjsmal kan
utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden, om forvarv
av dotterbolag inneburit férvarv av rorelse och inte endast av
tillgangar och skulder. Férvarvsmetoden innebar att forvarv av ett
dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom koncernen
indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och Gvertar dess
skulder och eventualférpliktelser. Det koncernmassiga anskaff-
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ningsvardet faststalls genom en férvarvsanalys i anslutning till
rorelseforvarvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet for
andelarna eller rorelsen, dels det verkliga vardet av férvarvade
identifierbara tillgangar samt 6vertagna skulder och eventualfor-
pliktelser. Anskaffningsvardet for dotterforetagsaktierna respek-
tive rorelsen utgors av de verkliga vardena per 6verlatelsedagen
for tillgangar, uppkomna eller 6vertagna skulder och emitterade
egetkapitalinstrument som lamnats och som utgér vederlag for
de forvarvade nettotillgangarna. | anskaffningsvardet ingar dven
verkligt varde pa alla tillgdngar och skulder som ar féljden av

en dverenskommen villkorad kdpeskilling. Forvarvsrelaterade
kostnader kostnadsférs nar de uppstar. Identifierbara tillgangar
och Overtagna skulder i ett rorelseforvarv varderas inledningsvis
till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv avgor
koncernen om innehav utan bestdmmande inflytande i det
forvarvade foretaget skall redovisas till verkligt varde eller till
innehavets proportionerliga andel av det forvarvade foretagets
nettotillgangar.

Overstiger anskaffningskostnaden det verkliga virdet av
forvarvade identifierbara tillgdngar samt 6vertagna skulder och
eventualforpliktelser redovisas denna skillnad som goodwill.
Understiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet av for-
varvade identifierbara nettotillgangar och eventualforpliktelser
redovisas skillnaden direkt i resultatrakningen.

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av forvaltnings-
fastigheter som inte ingar i en rorelse fordelas anskaffningskost-
naden pa de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna
baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten.
Samtliga forvarv av dotterforetag under 2015 och 2016 har redo-
visats som forvarv av tillgangar.

Dotterforetagens finansiella rapporter tas in i koncernredovis-
ningen fran den dag det bestammande inflytandet uppkommer
och innefattas i koncernredovisningen till den dag det upphor.

Intresseféretag
Intresseforetag ar de foretag for vilka koncernen har ett betydan-

de inflytande 6ver den driftsméassiga och finansiella styrningen,
men inte ett bestimmande inflytande. Fran och med den tidpunkt
som det betydande inflytandet erhalls till dess att det upphor
redovisas andelar i intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden.
Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen redovisade
vardet pa aktierna i intresseféretagen motsvaras av koncernens
andel av intresseforetagens egna kapital samt koncernmassig
goodwill och andra eventuella kvarvarande varden pa koncern-
massiga Over- och undervarden. | koncernens resultatrakning re-
dovisas som “Andel i intresseféretags resultat” koncernens andel i
intresseforetagens nettoresultat efter skatt justerat for eventuella
avskrivningar, nedskrivningar eller uppldsningar av forvarvade
over- och undervarden. Erhallna utdelningar fran intresseféretag
minskar investeringens redovisade varde. “Andel i intresseféretags
resultat” redovisas som en del av férvaltningsresultatet.

Nar koncernens andel av redovisade forluster i intressefore-
taget Overstiger det redovisade vardet pa andelarna i koncernen
reduceras andelarnas varde till noll. Kapitalandelsmetoden
tillampas fram till den tidpunkt nar det betydande inflytandet
upphor.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter och kostnader

och orealiserade vinster och forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i
sin helhet vid upprattande av koncernredovisningen.
Orealiserade vinster som uppkommer vid transaktioner med
intresseforetag och gemensamt kontrollerade foretag elimine-
ras i den utstrackning som motsvarar koncernens dgarandel i
foretaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma satt som
orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det inte finns
nagon indikation pa nedskrivningsbehov.



Avyttring av ett bestimmande inflytande, betydande
inflytande respektive gemensamt inflytande

Nar koncernen inte ldngre har ett bestdmmande inflytande,
betydande inflytande eller ett gemensamt inflytande, omvarde-
ras varje kvarvarande innehav till verkligt varde och d@ndringen
redovisas i resultatrakningen. Det verkliga vardet anvands som
det forsta redovisade vardet och utgor grund for den fortsatta
redovisningen av det kvarvarande innehavet som intressefore-
tag, joint venture eller finansiell tillgang. Alla belopp avseende
den avyttrade verksamheten som tidigare redovisats i 6vrigt
totalresultat, redovisas som om koncernen direkt hade avyttrat
de hanforliga tillgangarna eller skulderna. Detta kan medféra att
belopp som tidigare redovisats i dvrigt totalresultat omklassificer-
ats till resultatet.

Transaktioner i utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omrdknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pa transaktionsdagen.
Funktionell valuta &r valutan i de primara ekonomiska miljoer
bolagen bedriver sin verksamhet. Alla enheter i koncernen har
svenska kronor som funktionell valuta. Monetara tillgangar och
skulder i utlandsk valuta raknas om till den funktionella valutan
till den valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakursdif-
ferenser som uppstar vid omrakningarna redovisas i resultatrak-
ningen.

Transaktioner med utlandet forekommer endast i undantags-
fall.

Rorelsens intakter

Intdktsredovisning sker i resultatrakningen nar vasentliga risker
och férmaner har dverforts till motparten. Om det rader bety-
dande osakerhet avseende betalning, vidhdangande kostnader
eller risk och om séljaren behaller ett engagemang i den [6pande
forvaltningen som vanligtvis férknippas med dgandet sker ingen
intdktsforing. Intakterna redovisas till det verkliga vardet av vad
som erhallits eller forvantas komma att erhallas med avdrag for
lamnade rabatter.

Hyresintakter

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i resultatrak-
ningen baserat pa villkoren i hyresavtal. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda hyresintakter. Intdkter fran fortidsinlosen av
hyreskontrakt redovisas som intakt den period da ersattningen
erhallits, i de fall inga ytterligare prestationer kravs fran Brinovas
sida. Utfakturerad fastighetskatt och mediakostnader redovisas
som intdkt i den period de faktureras av Brinova.

Intakter fran fastighetsforsaljning
Brinova redovisar intdkter och kostnader fran férvarv och av-

yttringar av fastigheter vid den tidpunkt da risker och formaner
Overgatt till kdparen, vilket normalt sammanfaller med tilltrades-
dagen.

Vid beddomning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker och formaner
samt engagemang i den I6pande férvaltningen. Darutover beak-
tas omstdndigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger
utanfor saljarens och/eller kdparens kontroll.

Kriterierna for intdktsredovisning tillampas pa varje transaktion
for sig.

Rorelsens kostnader och finansiella intakter och kostnader
Central administration

Har ingar kostnader pa 6vergripande koncernniva fér bland annat
koncernledning, personaladministration, data och IR, revision
samt finansiella rapporter.

NOTER

Kostnader fér operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i resul-
tatrakningen linjart 6ver leasingperioden. Formaner erhallna i
samband med tecknandet av ett avtal redovisas i resultatrakning-
en linjart 6ver leasingavtalets 16ptid.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa
bankmedel och fordringar, rantekostnader pa Idn och utdelnings-
intakter.

Ranteintdkter pa fordringar och rantekostnader pa skulder be-
raknas med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan
ar den rénta som gor att nuvardet av alla uppskattade framtida
in- och utbetalningar under den férvantade rantebindningstiden
blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden.

Ranteintdkter respektive rantekostnader inkluderar periodi-
serade belopp av transaktionskostnader och eventuella rabatter,
premier och andra skillnader mellan det ursprungligen redo-
visade vardet av fordran respektive skuld och det belopp som
regleras vid forfall.

Utdelningsintakter redovisas nar ratten att erhalla betalning
faststallts.

Skatt

Inkomstskatter utgors 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 Ovrigt totalresultat redovisas dven skatteeffekten mot
ovrigt totalresultat. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller
erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skat-
temassiga varden pa tillgangar och skulder. Féljande temporéra
skillnader beaktas inte; for temporar skillnad som uppkommit vid
forsta redovisningen av goodwill, férsta redovisningen av tillgang-
ar och skulder som inte &r rorelseforvarv och vid tidpunkten for
transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktig
resultat, vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hanforli-
ga till andelar i dotter- och intresseforetag som inte forvantas bli
aterférda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten
skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar eller
skulder forvantas bli realiserade eller reglerade.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéara
skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den man det
ar sannolikt att dessa kommer att medféra lagre skatteutbetal-
ningar i framtiden.

Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

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

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inklude-
rar bland tillgangarna likvida medel, kundfordringar och lane-
fordringar. Bland skulder och eget kapital aterfinns finansiella
instrument i form av leverantdrsskulder, Ianeskulder och derivat.
En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kund-
fordringar inklusive hyresfordringar, i arsredovisningen benamnd
som kundfordran, redovisas nar faktura har skickats. Skuld tas
upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att
betala foreligger, aven om faktura @nnu inte mottagits. Leveran-
torsskulder tas upp nar faktura mottagits. En finansiell tillgang tas
bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiserats,
forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma
galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa
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annat satt utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa affars-
dagen, som utgoér den dag da bolaget forbinder sig att forvarva
eller avyttra tillgangen.

De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta redovis-
ningen utifran det syfte instrumentet forvarvades. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande
instrumentets verkliga viarde med tillagg for transaktionskostna-
der forutom for de finansiella instrument som tillhor kategorin
finansiell tillgang som redovisas till verkligt vérde via resultat-
rakningen vilka redovisas till verkligt varde exklusive transak-
tionskostnader. Redovisningen sker darefter beroende pa hur de
finansiella instrumenten har klassificerats enligt nedan.

Vid varje rapporttillfdlle utvarderar féretaget om det finns
objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av
tillgangar ar i behov av nedskrivning. Se vidare avsnittet Ned-
skrivningar nedan.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som
inte utgor derivat som har fasta betalningar eller med betalning-
ar som gar att faststélla, och som inte dr noterade pa en aktiv
marknad. Fordringarna uppkommer vid kontant utlaning och da
Brinova tillhandahaller varor och tjanster direkt till kredittagaren
utan avsikt att idka handel i fordringsratterna. Kategorin innefatt-
ar dven forvarvade fordringar. Fordringar redovisas till upplupet
anskaffningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran
den effektivranta som berdknades vid anskaffningstidpunkten.
Det innebdr att 6ver- och undervarden liksom direkta transak-
tionskostnader periodiseras 6ver instrumentets 16ptid. Kundford-
ringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta efter avdrag
for osakra fordringar som bedémts individuellt. Kundfordrans
forvantade l6ptid ar kort, varfor vardet redovisats till nominellt
belopp utan diskontering. En reserv for vardeminskning av kund-
fordringar gors nar det finns objektiva bevis for att koncernen
inte kommer att kunna erhalla alla belopp som &r forfallna enligt
fordringarnas ursprungliga villkor. Vasentliga finansiella svarighe-
ter hos gildenéren, sannolikhet for att galdenaren kommer att ga
i konkurs eller genomga finansiell rekonstruktion och uteblivna
eller férsenade betalningar (forfallna sedan mer @n 30 dagar)
betraktas som indikatorer pa att ett nedskrivningsbehov av en
kundfordran kan foreligga. Reservens storlek utgors av skillnaden
mellan tillgangens redovisade varde och nuvardet av bedomda
framtida kassaflode. En nedskrivning av kundfordran redovisas

i resultatrakningen som en minskning av rorelsens intdkter och
en nedskrivning av en lanefordran redovisas i posten finansiella
kostnader.

