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Arsstamma

Brinovas aktiedgare hélsas vilkomna till drsstimman
som halls den 2 maj klockan 14:00 pa bolagets kontor,
Landskronavagen 23, i Helsingborg.

Ratt att delta i stamman

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

Vid anmalan ska aktiedgare uppge namn, person-/
organisationsnummer, adress, telefonnummer, eventu-
ella bitraden och antal aktier.

Ombud samt foretriadare for juridiska personer
ombeds att i god tid fore bolagsstimman till bolaget
inge fullmakt i original, registreringsbevis och andra
behorigetshandlingar. Fullmakten och registrerings-
beviset far inte vara dldre 4n ett &r per dagen for stim-
man, dock att fullmaktens giltighetstid far vara langst
fem dr fran utfirdandet om detta sédrskilt anges.

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

Arsredovisningen &r publicerad pa bolagets webb-plats (www.
Brinovafastigheter.se) den 3 april 2018. Tryckta exemplar skickas till
aktiedgare och andra intressenter efter bestéllning. Foérvaltnings-
berattelsen omfattar sidorna 35-39. Den finansiella rapporteringen
omfattar sidorna 40-65 och har upprattats i enlighet med IFRS. Alla
varden uttrycks i Mkr om inte annat anges. Sifferuppgifterna inom
parentes avser 2016 om inget annat anges.

Information om marknaden &r baserad pa Brinovas egen bedém-
ning om ingen annan kalla anges. Bedémningar baseras pa basta
tillgdngliga faktaunderlag vid arsredovisningens uppréattande. Denna
rapport innehaller framtidsinriktad information. Aven om Brinovas
ledning beddmer denna information som rimlig kan inga garantier
ldmnas for att dessa forvantningar kommer att visa sig korrekta.
Foljaktligen kan verkligt framtida utfall variera jamfért med vad som
framgar i den framtidsinriktade informationen beroende pa bland
annat férandrade forutsattningar avseende ekonomi, marknad och
konkurrens, férandringar i lagkrav och andra politiska atgarder, vari-
ationer i valutakurser och andra faktorer. For finansiella definitioner,
se sidan 86.
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En lokal vard som
skapar lokala varden

Brinova utvecklar och foérvaltar fastigheter, priméart bostader och samhalls-
fastigheter, beldgna pa utvalda orter med goda kommunikationer i sédra
Sverige. Verksamheten kdnnetecknas av langsiktighet, samverkan med
aktdrer inom samhallssektorn och inte minst en lokal egen engagerad
forvaltning pa de orter dar bolaget aktivt valt att verka. Ett starkt kassa-
flode medger en fortsatt utveckling av verksamheten.

Vart |6fte - Lokala varden

Vi verkar lokalt nira véra samarbetspartners och hyresgaster
genom egen narvaro pa utvalda vixande orter. P4 s sitt kan
vi savél varda som ytterligare forbéttra vara relationer med
beslutsfattarna och bistd dem i den regionala utvecklingen.

Vi kan ocksé erbjuda vara hyresgéster ett attraktivt boende.
Vér mission som lokal hyresvard, verkande pa attraktiva
orter, dr grunden for vért viardeskapande som skapar ett starkt
kassaflode. Det ger oss mojligheter att skapa aktiedgarvarde
pé olika satt som en minskad nettoskuld, limnade utdelningar
eller tillvaxt.

Var vision

Vi har en tydlig vision att vara sodra Sveriges sjélvklara
fastighetspartner for bostdder och samhallsfastigheter i
utvalda, attraktiva tillvixtorter.

Vara marknader - Utvalda tillvaxtorter i

sddra Sverige

Vi fokuserar pa nagra val utvalda orter dér vi ocksa har egen
nérvaro for att béttre kunna betjana kunder, hyresgister och
samtidigt utveckla vart bestand. Verksamheten bedrivs i tvd
regioner. I den Vistra ingar bland annat Landskrona, Eslov,
Kivlinge, Malmé, Lund, Vellinge och Trelleborg. I den Ostra
Karlskrona och Kristianstad.

Urval av pressmeddelanden 2017

2017-10-30 Brinova férvarvar Sparbanken Skanes
samtliga fastigheter i Kristianstads kommun.

2017-07-12 Brinova etablerar sig i Trelleborg.

2017-07-07  Brinova forvérvar fastighet i basta lage i Eslov
samt bostadsfastigheter i Kavlinge.

2017-05-31 Brinova frantrader projektfastigheter i
Hassleholm.