Finansiella skulder varderade till verkligt

varde via resultatrdkningen

Denna kategori bestar av derivat som inte anvands for sakringsre-
dovisning. Skulder i kategorin varderas I6pande till verkligt varde
med vardefoérandringar redovisade i resultatrakningen.

Verkligt varde pa finansiella instrument
Vid faststallandet av verkligt varde fér lan samt avtal om rante-

sakring sker en diskontering av framtida kassafléden med note-
rad marknadsrénta for respektive 16ptid vilket innebar att verkligt
varde faststalls enligt niva 2 i IFRS 13.

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvarde

Lan samt 6vriga finansiella skulder, till exempel leverantorsskul-
der, ingar i denna kategori. Finansiella skulder varderas inled-
ningsvis till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader.
Finansiella skulder varderas darefter till upplupet anskaffnings-
varde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och dterbetalningsbeloppet redovisas i
resultatrakningen fordelat Gver laneperioden med tillampning av
effektivrantemetoden. Ranteskillnadsersattningar vid fortidslosen
av 1an redovisas i resultatrakningen vid I6sentidpunkten. Lang-
fristiga skulder har en forvantad 16ptid som &r langre &n ett ar
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medan kortfristiga skulder har en I16ptid om hogst ett ar. Leveran-
torsskulder och andra rorelseskulder som har en kort férvantad
|6ptid redovisas darfor normalt till nominellt varde. Ldmnade
utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstdmman god-
kant utdelningen.

Derivat och sdkringsredovisning

Brinova tillampar inte sakringsredovisning. Samtliga derivat redo-
visas i kategorierna "Finansiella tillgdngar redovisade till verkligt
vdrde via resultatrdkningen” respektive ”Finansiella skulder
vdrderade till verkligt vérde via resultatrékningen”.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och finansiella skulder kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i rapporten 6ver finansiell stallning endast
nar foljande kriterier ar uppfyllda:
3 Det finns en legal rétt att kvitta de redovisade beloppen, och
3 Foretaget har for avsikt att reglera posterna med ett netto-
belopp eller samtidigt realisera tillgangarna och skulderna.

Finansiella intdkter och kostnader kvittas i resultatrakningen i de
fall de &r kopplade till de finansiella tillgdngar och skulder dar
kvittning sker.

Mer information om redovisningsprinciper och finansiell risk-
hantering finns i not 2, Finansiell riskhantering.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt
kortfristiga likvida placeringar med en |6ptid fran anskaffningstid-
punkten understigande tre manader vilka ar utsatta for endast en
obetydlig risk for vardefluktuationer.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillgang i balans-
rakningen om det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar
kommer att komma bolaget till del och anskaffningsvardet for
tillgangen kan beradknas pa ett tillforlitligt satt.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen ftill
anskaffningsvarden minskat med ackumulerade avskrivningar och
eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset
samt kostnader direkt hanférbara till tillgangen for att bringa den
pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med
anskaffningen.

Materiella anlaggningstillgangar som bestar av delar med va-
sentligt olika nyttjandeperioder behandlas som separata kompo-
nenter av materiella anlaggningstillgangar.

Det redovisade vardet for en materiell anldggningstillgang tas
bort ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nar
inga framtida ekonomiska férdelar vantas fran anvandningen.
Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering
av en tillgang utgors av skillnaden mellan férséljningspriset och
tillgangens redovisade varde med avdrag for direkta férsaljnings-
kostnader. Vinst eller férlust redovisas som 6vrig rorelseintakt/
kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om
det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar
forknippade med tillgangen kommer att komma foretaget till

del och anskaffningsvardet kan beraknas pa tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Eventuella oavskrivna redovisade varden pa
utbytta komponenter, eller delar av komponenter, utrangeras och
kostnadsfors i samband med utbytet. Reparationer kostnadsfors
|I6pande.

Avskrivningsprinciper for materiella anldggningstillgdngar
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdaknade nyttjandepe-
riod. Inventarier och installationer skrivs av pa 5-20 ar. Anvanda
avskrivningsmetoder och tillgdngarnas restvarden och nyttjande-
perioder omproévas vid varje ars slut.




Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses en fastighet som innehas

i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Forvaltningsfastigheterna redovisas initialt
i balansrakningen till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till
forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redo-
visas darefter i balansrdkningen till verkligt varde. Om koncernen
paborjar en ombyggnation av en befintlig férvaltningsfastighet
for fortsatt anvandning som foérvaltningsfastighet redovisas fast-
igheten dven under ombyggnationen som forvaltningsfastighet.
Omvarderingar av verkligt varde under [6pande ar sker genom en
intern varderingsmodell som finns ndrmare beskriven i not 14.
Varderingsmodellen innebar en nuvdrdesberdkning av bedémda
framtida betalningsstrémmar. Brinova varderar I6pande varje
kvartal 25 procent av sina fastigheter externt och resterade del
internt med utgangspunkt fran de externa varderingarna. Dar-
med varderas bestandet minst en gang per ar. Férvaltningsfastig-
heter &r i niva 3 enligt varderingshierarkin.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovi-
sas i resultatrakningen. Med realiserade vardeférandringar avses
vardeférandringen under den senaste kvartalsrapporteringspe-
rioden for salda fastigheter. Med orealiserade vardeférandringar
avses ovriga vardeforandringar. Vid forvarv av fastigheter eller
bolag, bokfors transaktionen vanligen per tilltradesdagen, efter-
som risker och formaner som féljer av dgandet normalt 6vergar
den dagen. Hyresintdkter och intdkter fran fastighetsforsaljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnit-
tet Rorelsens intakter.

Tillkommande utgifter

Till redovisade vardet laggs aven tillkommande utgifter. Till-
kommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om
det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar
forknippade med tillgangen kommer att komma foretaget till del
och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period
de uppkommer. Reparationer kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer.

Lanekostnader som ar direkt hanforbara till inkop, konstruk-
tion eller produktion for storre ny-, till- eller ombyggnader av
en tillgang och som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla
for avsedd anvandning eller forsaljning inkluderas i tillgangens
anskaffningsvarde. Aktivering av lanekostnader sker under
forutsattningen att det ar sannolikt att de kommer att leda till
framtida ekonomiska férdelar och att kostnaderna kan matas pa
ett tillforlitligt satt.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar kontrolleras vid
varje balansdag for att utréna om det finns nagon indikation pa
nedskrivningsbehov.

Nedskrivningsprévning fér materiella tillgdngar samt andelar i
dotterféretag, intresseféretag, joint venture mm

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas enligt IAS
36 tillgangens atervinningsvarde som det hogsta av nyttjandevar-
det och verkligt varde minus forsaljningskostnader. Vid berak-
ning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden till en
rantesats fore skatt som ska beakta marknadens bedémning av
riskfri rdnta och risk forknippad med den specifika tillgangen. Om
det inte gar att faststélla vdsentligen oberoende kassafléden till
en enskild tillgang ska tillgangarna vid prévning av nedskrivnings-
behov grupperas till den lagsta niva dar det gar att identifiera
vasentligen oberoende kassafléden (en sa kallad kassagenere-
rande enhet). En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller
kassagenererande enhets redovisade varde Gverstiger atervin-
ningsvardet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Nedskrivningsprovning for finansiella tillgdngar
Vid varje rapporttillfdlle utvarderar féretaget om det finns
objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av till-
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gangar ar i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgors dels av

observerbara forhallanden som intraffat och som har en negativ

inverkan pa mojligheten att atervinna anskaffningsvardet, dels av
betydande eller utdragen minskning av det verkliga vardet for en
investering i en finansiell placering klassificerad som en finansiell
tillgang som kan séljas.

For lanefordringar och kundfordringar, vilka redovisas till
upplupet anskaffningsvarde, berdknas eventuell nedskrivning
som nuvardet av framtida kassafléden diskonterade med den ef-
fektiva ranta som gallde da tillgdngen redovisades forsta gangen.
Tillgangar med en kort I16ptid diskonteras inte. En nedskrivning
belastar resultatrakningen.

Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det har skett en
forandring i de antaganden som Iag till grund for berdkningen av
atervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrackning
som tillgangens redovisade varde inte 6verstiger det redovisade
varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa
ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterférs om en senare
o6kning av upplupet anskaffningsvarde objektivt kan hanforas till
en handelse som intréffat efter det att nedskrivningen gjordes.

Aktiekapital

Innehav av egna aktier och andra egetkapitalinstrument redovi-
sas som en minskning av det egna kapitalet. Férvarv av sadana
instrument redovisas som en avdragspost fran eget kapital. Likvid
fran avyttring av egetkapitalinstrument redovisas som en 6kning
av 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

Berdkningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i kon-
cernen hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa det vagda
genomsnittliga antalet aktier utestaende under aret. Det finns
for rakenskapsaret 2015 och 2016 inga instrument som medfor
utspadningseffekter.

Ersattningar till anstillda

Kortfristiga ersattningar till anstallda sasom I6ner, betald semes-
ter och betald sjukfranvaro med mera samt sociala kostnader,
redovisas i takt med att de anstallda har utfort tjanster i utbyte
mot ersattningen.

Pensioner

Brinova har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finansieras
vanligen genom betalningar till férsakringsbolag eller forval-
taradministrerade fonder, dar betalningarna faststalls utifran
periodiska aktuariella berdkningar. Avtal om pensioner och
andra ersattningar efter avslutad anstéllning klassificeras som
antingen avgiftsbestamda eller férmansbestamda 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 forpliktelser att
betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har
tillrackliga tillgangar for att betala alla ersattningar till anstallda
som hdnger samman med de anstalldas tjanstgoring under inne-
varande eller tidigare perioder. En formansbestamd pensionsplan
ar en pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd. Utmarkande

for formansbestdamda planer ar att de anger ett belopp for den
pensionsforman en anstalld erhaller efter pensionering, vanligen
baserat pa en eller flera faktorer sdsom alder, tjanstgoringstid
och 16n. Brinova har avgiftsbestamda pensionsplaner samt i
dotterbolagen, dtaganden avseende pensioner enligt den sa kall-
lade ITP-planen som enligt ett uttalande fran Radet for finansiell
rapportering UFR 10, dr en formansbestamd plan som omfattar
flera arbetsgivare.
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For rakenskapsaren 2004-2016 har bolaget inte haft tillgang till
sadan information som gor det majligt att redovisa sina atagand-
en enligt ITP-planen som en formansbestamd plan. Ataganden
enligt ITP-planen som tryggas genom en férsakring i Alecta redo-
visas darfor som en avgiftsbestamd plan. Forpliktelser avseende
avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i
resultatrakningen nar de uppstar.

Ersattningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstallds anstallning
sagts upp av Brinova fore normal pensionstidpunkt eller da en
anstalld accepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana er-
sattningar. Brinova redovisar avgangsvederlag ndr koncernen
bevisligen ar forpliktad endera att sdga upp anstallda enligt en
detaljerad formell plan utan maojlighet till dterkallande. Férmaner
som forfaller mer an 12 manader efter balansdagen diskonteras
till nuvarde.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrékningen ndr koncernen har ett
formellt eller informellt atagande som en foljd av en intraffad
handelse och det ar troligt att ett utfléde av resurser kravs for

att reglera atagandet och en tillférlitlig uppskattning av beloppet
kan goras. Nuvardesberdkning gors for att ta hdnsyn till vasentliga
tidsvarden avseende framtida betalningar.

Eventualforpliktelse

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atag-
ande som harror fran intraffade handelser och vars férekomst
bekréftas endast av en eller flera osakra framtida handelser, som
inte ligger inom foretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller

ett atagande som harror fran intraffade 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 kravas for att reglera
atagandet eller att atagandets storlek inte kan beraknas tillrack-
ligt tillforlitligt.

Leasing — leasetagare

Leasingavtal klassificeras i koncernredovisningen antingen som
finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing foreligger da
de ekonomiska riskerna och férmanerna som ar férknippade med
agandet i allt vasentligt &r 6verforda till leasetagaren, och om sa
inte ar fallet ar det fraga om operationell leasing. Operationell
leasing innebadr att leasingavgiften kostnadsfors 6ver [6ptiden
med utgangspunkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran vad
som de facto erlagts som leasingavgift under aret.

Leasing — leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella hyres-
avtal med kunder, se not 6. Redovisningsprinciper for redovisning
av hyresintakter framgar ovan.
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Not 2 Finansiell riskhantering

Finanspolicy

Koncernens finansiella risktagande regleras av riksmandat
faststdllda av Brinova styrelse. Finanspolicyn anger de 6vergri-
pande reglerna for hur Brinovas finansfunktion ska hanteras och
hur riskerna i finansverksamheten ska begransas. Verksamheten
finansieras med eget kapital och skulder, dar huvuddelen av skul-
derna utgors av rantebarande skulder. Koncernens finansforvalt-
ning bedrivs i Brinova Fastigheter AB, som ska tillse att kapitaltill-
forsel och likviditet tryggas, att finansiella riskexponeringar halls
inom av styrelsen beslutat mandat samt att betalningssystemen
ar andamalsenliga. Rapportering sker till styrelsen kvartalsvis i
enlighet med faststéllda riktlinjer i finanspolicyn.

Finansiella riskfaktorer

Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker, vilka kan paverka bolagets finansiella stéllning
och resultat. | det féljande beskrivs de huvudsakliga finansiella
risker som Brinova-koncernen ar exponerad fér och hur ledning-
en valt att hantera dessa risker. Noten ska lasas tillsammans med
de noter som narmare beskriver de finansiella tillgangar och
skulder som koncernen har.

Finansieringsrisk - Likviditetsrisk

Koncernens verksamhet, i synnerhet avseende férvarv av fastig-
heter, finansieras till stor del genom lan fran externa langivare.
Réntekostnader ar en betydande kostnadspost och upplaning

en vasentlig del av den totala balansomslutningen. Koncernens
verksamhet ar bland annat att projektleda fastighetsutvecklings-
projekt, vilka kan komma att fordrojas eller drabbas av oférutsed-
da eller 6kade kostnader - pa grund av faktorer inom eller utom
koncernens kontroll. | det fall sadana omstandigheter intraffar
kan det innebara att projekten inte kan slutféras innan lanen for-
faller, eller att sddana 6kade kostnader inte ryms inom beviljade
kreditfaciliteter. | det fall en sadan situation uppstar, dar Brinova
inte erhaller erforderliga krediter eller krediter till of6rmanliga
villkor, skulle en vasentlig negativ inverkan pa koncernens verk-
sambhet, resultat och finansiella stéllning uppsta.

Per den 31 december 2016 har koncernen en likviditet om
225,1 Mkr (191,7) samt en ej utnyttjad checkrakningskredit om
30 Mkr (0). Likviditetsrisken hanteras, forutom med tillgang
till likvida medel och checkrékningskredit som kan lyftas med
kort varsel for att jamna ut svangningar i betalningsfloden dven
genom regelbundna likviditetsprognoser.

Enligt finanspolicyn ska nettoskulden huvudsakligen vara tackt
av medelfristig och langfristig upplaning dvs med en genomsnitt-
lig kapitalbindningstid uppgdende till 2-10 ar. Den genomsnitt-
liga kapitalbindningstiden uppgick vid arsskiftet till 1,9 ar, men
refinansieringsavtal om 579 Mkr pa 2 respektive 3 ar har tecknats
efter bokslutsdatum.



| nedanstaende tabell visas forfallostrukturen vid arets slut.

Laneforfall
Forfall, ar Belopp, Mkr Andel, %
2017 638,5 43 %
2019 745,5 49 %
2020 104,5 7%
2021 2,6 0%
>2025 11,1 1%
Totalt 1502,2 100 %

Koncernens kreditfacilitet ar férenad med villkor som bestar av
ett antal finansiella nyckeltal, som till exempel belaningsgrad och
rantetackningsgrad. Villkoren till kreditgivarna ar utfardade med
betryggande marginal till Brinovas mal for finansforvaltningen
enligt finanspolicyn. Malen &r att uppvisa en soliditet om lagst
30 procent samt en belaningsgrad om hogst 65 procent. Per den
31 december var soliditeten 40,5 procent och belaningsgraden
60,3 procent vilket ger en stabil plattform for framtida expansion.
Brinova arbetar I6pande med uppf6ljning av sina lanevillkor och
styrelsen tar del av resultatet.

Ranterisk

Koncernens ranterisk uppstar genom langfristig upplaning. Upp-
laning som gors med rorlig ranta utsatter Koncernen for ranterisk
avseende kassafléde. Koncernen har uteslutande upplaning mot
Stibor, eller liknande, plus en marginal. Detta innebér att kon-
cernen ar exponerad mot svangningar i Stibor. Férandringar av
rantor kan leda till forandringar av verkliga varden, forandringar i
kassafloden samt fluktuationer i koncernens resultat.

En kanslighetsanalys avseende rantekostnaderna visar att vid
en 6kning respektive minskning av marknadsrantan med 0,5 pro-
centenheter skulle rantekostnaden 6ka med 7,5 Mkr respektive 1
Mkr. Att en rantenedgang medfér en 6kad rantekostnad beror pa
att den rorliga rantebasen (STIBOR) i de flesta bankavtal inte kan
ga lagre an noll, medan den rorliga rantan i rantederivaten kan ga
under noll. Kénslighetsanalysen &r enbart uppskattad utifran en
antagande om férandrade nivaer i STIBOR.

Enligt finanspolicy ska rantetackningsgraden alltid 6verstiga
1,75 ganger, per arsskiftet var rantetdackningsgraden 4,0 ganger
(4,0).

Genom en kombination av lan med kort rantebindning och
utnyttjande av finansiella instrument i form av ranteswapar kan
rantebindningstiden samt rantenivan anpassas sa att malen for
finansverksamheten nas med begransad ranterisk. Detta utan att
underliggande lan behéver omférhandlas.

Nedanstaende tabell visar ranteférfallostrukturen per 31
december 2016.

Ranteforfall

Forfall, ar Belopp, Mkr Rénta, %

2017 988,8 1,1 65 %
2019 208,9 2,1 14 %
2020 104,5 2,1 7%
2024 100,0 2,4 7%
>2025 100,0 2,6 7%
Totalt 1502,2 1,5 100 %

Brinovas rantederivatportfolj bestar av sammanlagt 200 Mkr for-

delat pa tva ranteswapar. Se nedanstdende tabell. Genom sankta

marknadsrantor har undervardet pa Brinovas derivatportfolj 6kat
till 0,6 Mkr vilket inneburit en negativ vardeférandring pa 0,6 Mkr
under aret.

NOTER

Réntesakringar via ranteswap

Nominellt
Startar Slutar  Rénta,% belopp, Mkr
2016 2024 0,8 100,0 -0,3
2016 2026 1,1 100,0 -0,3
Totalt 200,0 -0,6

Framtida likviditetsfloden

Framtida likviditetsfloden hanférligt till krediter framgar nedan.
Vid berdkningen av krediter samt de rérliga benen i ranteswa-
parna har Stiborrantan per bokslutsdagen anvants. Utestaende
laneskuld och kreditmarginal har antagits vara densamma per
bokslutsdagen fram till respektive forfall, da de antagits sluta-
morterats.

Framtida likviditetsfloden krediter, berdknade per 2016-12-31

5 Forfall Rénta Rénta

Ar / Mkr krediter krediter derivat

2017 650,9 20,1 3,1 674,1

2018 9,4 17,5 3,1 20,6

2019-2022 834,3 14,3 12,4 866,9

>2023 7,6 2,3 9,6 23,0
1502,2 54,2 28,1 1584,5

Framtida likviditetsfloden krediter, berdknade per 2015-12-31

Forfall Réanta Rénta
Ar/Mkr krediter krediter derivat
2016 455,6 5,7 0,0 461,3
2017 0,0 0,9 0,0 0,9
2018-2021 114,1 0,9 0,0 115,0
>2022 11,1 3,0 0,0 14,1
580,8 10,5 0,0 591,3

Ovriga langfristiga skulder avser undervirde pa derivatinstru-
ment. Leverantorsskulder och 6vriga skulder ar kortfristiga och
forfaller inom ett ar. Brinovas atagande kopplade till de finansiel-
la skulderna méts till storsta delen av hyresintakter som forfaller
manads- och kvartalsvis.