2017-05-06  Brinova tilltrader vardboende i Vellinge samt

inleder ett nytt samarbete med Nordea som
kreditgivare.
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Vara verktyg - Foérvarv, projektutveckling

och férvaltning

Virden skapas genom selektiva forvirv, effektiv fastighets-
utveckling och en aktiv forvaltning. En lokal férvaltning néira
hyresgésterna ger en snabb och bra service. Som lokal vird
med egen ndrvaro kan vi littare identifiera bra projektmojlig-
heter. Var lokala nérvaro néra vara kunder gor ocksa att vi kan
styra vara investeringar i fastighetsutveckling, genom om-
eller nybyggnad, pa bista satt.

Fem skal for en investering i Brinovas aktie
Brinovas B-aktie dr sedan den 30 september 2016 noterad
pé Nasdaq Stockholm First North Premier.

1. En attraktiv vixande portf6lj med stabila fastighetstillgangar.

2. Vil definierade finansiella mal som tydligt visar bolagets
riktning.

3. En Klar vision, tydliga strategier samt finansiell och
organisatorisk kapacitet att forverkliga intentionerna.

4. FEtt fortsatt expansionsfokus med flera initiativ pa utvalda
tillvixtmarknader.

5. En tydlig och stabil positiv resultatutveckling.

2017-04-07  Brinova vaxer genom férvarv i Karlskrona.

2017-04-03  Brinova tilltrader fastigheten Karlskrona
Gasverket 18, Idrotts- och Ostersjohallen i
Karlskrona.

2017-03-24 Brinova lagger grunden fér ett enhetskontor
i Eslov.

2017-01-27 Brinova har tilldelats markanvisning i Hammar

i Kristianstads kommun for uppférandet av
bostader.
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Mer an fordubblat féorvaltnings-
resultat ger utrymme for fort-
satta tillvaxtinitiativ

En stoérre fastighetsportfélj genererade ett férvaltningsresultat som mer an férdubblades
under aret. Det ger ett kassaflédde i samma storleksordning, som primart anvants och
kommer att anvandas for en fortsatt [6nsam tillvaxt.

Aret i siffror

o Hyresintdkterna 6kade med 81,8 procent till 202,9 Mkr
(111,6) som en effekt av forvarv, nyuthyrningar och
fardigstallda projekt.

« Opverskottsgraden dkade som ett resultat av de 6kade
hyresintakterna och den egna forvaltningen, som bland
annat inkluderar energieffektiviseringar, med 6,5 procent-
enheter till 61,1 procent (54,6).

o Forvaltningsresultatet 6kande med 132,9 procent till
77,8 Mkr (33,4) som en foljd av tillvaxt och den for-
bittrade 6verskottsgraden.

+ Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore for-
andringar av rorelsekapital okade till 78,1 Mkr (26,6)

o Periodens resultat uppgick till 98,3 Mkr (116,4), mot-
svarande ett resultat per aktie om 1,40 kronor (2,40).

o Orealiserade virdeforandringar pé fastigheter ingar
med 42,3 Mkr (115,1).

o Orealiserade virdeforandringar pé derivat ingar
med 0,1 Mkr (-0,6).

o Fastighetsportfoljens virde som 6kade med 25,9 procent
till 3 136,6 Mkr (2 491,4) tar bolaget ndrmare malet 4 000
Mkr.

o 162,8 Mkr investerades i projektutveckling.
« 498,6 Mkr investerades i nya fastigheter.

Fastighetsportfoljens

utveckling Hyresintakter
Mkr Mkr
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Koncernen i siffror 2017 2016
Fastighetsvarde , Mkr 3136,6 2 491,4
Hyresintakter, Mkr 202,9 m,6
Driftséverskott, Mkr 124,0 60,9
Overskottsgrad, % 61,1 54,6
Uthyrningsgrad, % 921 89,5
Férvaltningsresultat, Mkr 77,8 33,4
Periodens totalresultat, Mkr 98,3 16,4
Avkastning pa eget kapital, % 8,4 13,3
Soliditet, % 37,2 40,5
Resultat per aktie fére och efter

utspadning, kr 1,4 2,4
Eget kapital per aktie, kr 16,9 15,5

Driftsdverskott
per region, Mkr

Hyresintakter
per region, Mkr

M Region Vast
M Region Ost

Totalt: 202,9 Mkr Totalt: 124,0 Mkr

Vasentliga handelser
49 lagenheter firdigstalldes under aret.

« Ytterligare 70 nya lagenheter i produktion for inflyttning
2018 och 2019.

« Brinovas storsta projekt, Arenan, i Karlskrona paboérjades
under kvartal 3.

> Las mer om vasentliga handelser pa sidorna 28-29.