Motpartsrisk och kreditrisk

Med motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgéra leve-
rans eller betalning. | finansverksamheten uppstar motpartsrisk
framforallt vid placering av likviditetsoverskott, vid tecknande av
ranteswapavtal samt vid erhallande av langfristiga kreditl6ften.
For att reducera motpartsrisken anges i finanspolicyn att Brinova
endast ska arbeta med de storre affarsbankerna i Sverige. Fordel-
ningen av lan mellan olika kreditinstitut bor vara sadan att det at-
minstone finns fem huvudsakliga kreditgivare och inget kreditin-
stitut bor svara for mer dn 50 procent av den totala lanestocken.
Vid arsskiftet fanns fyra langivare och ytterligare en kreditgivare i
form av motpart i ranteswapavtal. Den stérsta exponeringen mot
en enskild langivare ar 39 procent.

Betraffande Brinovas kundfordringar genomfors sedvanliga
kreditprévningar innan en ny hyresgast accepteras. Vid nyteck-
nande av avtal, for saval bostads- och kommersiella hyresgaster,
gors en kreditprévning. Vid behov kan hyresavtalen kompletteras
med olika sdkerheter i form av till exempel depositioner, bank-
garantier, borgensataganden eller liknande. Fordringar aldre an
tre manader reserveras for i rdkenskaperna om ingen avbetal-
ningsplan eller liknande uppgorelser gjorts med hyresgasten.
Den maximala kreditexponeringen avseende kundfordringar
motsvaras av dess redovisade varde, se not Kundfordringar for
aldersfordelning.
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Hantering av kapitalrisk Brinovas langsiktiga mal avseende belaningsgraden for fastighe-
Malet avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens terna uppgar till maximalt 65 procent.
formaga att fortsatta sin verksamhet, sa att den kan fortsatta att
generera avkastning till aktiedgarna och generera nytta for andra Koncernen
intressenter samt uppratthalla en optimal kapitalstruktur for att % Mal 2016 2015
halla kostnaderna for kapitalet nere.

P& samma sitt som andra féretag i branschen bedémer Brino- Langsiktig belaningsgrad Max 65 60,3 59,4

va kapitalet pa basis av skuldsattningsgraden. Detta nyckeltal
berdknas som nettoskuld dividerat med totalt kapital. Nettoskuld
berdknas som total upplaning (omfattande posterna Langfristi-
ga- och Kortfristiga skulder till kreditinstitut i Koncernens rapport
over finansiell stéllning) med avdrag for likvida medel. Totalt
kapital berdknas som Eget kapital i koncernens rapport dver
finansiell stallning plus nettoskulden. Skuldsattningsgraden per
den 31 december 2015 och 2016 var som foljer:

Koncernen
Mkr 16-12-31 15-12-31
Total upplaning 1502,2 580,8
Avgar likvida medel -225,1 -191,7
Nettoskuld 12771 389,1
Totalt eget kapital 11216 549,9
Summa totalt kapital 2398,7 939,0
Skuldsattningsgrad 53% 41 %

Finansiella instrument per kategori

Finansiella tillgangar

och skulder virderade Finansiella skulder
Lanefordringar och till verkliga varden via varderade till upplupet

Koncernen kundfordringar resultatrakningen anskaffningsvarde
Mkr 16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Finansiella anlaggningstillgdngar 6,0 6,0 - - - -
Kundfordringar 4,3 2,9 - - - -
Ovriga fordringar 22,4 8,1 - - - -
Likvida medel 225,1 191,7 - - - -
Langfristiga skulder till kreditinstitut - - - - -851,3 -125,2
Ovriga langfristiga skulder - - -0,6 - - -
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - - - - -650,6 -455,6
Leverantorsskulder - - - - -23,0 -8,6
Ovriga skulder - - - - -18,7 -16,1
Upplupna kostnader - - - - -9,4 0,0
Summa 257,8 208,7 -0,6 0,0 -1553,0 -605,5

For alla balansposter 6verensstammer redovisat varde med verkligt varde.
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Not 3 Information om rorelsesegment
Verksamheten ar inriktad pa hyresbostader och samhallsfastig-
heter men har ocksa kompletterade kommersiella lokaler. | den
interna rapporteringen till koncernledningen f6ljs verksamheten
upp per region vilket utgor koncernens enda uppdelning i seg-
ment. Regionerna ar Region Vist och Region Ost.

Central administra-

Mkr Region Vast Region Ost tion och eliminering

Resultatrdkning pL ) 2015 2016 2016 2015

Hyresintakter 72,9 25,5 38,7 13,6 - - 111,6 39,1
Ovriga intakter - - - - 1,4 1,8 1,4 1,8
Fastighetskostnader -36,5 -12,3 -15,6 -6,3 - - -52,1 -18,6
Driftséverskott 36,4 13,2 23,1 7,3 1,4 1,8 60,9 22,3
Central administration - - - - -16,3 -6,9 -16,3 -6,9
Andelar i intresseféretags resultat - - - - - 0,4 - 0,4
Finansiella intdkter - - - - 0,1 0,4 0,1 0,4
Finansiella kostnader -8,1 -0,8 -2,0 -3,5 -1,2 -0,4 -11,3 -4,7
Férvaltningsresultat 28,3 12,4 21,1 3,8 -16,0 -4,7 33,4 11,5
Realiserade vardeforandringar - - 0,7 2,7 - - 0,7 2,7
fran forvaltningsfastigheter

Orealiserade vardeforandringar 75,6 15,2 39,5 - - - 115,12 15,2
fran forvaltningsfastigheter

Vardeférandringar derivat - - - - -0,6 - -0,6 -
Resultat fére skatt 103,9 27,6 61,3 6,5 -16,6 -4,7 148,6 29,4
Skatt -32,2 -5,6 -32,2 -5,6
Arets resultat 116,4 23,8
Fastighetsvarden och investeringar per segment

Forvaltningsfastigheter 2027,5 654,6 463,9 321,6 - - 2491,4 976,2
Arets fastighetsforvarv 1207,6 607,4 89,9 299,9 - - 1297,5 907,3
Ovriga investeringar i fastigheter 89,8 15,5 16,3 40,4 - - 106,1 55,9

Brinova har ingen hyresgast vars hyra utgor 10 procent eller mer
av koncernens totala hyresintakter.

All verksamhet bedrivs i Sverige och sdledes har total omséattning

uppkommit i Sverige och samtliga anlaggningstillgangar finns i
Sverige.
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Not 4 Hyresintikter/Nettoomsattningens

fordelning/Ovriga intidkter
Hyresintakter fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljande:

Koncernen Moderforetaget

2016 2015 pL ) 2015

Hyresintakter bostader 23,7 7,5 0,0 0,0
Hyresintakter lokaler 79,9 30,9 0,0 0,0
Hyresintakter dvrigt 8,0 0,7 0,0 0,0
111,6 39,1 0,0 0,0

| hyresintakter ingar tillagg som debiterats till hyresgast sasom
kostnader for varme, el, fastighetsskatt och indexupprakning av
grundhyra.

Av bolagets totala kontrakterade hyresintdkter utgér omsatt-
ningshyra 5,8 Mkr (4,2) och da avses grudhyra.

Hyresintakter fordelar sig pa geografiska marknader enligt
foljande:

Koncernen Moderforetaget

2016 2015 2016 2015

Region Vastra 72,9 25,5 0,0 0,0
Region Ostra 38,7 13,6 0,0 0,0
111,6 39,1 0,0 0,0

Nettoomsattning och o6vriga intakter

Koncernen Moderforetaget
2016 2015 2016 2015
Koncernintern utfak- 0,0 0,0 8,8 0,0
turering
Intdkter fran bostads- 1,4 1,8 0,0 0,0
rattsandelar
Ovriga intakter 0,0 0,0 0,9 0,4
1,4 1,8 9,7 0,4

Moderbolagets intakter utgors i huvudsak av koncernintern
fakturering.

Not 5 Leasingavtal - leasegivare

Operationell leasing

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

Koncernen

Moderforetaget

2016 2015 2016 2015

Framtida minimileaseavgifter avseende ej
uppsdgningsbara operationella leasingavtal:

Inom 1 ar 73,4 81,9 0,0 0,0

Senare dn 1 ar men 177,4 157,3 0,0 0,0

inom 5 ar

Senare an 5 ar 400,8 255,0 0,0 0,0
651,6  494,2 0,0 0,0
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Not 6 Fastighetskostnader och central adminis-
tration

Mkr Koncernen
Fastighetskostnader 2016 2015
Driftskostnader 16,6 6,9
Reparationer och underhall 10,8 6,9
Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn 7,6 2,3
Fastighetsskatt och tomtrattsavgald 4,8 1,8
Ovriga externa kostnader 0,8 0,4
Fastighetsadministration 11,5 0,3
52,1 18,6
Mkr Koncernen
Central administration 2016 2015
Personalkostnader 11,3 1,7
Kopta tjanster 4,8 51
Avskrivningar materiella tillgdngar 0,2 0,1
16,3 6,9

Inom koncernen ar en del av moderbolagets kostnader vidarefak-
turerade till dotterféretagen och klassificeras hos dotterforetag
respektive koncern som fastighetskostnader.

Not 7 Arvode till revisorer

Koncernen

Moderforetaget

2016 2015 2016 2015

Ernst & Young AB

Revisionsuppdraget 1,2 0,1 1,2 0,1

Annan revisions- 0,6 0,0 0,6 0,0

verksamhet

Skatteradgivning 0,1 0,0 0,1 0,0

Ovriga tjanster 0,1 0,1 0,1 0,1
2,0 0,2 2,0 0,2

Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade revision-
en, dvs sadant arbete som varit nédvandigt for att avge revisions-
berattelsen, samt sk revisionsradgivning som lamnas i samband
med revisionsuppdraget. Med revisionsverksamhet utéver
revisionsupppdrag avses arvode for olika typer av kvalitetssak-
ringstjanster. Med 6vriga tjdnster avses sadant som inte ingar i
revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller skatteradgivning.
Kostnader for revision och andra uppdrag hos E&Y har i huvudsak
belastat moderbolaget.

Not 8 Leasingavtal - leasetagare
Operationell leasing

Koncernen

Moderforetaget

2016 2015 2016 2015

Kostnadsforda leasingavgif- 1,0 0,1 0,5 0,0
ter avseende operationella
leasingavtal

Framtida minimileaseavgifter avseende ej
uppsdgningsbara operationella leasingavtal:

Ska betalas inom 1 ar 1,7 0,7 1,2 0,3
Ska betalas mellan 1-5 ar 3,1 5,9 0,9 0,5
Ska betalas senare dn 5 ar 6,3 6,9 0,0 0,2

11,1 13,5 2,1 1,0

Koncernens operationella leasingavtal bestar huvudsakligen av
tomtrattsavtal och operationella billeasingavtal.



Not 9 Anstillda och personalkostnader
Medelantalet anstéllda

NOTER

Loner och andra ersattningar

Mkr 2016 2015
2016 2015 Moderféretaget
Antal Varav Antal VD-grundl6n 2,1 0,2
anstéllda mén _ anstéllda VD-6vriga ersattningar 0,2 0,0
Moderféretaget Ovriga ledande befattningshava- 0,9 0,2
Sverige 9 56% 5 20% re-grundlon
9 56% 5 20% Ovriga ledande be- 01 0,0
Dotterféretag fattningshavare-6vriga
Sverige 3 0% 3 0% erséttningar
3 0% 3 0% Ovriga anstillda 4,3 0,5
Koncernen totalt 12 42% 8 12% 7,6 0,9
Dotterféretag 0,9 0,3
Koncernen totalt 8,5 1,2

Konsfordelning bland ledande befattningshavare

Koncernen Moderforetaget

16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31

Andel kvinnor i sty- 41% 75% 0% 0%
relsen

Andel man i styrelsen 59% 25% 100% 100%

Andel kvinnor bland 50% 50% 50% 50%

ovriga ledande befatt-
ningshavare

Andel man bland 50% 50% 50% 50%
ovriga ledande befatt-
ningshavare

Uppgifterna avser forhallandet pa balansdagen.

Principer

Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande befatt-
ningshavare utgors av grundlén, évriga férmaner och pension.
Ovriga formaner avser tjanstebil. Med andra ledande befatt-
ningshavare avses koncernledningen, som férutom VD bestar av
ekonomichef.

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstimman. For
2016 uppgick arvodet till styrelsens ledaméter till totalt 0,1 Mkr
(0,0), som utbetalades till styrelseledamot Johan Ericsson. Till
styrelsens ordférande utgick ingen ersattning. Inga andra arvo-
den eller formaner dn ovan namnda har utgatt till styrelsen.

Marknadsmassig ersattning om 0,1 Mkr (0,0) for utférda
konsulttjanster utgick till bolag agt av styrelseledamoten Johan
Ericsson. Beloppet ingar ej i tabellen ovan.

Bonus
Bonus till verkstallande direktéren har avtalats bort.

For ovrig personal i bolaget kan, nér ett extraordinart arbete
eller resultat i koncernen utforts eller uppnatts, utbetalning av
bonus ske.

Pensioner
Pensionsaldern for verkstallande direktéren &r 65 ar. Pensions-
inbetalningar sker med 35 procent av den pensionsmedférande
manadslénen.
Pensionsaldern for dvriga ledande befattningshavare ar 65 ar.
Avtal om pensioner och andra ersattningar efter avslutad
anstallning klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller for-
mansbestamda pensionsplaner. En avgiftsbestamd pensionsplan
ar en pensionsplan enligt vilken Brinova betalar fasta avgifter
till en separat juridisk enhet. En férmansbestamd pensionsplan
ar en pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd. Utmarkande
for formansbestamda planer ar att de anger ett belopp for den
pensionsférman en anstélld erhaller efter pensionering, vanligen
baserat pa en eller flera faktorer sdsom alder, tjanstgoringstid
och 16n. Brinova har avgiftsbestamda pensionsplaner i moderbo-
laget. | dotterbolagen har Brinova ataganden avseende pensioner
enligt den sa kallade ITP-planen som enligt ett uttalande fran

Pensionskostnader

Moderféretaget

VD 0,8 0,1

Ovriga ledande befattningshavare 0,3 0,0

Ovriga anstillda 0,8 0,1
1,9 0,2

Dotterféretag 0,1 0,1

Koncernen totalt 2,0 0,3

Lagstadgade sociala kostnader

Moderféretaget

VD 0,8 0,1

Ovriga ledande befattningshavare 0,3 0,0

Ovriga anstillda 1,4 0,2
2,5 0,3

Dotterféretag 0,3 0,2

Koncernen totalt 2,8 0,5

Radet for finansiell rapportering UFR 10, ar en férmansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare.

Arets avgifter for pensionsforsakringar som ar tecknade i
Alecta uppgar till 0,1 Mkr (0,1 Mkr). Fér 2017 forvantas bolaget
betala cirka 0,1 Mkr till Alecta. Alectas dverskott kan férdelas till
forsakringstagarna och/eller de forsdkrade. Vid utgangen av 2016
uppgick Alectas overskott i form av den kollektiva konsoliderings-
nivan till 149 procent (153). Den kollektiva konsolideringsnivan
utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av for-
sakringsataganden berdknade enligt Alectas forsakringstekniska
berdkningsantaganden, vilka inte éverensstammer med IAS 19.

Avgangsvederlag

For verkstéllande direktoren galler, vid uppsagning fran bolagets
sida, en uppsagningstid pa 12 manader. Nagot avgangsvederlag
utgar ej. Vid uppsagning fran verkstallande direktorens sida ar
uppsagningstiden sex manader.

Ovriga ledande befattningshavare har, vid uppséagning fran
bolagets sida, en uppsagningstid pa sex manader. Nagot avgangs-
vederlag utgar ej. Vid uppsagning fran 6vriga ledande befatt-
ningshavares sida ar uppsagningstiden tre manader.

Beredningsunderlag

L6n och formaner till verkstillande direktoren fér verksam-
hetsaret 2016 har beslutats av styrelsen. Andra ledande befatt-
ningshavares I6ner och formaner har beslutats av verkstallande
direktoren.
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NOTER

Not 10 Resultat fran andelar i koncernforetag

Not 12 Finansiella intikter/Ovriga riante-
intidkter och liknande resultatposter

Moderforetaget

2016 2015

Mottagna koncernbidrag 10,2 0,0
Nedskrivning av aktier i dotterforetag -64,7 0,0
Resultat vid avyttringar 0,0 0,1
-54,5 0,1

Nedskrivning av aktier i dotterforetag ar utforda i samband med
lamnade koncernbidrag och aktiedgartillskott.

Not 11 Resultat fran andelar i intresseforetag

Moderforetaget
Mkr 2016 2015
Resultat vid avyttringar 0,0 0,4

0,0 0,4

Not 14 Skatt pa arets resultat

Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Den aktuella skatten och den uppskjutna
skatten har berdknats efter den géllande skattesatsen i Sverige

22 procent. Med aktuell skatt menas den skatt som ska betalas
eller erhallas avseende det skattepliktiga resultatet for aktuellt ar.
Arets skattepliktiga resultat skiljer fran arets redovisade resultat
genom att det justerats for ej skattepliktiga och ej avdragsgilla

Koncernen Moderforetaget

2016 2015 2016 2015

Ovriga ranteintakter 0,1 0,4 0,1 0,3
0,1 0,4 0,1 0,3

Not 13 Finansiella kostnader/
Rintekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderforetaget
2016 2015 2016 2015
Resultat vid avyttring 0,0 -0,3 0,0 0,0
av langfristiga
fordringar
Ovriga rintekostnader -11,3 -4,4 -0,6 0,0
-11,3 -4,7 -0,6 0,0

poster. Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. For skillnaden
mellan dessa varden har uppskjuten skatt uppbokats med 22
procent. Avsikten ar att beakta framtida skattekonsekvenser vid
till exempel framtida forsaljning av tillgangar eller utnyttjande av
underskottsavdrag.

Koncernen Moderforetaget
2016 2015 pLk ) 2015

Aktuell skatt -0,5 -0,4 -8,7 0,0
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -39,3 -10,9 0,0 0,8
Forandring av uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag 7,7 5,7 10,1 0,4
Summa redovisad skatt -32,1 -5,6 1,4 1,2
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 148,5 29,4 -71,4 -1,4
Skatt pa redovisat resultat enligt
gallande skattesats (22 %): 32,7 6,5 -15,7 -0,3
Skatteeffekt av:

Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0,0 0,1 14,3 0,0

Ej skattepliktiga intakter 0,0 -0,2 0,0 -0,1

Omvardering skattemassiga underskottsavdrag -0,6 -0,8 0,0 -0,8
Redovisad skatt 32,1 5,6 -1,4 -1,2
Effektiv skattesats 21,6% 19,0% - -
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Uppskjuten skattefordran och skatteskulder férdelar sig pa foljan-
de slag av temporéra skillnader:

Koncernen Moderforetaget

2016 2015 2016 2015

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader pa fastigheter 0,0 4,8 0,0 0,0
Uppskjuten skatt derivat 0,1 0,0 0,1 0,0
Underskottsavdrag 14,0 57 12,8 1,3
Summa redovisad skatt 14,1 10,5 12,9 1,3

Uppskjutna skatteskulder

Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa fastigheter 49,7 25,6 0,0 0,0
Periodiseringsfond 0,0 0,1 0,0 0,0
Summa redovisad skatt 49,7 25,7 0,0 0,0
Uppskjutna skatteskulder, netto 35,6 15,2 -12,9 -1,3

Uppskjutna skattfordringar redovisas for skattemassiga under-
skottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt att de kan
tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster. Alla
underskottsavdrag i koncernen dr varderade som sannolika att
kunna tillgodogoras. Av underskottsavdragen om totalt 64,2 Mkr
ar 9,2 Mkr sparrade tidsmassigt mot utnyttjande mot dvriga
koncerbolag.

Nedan redovisas de resultatpaverkande poster som paverkat
koncernens redovisning av aktuell skatt och uppskjuten skatt for
verksamhetsaret 2016.

Berdkning aktuell skatt pa arets resultat i koncernen

Underlag Underlag Totalt skatte-
Mkr aktuell skatt uppskjuten skatt underlag
Forvaltningsresultat 33,4 0,0 33,4
Skattemadssiga avskrivningar fastigheter -18,9 18,9 0
Direktavdrag hyresgastanpassningar mm -34,9 34,9 0
Omvardering skatt -12,3 12,3 0
Skattepliktigt forvaltningsresultat -32,7 66,1 33,4
Vardefoérandringar, derivat 0 -0,6 -0,6
Vardeforandringar, fastigheter 0 115,1 115,1
Justering for:
Nedgang i marknadsvarde dar den resulterande uppskjutna
skattefordran fortfarande ryms inom skatteskuld fran forvarv eller
Uppgang i marknadsvarde dar den resulterande uppskjutna 0 0,7 0,7
skatteskulden ryms inom skattefordran fran forvarv
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag -32,7 181,3 148,6
Underskottsavdrag, ingdende balans -25,9 25,9 0
Forandring skattemassiga underskott -2,7 0 -2,7
Underskottsavdrag, utgdende balans 63,6 -63,6 0,0
Skattepliktigt resultat 2,3 143,6 145,9
Aktuell skatt pa arets resultat -0,5 -31,6 -32,1
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NOTER

Not 15 Forvaltningsfastigheter

Koncernen
15-12-31

16-12-31

Vid arets borjan 976,2 16,8
Investeringar i befintliga 106,1 55,6
fastigheter

Forvarv 1297,5 907,3
Forsaljningar -3,5 -18,7
Vardeférandring 115,1 15,2
Verkligt varde vid arets slut 24914 976,2
Skattemdssiga virden 1446,4 647,5
Taxeringsvarde

Byggnader 729,6 370,9
Mark 267,3 120,3
Totalt 996,9 491,2

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas bedomda marknads-
varde. Brinova genomfor varje kvartal en intern vardering av
samtliga forvaltningsfastigheter. Den interna varderingen ligger
till grund for de verkliga vardena som finns upptagna i rapport
over finansiell stéllning. For att sdkerstdlla den interna véarde-
ringen genomfors externa varderingar pa ett urval av Brinovas
fastigheter. Under 2016 genomférdes externa varderingar pa hela
bestandet, under kvartal 3 och 4 i samband med upprattande av
prospekt infor noteringen pa First North Premier i september och
nyemissionerna i december. Varderingen per 31 december &r en
intern vardering.