Kassaflode Eget kapital per aktie
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Stark kontrollerad tillvaxt

Nér vi nu avslutar och summerar Brinovas andra verksam-
hetsar som borsbolag sa noterar jag att var fastighetsportfolj
vuxit med cirka 26 procent. Det innebér att vi borjar ndrma
oss vart tillvaxtmal om 4 miljarder i fastighetsvirde vid ut-
gangen av 2018. Jag dr ocksa tillfreds med en uthyrningsgrad
som nu har kommit 6ver 90 procent. Vi kan ocksa redovisa en
stark lonsamhet med en for véra segment bra 6verskottsgrad
pa 6ver 60 procent och ett forvaltningsresultat om 78 Mkr.
Virt starka kassaflode fran den 16pande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital om cirka 78 Mkr ger oss ocksa
goda mojligheter att skapa aktiedgarvirde, inte minst genom
att fortsdtta utveckla och langsiktigt expandera verksamheten.

Bakom dessa forbattringar ligger framfor allt var aktiva
forvaltning. Forutom de rent personella forstarkningarna vi
gjort under dret har vi utvecklat var hemsida for att underlatta
for vara hyresgéster. Vi har ocksé borjat stirka vart hallbar-
hetsarbete med flera pagdende energiprojekt. Dessa bedomer
vi kunna ge ekonomiska effekter under slutet av 2018. Jag
raknar darfér med att vi kommer att kunna na vart mal om
20 procent sinkt energiforbrukning vid utgdngen av 2019.

Fortsatt tillvaxt i prioriterade och utvalda orter
Det ar fortsatt [onsam tillvixt som vi just nu prioriterar. Vi
har redan nu slutit avtal om forvérv av fastigheter som vi
tilltrader under 2018. Dessutom har vi projekt som ska vara
fardigstéllda och inflyttade under 2018 och 2019. Var lokala
nérvaro, dven det en grundsten i véra tillvixtambitioner,
genererar ocksa lopande nya intressanta affirsmojligheter.
Vira frekventa kontakter med lokala beslutsfattare ger oss
nést intill unika méjligheter att folja utvecklingen pé de orter

»» Var lokala ndrvaro, dven det en
grundsten i vara tillvixtambitioner,
genererar ocksd lopande nya
intressanta affarsmajligheter.

vi valt att verka. Det ger oss kunskaper att proaktivt medverka
till ortens utveckling inom ramen for fastigheter genom att
forvarva och utveckla attraktiva bostdder samt ytor for fritid,
utbildning och vérd i savdl kommunal som privat regi. Men
ocksé for privat service av olika slag.

Forvarv ér ett bra sdtt att vdxa snabbt och starka véra
positioner pé utvalda orter. Vi kommer emellertid framgent

4 BRINOVA FASTIGHETER AB

| i

|

»

i .ff‘-'_- 3

»» Vi kommer emellertid framgent
att prioritera projektutveckling
och nyproduktion for att vixa.

att prioritera projektutveckling och nyproduktion for att véxa.
Vér, under aret preciserade, tillviaxtstrategi understryker

detta genom att stipulera ett operativt mal om en egen
projektutveckling uppgéende till 150 Mkr per ar. Egen
projektutveckling ger oss de basta mojligheterna att utveck-
la bostader och lokaler for vara kunder. I dagens lige med
radande laga réntor ger det ocksé bolaget, och dérigenom véra
agare, den bista avkastningen pa insatt kapital. Under 2017
har vi initierat nybyggnation av cirka 70 lagenheter. Till detta
kommer de cirka 50 ldgenheter som blev inflyttningsklara
under aret samt ett forvarvat nyproduktionsprojekt med 50
lagenheter med inflyttning hosten 2018. Vi bygger dven en ny
forskola i Helsingborg med inflyttning hosten 2018 och, vart
storsta projekt hittills, Arenan i Karlskrona. Den berdknas
vara klar sommaren 2019. Totalt sett investerade vi under
2017 163 Mkr i projektutveckling.

Vad giller savil forvirv som projektutveckling sa ar vi,
trots vara ambitiosa tillvixtmal, emellertid selektiva. Forutom
fokuseringen pa bostider och samhallsfastigheter sa fokuserar
vi pé utvalda orter i s6dra Sverige. Det ger oss goda forutsitt-
ningar att aktivt narvara pa och utveckla de orter dar vi
verkar. Vi far darigenom majligheter till en aktiv och nédrva-
rande forvaltning som ldngsiktigt ger lonsamhetsfordelar.