En viss avvikelse tillats mellan den interna varderingen och

det verkliga vardet innan justering av det verkliga vardet gors.
Avvikelsen ska ligga inom ett intervall som styrs av en tillaten
avvikelse fran det faststallda direktavkastningskravet pa +/- 0,25
procent. Forst nar avvikelsen 6ver- eller understiger detta inter-
vall justeras det verkliga vardet. Denna avvikelse accepteras da
det alltid foreligger viss osdkerhet i berdaknade varden.

Fastigheterna ar framst lokaliserade till Eslov, Landskrona, Kristi-
anstad, Malmao, Karlskrona och Lund. Marknadsvéarderingarna pa
fastigheterna ar gjorda med ett utifran kdnslighetsanalys skattat
osakerhetsintervall om +/- 5,0 procent.

Vardeforandringarna harror framst till investeringar i fastighe-
ter, nyuthyrningar och omforhandlingar.

Begreppet marknadsvarde

Med marknadsvarde avses har det mest sannolika priset vid en
tankt forsaljning av varderingsobjektet pa en fri och transparent
fastighetsmarknad. Forséljning av varderingsobjektet forutsatts
ske vid vardetidpunkten efter det att objektet varit utbjudet till
forsaljning pa ett for varderingsobjektet sedvanligt satt under
en normal marknadsféringstid. Vid den tankta férsaljningen far
inte foreligga nagot tvang att Gverlata fastigheten och inte nagra
speciella partsrelationer.

Varderingsmetod

Grunden for alla marknadsvardesbedémningar ar analyser av
forsalda objekt (ortspriser) i kombination med kunskap om
marknadsakt6rernas syn pa olika typer av objekt, deras satt att
resonera kring dessa samt kainnedom om marknadsmassiga hy-
resnivaer etc. Fastigheter ar mycket séllan helt jamférbara varfor
normering till vardebadrande faktor maste ske. Ofta sker norme-
ring till area (den sa kallade areametoden) eller till driftnetto
(bendamns direktavkastningsmetod/nettokapitaliseringsmetod).

BRINOVA ARSREDOVISNING 2016

Gemensamt for dessa tva metoder ar att de, enligt var tolkning,
speglar en investerares bedomning utan insyn i varderingsobjek-
tets faktiska intakter eller kostnader. Den mest anvanda vérde-
ringsmetoden ar den sa kallade kassaflodesmetoden (Cash-flow)
som dr att betrakta som en specialvariant av direktavkastnings-
metoden men med mojlighet att under tid kunna korrigera for
inkomst/kostnadsférandringar. Kassaflédesmetoden illustrerar
potentiell framtida utveckling av dagens ekonomiska faktorer.
Indata till metoden ar objektets utgdende hyresnivaer, kostnader,
vakanser osv. Dessa justeras 6ver kalkylperioden med marknads-
antaganden som beddmts utifran ortspriser eller kunskap om hur
marknadsaktorer bedomer det aktuella objektet. Vardet harleds
som summan av nuvardet av respektive ars driftsnetto samt
nuvdrdet av fastigheternas restvarde vid kalkylperiodens utgang.
Restvardet ges av det prognosticerade driftnettot forsta aret
efter kalkylperiodens slut i férhallande till ett marknadsmassigt
uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylrénta
Kalkylrdnta ar det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det
i fastigheten knutna kapitalet. | Brinovas vardering utgor kalkyl-
rantan rantekrav pa det totala kapitalet eftersom kalkylen utfors
utan hansyn till eventuell belaning. Enligt Svenskt Fastighetsindex
kan kalkylranta pa totalt kapital for ett enskilt objekt baseras pa
aktuell Iangsiktig obligationsranta med tillagg for fastighetsrelate-
rad risk. | praktiken ar det svart att bedéma en marknadsmassig
kalkylrénta enligt den teoretiska modellen bland annat pa grund
av att kalkylrdntan inte direkt kan observeras vid studier av ge-
nomférda forsaljningar. Av denna anledning bedoms kalkylranta
genom att inflationsanpassa det av Brinova bedémda direktav-
kastningskravet.

| verkligt vardehierarkin ar forvaltningsfastigheter i niva 3, data
for tillgangen baserar sig pa icke observerbara data.

| ovan gjorda vardering har foljande indata anvants:

Kalkylperiod: 10 ar

Arlig inflation: 1,5 procent

Arlig hyresutveckling: 150 procent av KPI

Arlig 6kning av drift och underhall: 200 procent av KPI

varierar beroende
av fastighetens
geografiska lage och
uthyrningsandamal

Kalkylranta for nuvardeberakning:

Kalkylranta per fastighetstyp

Fastighetstyp Intervall

Bostader 6,0%-9,6%
5,5%-9,6%
7,4%-9,7%

Sambhillsfastigheter

Kommersiella fastigheter

Fastighetsvardet per region ar fordelat enligt féljande:

Koncernen
16-12-31 15-12-31
Region Vastra 2027,5 654,6
Region Ostra 463,9 321,6
24914 976,2

Kanslighetsanalys: Vid en avvikelse i varde om 5 procent pa port-
foljen av forvaltningsfastigheter paverkas resultat och tillgang
med 124,6 Mkr (48,8).



Not 16 Inventarier

NOTER

Koncernen Moderforetaget

16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 0,3 0,0 0,3 0,0
Arets anskaffningar 0,6 0,3 0,6 0,3
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0,9 0,3 0,9 0,3
Ingdende avskrivningar -0,1 0,0 -0,1 0,0
Arets avskrivningar -0,2 -0,1 -0,2 -0,1
Utgdende ackumulerade avskrivningar -0,3 -0,1 -0,3 -0,1
Summa inventarier 0,6 0,2 0,6 0,2

Not 17 Andelar i koncernféretag

Moderforetaget

16-12-31  15-12-31

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Ingaende anskaffningsvéarde 461,2 12,6
Arets forvarv 445,2 448,6
Arets avyttringar 0,0 0,0
Ldmnade koncernbidrag 39,5 0,0
Uppskjuten skatt koncernbidrag -8,7 0,0
Lamnade kapitaltillskott 34,7 0,0
Utgdende ackumulerade 971,9 461,2

anskaffningsvarden

Ackumulerade nedskrivningar

Ingdende ackumulerade 0,0 0,0
nedskrivningar
Arets nedskrivningar -64,7 0,0
Utgdende ackumulerade -64,7 0,0
nedskrivningar
Bokfort virde vid arets slut 907,2 461,2
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NOTER

Not 18 Specifikation av andelar i koncernféretag
Moderbolaget innehar, direkt eller indirekt, andelar i foljande dotterbolag:

16-12-31

15-12-31

Kapital- Rostratts- Antal Redovisat Redovisat Verk-
andel andel andelar varde, Mkr  varde, Mkr samhet
Brinova Holding AB 559084-7819 Angelholm 100% 100% 50 000 0,0 0,0 Holding
Brinova Projekt AB 559061-2940 Angelholm 100% 100% 1000 0,1 0,0 Projekt
Brinova Invest AB 556549-0454 Angelholm 100% 100% 1000 1,0 1,0 Holdin
Anders Skoogs Byggnads AB 556191-3129 Angelholm 100% 100% 25000 18,0 18,0  Fast. forv.
HB Jarnet 2 916821-9054 Angelholm 100% 100% 100 0,0 0,0 Vilande
Brinova Halmstad KB 916824-0977 Angelholm 100% 100% 100 0,0 0,0 Vilande
Brinova Helsingborg AB 556349-8335 Angelholm 100% 100% 136 594 11,6 14,1  Fast. forv.
Brinova Esl6v Holding AB 556933-5796 Angelholm 100% 100% 500 228,7 0,0 Holding
Brinova Dannemannen 33 AB 556933-5945 Angelholm 100% 100% 500 0,0 0,0 Fast. forv.
Brinova Gjutaregarden AB 556933-5705 Angelholm 100% 100% 500 0,0 0,0 Fast. forv.
Brinova Berga AB 556937-4480 Angelholm 100% 100% 500 0,0 0,0  Fast. forv.
Brinova Dannemannen 36 AB 559058-8306 Angelholm 100% 100% 500 0,0 0,0 Fast. forv.
Brinova Dannemannen 37 AB 559058-8355 Angelholm 100% 100% 500 0,0 0,0 Fast. forv.
Brinova S-arlan 3 AB 556775-4642 Angelholm 100% 100% 1000 34,6 0,0 Fast. forv.
Brinova Hassleholm AB 556040-3957 Angelholm 100% 100% 50 000 69,8 69,8  Fast. forv.
Fastighetsbolaget Adonis Ett HB  916623-1572 Angelholm 100% 100% 100 0,0 0,0 Vilande
Brinova Vellinge AB 556630-1577 Angelholm 100% 100% 8 000 5,0 5,0 Fast. forv.
Brinova Eskilstorp AB 556866-3636 Angelholm 100% 100% 500 6,3 8,7  Fast. forv.
AB ERLAB Fastigheter 556710-8583 Angelholm 100% 100% 3000 1,7 3,9 Fast. forv.
Brinova Eslév AB 559027-6027 Angelholm 100% 100% 50 000 3,3 3,6  Fast. forv.
Brinova Horby AB 559027-6019 Angelholm 100% 100% 50000 20,3 24,7  Fast. forv.
Brinova Karlskrona Lindblad AB 559046-9770 Angelholm 100% 100% 1000 0,1 0,0 Fast. forv.
Brinova Karlskrona Bostader AB 559075-4601 Angelholm 100% 100% 1000 0,1 0,0 Fast. forv.
Brinova Fastigheter i Karlskrona 559081-2128 Angelholm 100% 100% 50 000 0,0 0,0 Fast. forv.
AB
Brinova Tigern AB 556704-6460 Angelholm 100% 100% 1000 5,0 5,0 Fast. forv.
Brinova Landskrona Holding AB 556715-5485 Angelholm 100% 100% 1000 188,3 188,3 Holding
Brinova Landskrona 1 AB 556683-4460 Angelholm 100% 100% 50 000 0,0 0,0 Fast. forv.
Brinova Gallerian AB 556787-1776 Angelholm 100% 100% 100 000 0,0 0,0 Fast. forv.
Brinova Képmannen AB 556787-1784 Angelholm 100% 100% 100 000 0,0 0,0 Fast. forv.
United Scan Dutch 11 AB 556595-6546 Angelholm 100% 100% 20 000 0,0 0,0 Fast. forv.
Brinova Landskrona 2 AB 556728-8658 Angelholm 100% 100% 1000 0,0 0,0 Fast. forv.
HB Elefanten i Oskarshamn 916423-3455 Angelholm 100% 100% 100 0,0 0,0 Vilande
HB Ladan 916752-4587 Angelholm 100% 100% 100 0,0 0,0 Vilande
Brinova Goingegeten AB 559061-1090 Angelholm 100% 100% 500 0,0 0,0  Fast. forv.
Brinova Lomma AB 559061-1082 Angelholm 100% 100% 500 26,8 0,0 Fast. forv.
Brinova B-stenen 5 AB 559061-1074 Angelholm 100% 100% 500 15,0 0,0 Fast. forv.
Brinova Blentarp AB 559061-1124 Angelholm 100% 100% 500 0,0 0,0 Fast. forv.
Brinova Stanstorp AB 559061-1116 Angelholm 100% 100% 500 13,8 0,0 Fast. forv.
Brinova Karaby AB 559061-7832 Angelholm 100% 100% 500 6,1 0,0 Fast. forv.
Brinova Malmé AB 556753-4960 Angelholm 100% 100% 100 000 108,1 0,0 Fast. forv.
Brinova Barseback AB 556741-6234 Angelholm 100% 100% 1000 16,8 0,0 Fast. forv.
Brinova Oxie AB 556471-9317 Angelholm 100% 100% 7 000 53,9 53,9  Fast. forv.
Fastighets AB S-Hem 556785-5027 Angelholm 100% 100% 100 000 65,2 65,2  Fast. forv.
Brinova Od&akra AB 559065-0155 Angelholm 100% 100% 1000 0,1 0,0 Fast. forv.
Fastighets AB S-Hem 8 556817-0475 Angelholm 100% 100% 500 7,5 0,0 Fast. forv.
Summa 907,2 461,2
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Not 19 Andelariintresseforetag

Koncernen Moderforetaget

16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Ingdende anskaffningsvarde 1,8 0,0 1,8 0,0
Arets forvarv 0,0 1,8 0,0 1,8
Arets avyttringar -1,8 0,0 -1,8 0,0
Bokfort varde vid arets slut 0,0 1,8 0,0 1,8

Not 20 Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderforetaget

16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 6,0 16,0 0,0 9,1
Tillkommande fordringar 0,0 0,0 0,0 0,0
Amorteringar, avgaende fordringar 0,0 -10,0 0,0 9,1
Utgdende redovisat virde 6,0 6,0 0,0 0,0
Bostadsrattsandelar i Brf Olofsbo 5,0 5,0 0,0 0,0
Andelar i Landskrona Stadsutveckling AB 1,0 1,0 0,0 0,0
Redovisat varde 6,0 6,0 0,0 0,0

Not 21 Kundfordringar

Koncernen Moderforetaget
16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Kundfordringar 5,4 3,7 0,0 0,0
Reservering for osakra fordringar -1,1 -0,8 0,0 0,0
Kundfordringar netto 4,3 2,9 0,0 0,0

Aldersfordelning- forfallna kundfordringar

0-30 dagar 0,5 2,7 0,0 0,0
31-60 dagar 0,1 0,2 0,0 0,0
61-90 dagar 0,1 0,0 0,0 0,0
>90 dagar 1,4 0,8 0,0 0,0
Reservering for osakra fordringar -1,1 -0,8 0,0 0,0
Summa 1,0 2,9 0,0 0,0

Det verkliga vardet pa koncernens kundfordringar 6verensstam-
mer med det redovisade vardet. Den maximala exponeringen
for kreditrisk pa kundfordringar utgors per balansdagen av det
verkliga vardet. Koncernen har ingen pant som sakerhet.

Totalt uppgick arets kostnad for konstaterade och befarade kund-
forluster till 0,6 Mkr (0,9).

Not 22 Fordringar pa/skulder till koncernbolag

Moderbolaget Fordringar Skulder

Mkr 16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Ingaende varden 15,4 0,0 0,0 0,0
Nyutldning/amorteringar fran dotterbolag 139,9 15,4 3111 0,0
Utgaende virde 155,3 15,4 3111 0,0
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Not 23 Ovriga fordringar

Koncernen Moderforetaget
16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Mervardesskatterelaterade fordringar 8,4 6,5 0,8 0,0
Handpenning aktiedverlatelseavtal 10,0 0,0 0,0 0,0
Fordran vid slutligt tilltradesbokslut 2,8 0,0 2,8 0,0
Ovriga fordringar 1,2 0,7 0,0 0,0
Redovisat varde 22,4 7,2 3,6 0,0

Not 24 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

Koncernen Moderforetaget
16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31
Upplupna intdkter 0,1 1,0 0,0 0,0
Forutbetalda forsakringspremier 0,7 0,0 0,0 0,0
Forutbetalda fastighetskostnader 1,5 0,0 0,0 0,0
Forutbetalda administrationskostnader 0,5 0,3 0,5 0,0
2,8 1,3 0,5 0,0

Not 25 Aktiekapital och évrigt tillskjutet kapital
Aktiekapitalet i moderforetaget Brinova Fastigheter AB upp-

gar till 289,3 Mkr (168,9) och fordelar sig pa 72 313 448 aktier
(42 225 651). Aktierna har ett kvotvarde pa 4 kr per aktie. Akti-
erna dr uppdelade pa 19 200 000 aktier (0) av serie A dar varje
aktie motsvaras av tio roster samt 53 113 448 aktier (42 225 651)
av serie B dar varje aktie motsvaras av en rost. Alla per balansda-
gen registrerade aktier ar fullt betalda.

Under rékenskapsaret delades aktierna upp pa A-respektive
B-aktier. Dessutom genomférdes nyemissioner vid tva tillfallen
av totalt 30 087 797 aktier av serie B vilket 6kade bolagets egna
kapital med 444,5 Mkr varav 120,4 utgjorde 6kning av aktieka-
pitalet. Nyemissionerna genomférdes med bemyndigande fran
Bolagets arsstamma den 15 april 2016.

Specifikation 6ver férandringar i eget kapital aterfinns i
rapporten Forandringar i eget kapital, vilken foljer ndarmast 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 2011-11-07 9 000 0
Nyemission 2011-12-16 1490 000 14 900 000
Nyemission 2015-01-23 517 606 5176 060
Nedséattning 2015-04-09 0 -2 017 606
Nyemission 2015-04-09 333333 2999 997
Nyemission 2015-05-07 704 348 6339132
Apportemission 2015-05-07 521435 4692915
Nedséattning 2015-08-21 0 -17 883 610
Apportemission 2015-08-21 5513044 22052176
Apportemission 2015-12-09 30923957 123 695 828
Apportemission 2016-01-22 2211928 8847712
Uppdelning aktieslag 2016-04-06 19 200 000 -19 200 000 0
Nyemission 2016-05-26 10 365 068 41460272
Nyemission 2016-12-21 11 782 052 47128 208
Nyemission 2016-12-28 1365 627 5462 524
Nyemission 2016-12-28 3000 000 12 000 000
Nyemission 2016-12-29 3575050 14 300 200
Utgaende virde 19 200 000 53113 448 289 253 792
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Not 26 Upplaning och riantederivat

Koncernens rantebarande skulder uppgick vid rapportperiodens
slut till 1 502,2 Mkr (580,8) innebarande en belaningsgrad om
60,3 procent (59,2). Lan fran kreditinstitut utgérs av bilaterala
avtal med banker som ingatts av Brinovas fastighetsdgande
dotterbolag med sakerhet stélld i form av pantbrev i de dgda fast-
igheterna. Banklanen ar tagna i Swedbank, Sparbanken Skane,
Danske Bank och SBAB och &r samtliga tagna i svenska kronor.
Per 31 december 2016 fanns inga outnyttjade kreditl6ften eller
kreditramar.

Langfristiga skulder till kreditinstitut

NOTER

Lanen I6per med rorlig ranta, darfor anses det verkliga vardet
pa kort- och langfristig upplaning i det narmaste motsvara dess
redovisade varden.

Moderforetaget

Koncernen

16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31

Banklan 851,3 125,2 0,0 0,0
851,3 125,2 0,0 0,0
Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Banklan 650,9 455,6 0,0 0,0
650,9 455,6 0,0 0,0
Kreditfacilitet
Checkrakningskredit, beviljat belopp 30,0 0,0 30,0 0,0
30,0 0,0 30,0 0,0

Langfristiga rantebarande skulder uppgick till 851,3 Mkr (125,2).
Den kortfristiga delen av de rantebarande skulderna uppgick
samma dag till 650,9 Mkr (455,6). Kortfristiga rantebarande
skulder utgors av avtalsenliga amorteringar under kommande
12 manader med tilldgg for 1an som forfaller till aterbetalning
under motsvarande period. Brinova stravar efter att ha en lang
kapitalbindning pa sina lan for att darmed minska den kortfristi-
ga finansieringsrisken. Brinova hade per 31 december 2016 en
genomsnittlig kapitalbindning pa de rantebadrande skulderna till
kreditinstitut om 1,9 ar.