Vi prioriterar orter med vixande befolkning som bland
annat drivs av: goda kommunikationer till storre befolknings-
centra dir fler arbetstillfillen ges och ddr méanniskor kan bo
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battre till en rimligare kostnad i en attraktiv miljo. En milj6
som kan erbjuda smaskalighet, natur och andra attraktioner
som nojesetablissemang och teatrar med mera. Idag har vi
stora bestdnd i bland annat Esl6v och Landskrona, ddr vi ar
den ledande forvaltaren samt bestand i Trelleborg, Vellinge,
Karlskrona, Kavlinge och Kristianstad. Dessa orter beldgna pé
pendlingsavstand erbjuder attraktiva boenden till en rimlig
boendekostnad. Men vi har ocksé bestdnd i storre orter som
Malmé och Lund.

Marknad fér fortsatt tillvaxt

Vi har idag en attraktiv fastighetsportfolj med bostidder och
samhallsfastigheter med framf6rallt kommuner som hyresgést
och med langa avtal i en bra och attraktiv region. En portf6lj
med vildigt 1aga risker. Med tydliga mal, en forvaltnings-

»» Vi har idag en attraktiv fastighets-
portfolj med langa avtal i en bra
och attraktiv region. En portfol]
med valdigt laga risker.

organisation som effektivt kan hantera stérre bestdnd, var
betydande kompetens inom fastighetsutveckling och var
finansiella styrka har vi goda mojligheter att fortsatta véxa.

Vi tycker oss ocksa ha marknaden med oss. Det ar vilkant

att Sverige behover fler bostader. Boverket bedomer att det
behovs byggas 80 000 lagenheter per ar fram till 2025. Mycket
av det som byggs idag, d&ven om pendeln tenderar att svinga,
ar bostadsratter i de hogre prissegmenten, vilket ytterligare

ARSREDOVISNING 2017
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okar behovet av prisvdrda hyresritter. Det dr ocksa pé sin
plats att papeka att diskussionen om de problem de bolag som
utvecklar bostadsratter sdgs ha, inte har nagon storre baring
pé oss som ar helt fokuserade pa hyresritter.

Aven vér geografiska fokusering talar till vir fordel. Vara
bostdder lokaliserade till attraktiva orter i storstadsregionerna
ar ett prisvart alternativ mot innerstadens dyrare bostadsrit-
ter. Bostadsritter som sannolikt kommer att bli allt dyrare att
bo i med de réntehéjningar som vi maste rakna med kommer
forr eller senare. For oss giller det att fortsitta agera klokt uti-
frdn nya férutsattningar sa att vi kan behalla och utveckla vart
attraktiva erbjudande. I takt med att de orter vi verkar i vaxer
okar ocksa behovet av lokaler for den service som medborg-
arna kraver. Lokaler som vi med var lokala nirvaro kan hjilpa
kommunerna att utveckla.

Ett bra bolag ska ocksa ha en bra aktie. Vi initierar nu ett
arbete for att tydliggora vér verksamhet och att oka var syn-
lighet. Bland annat har vi, férutom att utveckla var hemsida,
putsat pd var vision, vira mal och vara strategier, samt imple-
menterat en ny uppférandekod. Vi har ocksa bérjat arbetet
med ett listbyte till borsens huvudlista Nasdaq Stockholm.

Ett arbete som beraknas vara klart under 2018.

Jag kan séledes inte annat 4n att se fram emot ett spinnan-
de ar och en fortsatt stark tillvixt under kontrollerade och
lénsamma former.

Helsingborg, mars 2018

Per Johansson, VD

BRINOVA FASTIGHETER AB 5
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Tydliga trender driver
Brinovas marknad

En stark ekonomi och 6kande urban befolkning driver fortsatt hog efterfragan pa bostader
vilket i sin tur &r grunden for utvecklingen pa saval lokaler som transaktionsmarknad.

Brinovas marknad drivs primirt av en 6kad befolkningstill-
vaxt och en 6kad efterfragan pa bostader och dess disponibla
inkomster. Det senare péverkar, tillsammans med boendekost-
naderna for tillgingliga alternativ, ocksa befolkningens boen-
depreferenser avseende saval upplételseform som lokalisering.
Preferenserna paverkas ocksa av andra underliggande trender
som till exempel en 6kad urbanisering och en yngre genera-
tions prioriteringar av att disponera istallet for att dga.

En 6kad befolkning och dess boendepreferenser driver
ocksa efterfragan pa samhallsfastigheter i takt med attraktiva
boendeorters tillvixt. Efterfragan pa sévél bostidder som
lokaler driver i sin tur, tillsammans med det allmédnekonom-
iska laget och kapitalmarknadernas utveckling, transaktions-
marknaden. Liksom, fran tid till annan, olika politiska beslut.