Rante- och kapitalbindning

Ranteforfall Laneforfall
Forfall, ar Belopp, Mkr Ranta, % Andel, % Belopp, Mkr Andel, %
2017 988,8 1,1 65% 638,5 43%
2019 208,9 2,1 14% 745,5 49%
2020 104,5 2,1 7% 104,5 7%
2021 0,0 0,0 0% 2,6 0%
2024 100,0 2,4 7% 0,0 0%
>2025 100,0 2,6 7% 11,1 1%
Totalt 1502,2 1,5 100% 1502,2 100%

Rantesdkringar via ranteswap

Startar Slutar Rénta, % Nominellt belopp, Mkr Varde, Mkr
2016 2024 0,8 100,0 -0,3
2016 2026 1,1 100,0 -0,3
Totalt 200,0 -0,6
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NOTER
Not 27 Ovriga skulder

Koncernen Moderforetaget

16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31

Skuld till Balder Storstad AB 15,0 15,0 0,0 0,0
Koncernmadssig avsattning vid forvarv 14,6 0,0 0,0 0,0
Mervadesskattrelaterade skulder 1,6 0,0 0,0 0,0
Skuld till Landskrona Stadsutveckling AB 1,0 1,0 0,0 0,0
Ovriga skulder 1,1 0,1 0,5 0,0
33,3 16,1 0,5 0,0

Not 28 Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter

Koncernen Moderforetaget

16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31

Upplupna personalkostnader 1,9 1,0 1,7 0,9
Upplupna administrationskostnader 1,6 0,1 1,6 0,0
Upplupna driftskostnader 5,0 3,4 0,0 0,0
Upplupna finansiella kostnader 0,9 0,1 0,3 0,0
Ovriga upplupna kostnader 0,0 0,2 0,0 0,1
Forutbetalda hyresintakter 23,1 11,1 0,0 0,0
32,5 15,9 3,6 1,0

Not 29 Stillda sikerheter

Koncernen Moderforetaget

16-12-31 15-12-31 16-12-31 15-12-31

Sakerheter stallda for egna skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar 1642,6 616,5 0,0 0,0
Pantsatta aktier i dotterbolag 5,0 0,0 0,0 0,0
Bankgaranti 15,0 0,0 15,0 0,0
Summa stéllda sdakerheter 1662,7 616,5 15,0 0,0

Not 30 Eventualforpliktelser

Moderforetaget
16-12-31 15-12-31
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 1222,1 272,4
1222,1 272,4
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Not 31 Upplysning om vissa transaktioner
med nirstaende

Foretaget och koncernen har under rakenskapsaret genomfort
féljande transaktioner med narstaende parter, transaktionerna
har skett pa marknadsmassiga villkor.

Transaktionens art Belopp, Mkr Néarstaende
Finansiella kostnader 0,8 Fastighets AB Balder
Entreprenadtjdnster 9,6 ER-HO Forvaltning AB
Konsulttjanster 0,4 Backahill Holding AB
Konsulttjanster 0,7 Ateneum AB

NOTER

Part

Brinova Landskrona Holding AB
Brinova Fastigheter AB

Brinova Fastigheter AB

Brinova Fastigheter AB

Ovanstaende narstdendebolag utgor alla dgarbolag till Brinova
Fastigheter AB, forutom Ateneum AB som dar ett bolag agt av
styrelseledamoten Lars Rosvall.

Not 32 Handelser efter balansdagen

Brinova har 2017-01-24 tecknat avtal om att sdlja samtliga sina
fastigheter i Hassleholm till K-Fastigheter och samtidigt forvarva
ett pagaende bostadsprojekt i Eslov.

Efter periodens utgang har avtal tecknats om refinansiering
av 411 Mkr hos Swedbank med en kapitalbindning om 3 ar samt
med 168 Mkr hos Danske Bank med kapitalbindning om 2 ar.

Brinova har tilldelats markanvisning i Hammar i Kristianstads
kommun for uppforandet av bostader.

Not 33 Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star moderbolagets fria egna kapital.
Brinovas har som langsiktig malsattning att lamna utdelning till
sina aktiedgare, men prioriterar tillvaxt och likviditet och darfor
foreslar styrelsen att ingen utdelning lamnas for 2016. Styrelsen
foreslar att till forfogande staende vinstmedel

Mkr
Balanserat fritt eget kapital 681,9
Arets resultat -70,0
611,9

disponeras sa att
i ny rdkning 6verfors 611,9
611,9
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NYCKELTAL, FLERARSOVERSIKT KONCERNEN

Nyckeltal, flerarsoversikt koncernen

Brinova skapades i sin nuvarande form hdsten 2015. Tidigare bedrev bolaget endast begransad verksamhet. Mot denna bakgrund
redovisas endast tre ar i nedanstaende flerarséversikt da en jamforelse med tidigare ar ej ar meningsfull.

Mkr

Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, Mkr
Driftsoverskott, Mkr
Hyresvarde, Mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Overskottsgrad, %
Beldningsgrad, %

Uthyrbar yta, tkvm

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, %
Avkastning pa totalt kapital, %
Rantetdckningsgrad, ggr
Genomsnittlig ranta, %
Soliditet, %
Forvaltningsresultat, Mkr
Resultat fore skatt, Mkr

Arets resultat, Mkr

Balansomslutning, Mkr

Aktierelaterade

Eget kapital per aktie, kr
Resultat per aktie, kr
Forvaltningsresultat per aktie, kr
Antal utestaende aktier, miljoner

Genomsnittligt antal utestaende aktier, miljoner

2016 2015 2014
111,6 39,1 0,7
60,9 22,3 -0,6
205,2 104,6 1,7
89,5 78,3 82,4
54,6 57,0 0,0
60,3 59,4 54,0
184,0 108,9 2,7
13,3 8,4 -3,6
8,1 5,5 0,7
4,0 4,0 0,3
1,5 14 2,3
40,5 45,9 51,8
33,4 11,5 -0,3
148,6 29,4 -0,5
116,4 23,8 -0,7
2766,7 11979 42,7
15,5 13,0 14,7
2,4 3,6 -0,5
0,7 1,7 -0,2
72,3 42,2 1,5
49,5 6,6 1,5

Nyckeltalsdefinitioner

Avkastning pa eget kapital
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital
Resultat fore skatt med tillagg for finansiella kostnader i procent
av genomsnittligt balansomslutning.

Beldningsgrad fastigheter
Skulder till kreditinstitut i forhallande till fastigheternas varde vid
arets slut.

Eget kapital per aktie
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare i férhallande

till antalet aktier vid arets slut.

Ekonomisk uthyrningsgrad
Kontrakterad arshyra fér hyresavtal vilka I6per vid arets slut i
procent av hyresvarde.

Forvaltningsresultat
Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar.

Forvaltningsresultat per aktie
Forvaltningsresultat i forhallande till genomsnittligt antal utesta-
ende aktier.
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Genomsnittlig rénta
Genomsnittlig ranta pa laneportféljen.

Hyresvarde
Utgdende hyra pa arsbasis med tillagg for bedémd marknadshyra
for vakanta ytor.

Kapitalbindnin
Genomsnittlig aterstaende kapitalbindningstid pa laneportféljen.

Resultat per aktie
Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare i forhallan-
de till genomsnittligt antal utestdende aktier.

Réntetdckningsgrad

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader
och orealiserade vardeférandringar i forhallande till finansiella
kostnader.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av balansom-
slutningen.

Overskottsgrad
Driftsdverskott i procent av hyresintdkterna.



STYRELSENS UNDERSKRIFT

Styrelsens underskrift

Styrelsen och verkstillande direktéren intygar hirmed:

arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen samt RFR2
arsredovisningen ger en rattvisande bild av foretagets stallning och resultat samt
forvaltningsberattelsen ger en rattvisande oversikt 6ver utvecklingen av féretagets verk-
sambhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som
foretaget star infor.

Styrelsen och verkstillande direktéren intyga vidare att:

koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstan-
darder (IFRS) som avses i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr 1606/2002 av
den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat samt
forvaltningsberattelsen for koncernen ger en rattvisande oversikt éver utvecklingen av
koncernens verksamhet, resultat och stallning samt beskriver vasentliga risker och osdker-
hetsfaktorer som de féretag som ingar i koncernen star infor

Angelholm den 24 mars 2017

Erik Selin Svante Paulsson Mikael Hofmann
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Lars Rosvall Johan Ericsson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Per Johansson

Verkstallande direktor

Var revisionsberdttelse har avgivits den 24 mars 2017
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor

BRINOVA ARSREDOVISNING 2016

69



70

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Brinova Fastigheter AB, org.nr 556840-3918

Rapport om arsredovisningen och koncernredo-
visningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en for Brinova Fastigheter AB for ar 2016. Bolagets arsredovisning
och koncernredovisning ingar pa sidorna 34-69 i detta dokument.
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredo-visningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvi-
sande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 decem-
ber 2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden ratt-
visande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 december
2016 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget samt rapporten dver totalre-
sultat och rapporten 6ver finansiell stallning fér koncernen

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standar-
der 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 tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information dn arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovis-
ningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-33. Det
ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for den
andra informationen.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisning-
en omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar ofor-
enlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna infor-
mation, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en
vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget
att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har ansvaret for
att rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att de
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ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU. Styrelsen
och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll
som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktighe-
ter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren for bedomningen av
bolagets formaga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagan-
det om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallan-
de direktoren avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sa-
dan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller
fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

3 identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredo-visningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och andamalsenliga
for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre an for en vasentlig fel-aktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidosattan-
de av intern kontroll.

3 skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kon-
troll som har betydelse for var revision for att utforma gransk-
ningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omsténdighet-
erna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

. utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

3 drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stéllande direktéren anvdander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbe-
visen, om det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda till betydan-
de tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om
vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upp-
lysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osakerhets-



faktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handel-
ser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

. utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, dari-
bland upplysningarna, och om arsredovisningen och koncern-
redovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

3 inhamtar vi tillrackliga och @ndamalsenliga revisionsbevis avse-
ende den finansiella informationen fér enheterna eller affarsak-
tiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstéllande direk-
térens forvaltning av Brinova Fastigheter AB for ar 2016 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verk-
stdllande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for 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 inhdmtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefatt-
ar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig
med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhets-
art, omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning
i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bo-
lagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt. Den verkstéllande direktéren ska skéta
den I6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar ndédvandiga for att bolagets

bokforing ska fullgéras i 6verensstimmelse med lag och for att med-
elsférvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

. foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget,
eller

. pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsre-
dovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bo-
lagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvan-
der vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
fradmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som

ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som éar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens
motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for att
kunna bedéma om forslaget &r forenligt med aktiebolagslagen.

Angelholm den 24 mars 2017

Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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Expansiv aktor inom fastigheter for boende och arbete i sodra Sverige.

Brinova ar ett nyetablerat fastighetsbolag med fokus pafastighetsutveckling i sodra Sverige.
Brinova har verksamhet framst inom segmenten hyresbostdder och samhallsfastigheter
men har ocksa kompletterande kommersiella lokaler. Brinova har ett 50-tal fastigheter

om totalt cirka 185 000 kvm. Fastighetsbestandet har ett marknadsvarde pa cirka 2,5
miljarder kronor. Brinovas affarsidé ar att skapa hog avkastning genom att erbjuda
marknaden attraktiva och prisvarda bostader och lokaler saval for offentlig sektor som

for ndringslivet i ovrigt. Varden skapas genom selektiva forvary, aktiv férvaltning och

en effektiv nyproduktion. Med starka dgare som Backahill och Balder har bolaget stora
tillvaxtambitioner i regionen. Huvudkontoret ligger i Angelholm.

© Brinova

Huvudkontor

Brinova Fastigheter AB
Tastrupsgatan'2
26263 Angelholm

brinova.se
info@brinova.se

Lokalkontor
Brinova - Landskrona

Ostergatan 29
261 34 Landskrona

Brinova - Kristianstad

Bjorkhemsvagen 15D
294 54 Kristianstad

Brinova - Karlskrona

Drottninggatan 38
371 32 Karlskrona