Forvantningar pa en fortsatt stark

ekonomisk utveckling

Svensk ekonomi gér starkt. Bade produktion och sysselstt-
ning har 6kat snabbt under 2017. Det mesta pekar enligt

Konjunkturinstitutets decemberprognos pa en fortsatt kon-
junkturuppgang drivet av en industri i medvind frén en global
konjunkturuppgéang och en expansiv finanspolitik. Det bidrar
till forvantningarna pé att svensk BNP vixer snabbt 2018.
Samtidigt fortsitter arbetslosheten att minska och férvintas
bottna forst 2019.

Laga styrrantor och extraordindra penningpolitiska
atgarder har emellertid bidragit till att driva upp priserna pa
bostider, aktier och andra tillgangar. Om tillgangspriserna
plotsligt skulle falla skulle det ddmpa efterfragetillvixten, bade
via minskade formogenheter och genom minskad tillforsikt.

I Sverige dr hostens fall i bostadspriserna en stor osakerhets-
faktor. Det har foranlett vissa aktorer att konvertera planerade
bostadsrittsfastigheter till hyresratter. Hostens sattning pa
bostadsmarknaden bedomer emellertid Konjunkturinstitutet
dock vara tillfillig och prognosen forutsatter att bostadspri-
serna stabiliseras under inledningen av 2018. Bostadsinves-
teringarna planar ut, men pa en hog niva, vilket innebdr att
tillvixten i byggproduktionen i det nairmaste stagnerar 2019.

Garvaren 17, Eslov. Brinova har tecknat avtal om férvarv av fastigheten med en total uthyrningsbar yta om 7 606 kvm som hyrs
av bland andra Arbetsférmedlingen, Trafikverket och Sparbanken Skane. Fastigheten tilltraddes under tredje kvartalet 2017.

Kallor: Konjunkturinstitutets prognos december 2017, www.riksbanken.se, Lénsstyrelsen Skane Regional Bostadsmarknadsanalys, Region Skane - Detta driver bostads-
byggandet i Skane, Newsec Marknadsrapport 5 Samhaéllsfastigheter, Newsec Marknadsrapport 7 Bostader, Kommunernas informationsmaterial, Wikipedia, Sydsvenska

Dagbladet, Brinovas interna analyser.
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Skulle prisfallet pa tillgangar bli storre och mer lingvarigt
kan det fa mer miarkbart negativa effekter pa bade konsum-
tion och bostadsinvesteringar, och dirmed pa ekonomin som
helhet.

Fortsatt laga rantor

Trots att den svenska konjunkturen fortsatt ar stark och
resursutnyttjandet ar hogre an normalt 4r, enligt Riksbanken,
en fortsatt expansiv penningpolitik en forutsattning for att
inflationen ska ligga kvar néra 2 procent. Riksbanken limnade
dérfor reporantan oférandrad pa -0,50 procent vid sitt mote

i december 2017. Forst i mitten av 2018 vintas rantan borja
hojas i langsam takt.

Befolkningen dras mot tatorter

Sveriges befolkning som helhet 6kade med drygt 144 000
invanare under 2016. Storst 6kning hade Stockholms lan foljt
av Vistra Gotaland och Skane. Idag bor 85 procent av Sveriges
befolkning i titorter och cirka 60 procent i titorter med fler

| Sverige finns primart upplatelseformerna hyresratt,
bostadsratt och dganderatt. Nedan beskrivs de vanli-
gaste upplatelseformerna, bostadsratt och hyresratt.

Bostadsratt

Bostadsratt innebar att man ar medlem i en bostads-
rattsforening, som ager en eller flera fastigheter
dar varje medlem har varsin lagenhet. Bostadsrat-
ten innefattar dels en nyttjanderatt till lagenheten,
dels en andelsratt i féreningen. En bostadsratt kan
normalt sett séljas pa den 6ppna bostadsmarkna-
den men kdéparen maste godkannas av féreningen.
| en bostadsratt har man stérre ansvar, men ocksa
mer bestdmmanderéatt an i en hyresratt. Som &gare
ar man beroende av féreningens ekonomi och man
paverkas av marknadens fluktuationer, saval direkt
som indirekt och kan tjana pa en vardedkning men
ocksa forlora om man maste sélja i en oférdelaktig
marknad.

Hyresratt

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

ARSREDOVISNING 2017
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dn 10 000 invanare. Det dr med andra ord i och runt stiderna
som majoriteten av Sveriges befolkning bor. Urbaniseringen

i Sverige sker inte lingre huvudsakligen genom inflyttning
fran land till stad utan forklaras snarare av hoga fodelsetal och
migration.

Sydviist och nordvist 6kar snabbast i ett vixande Skdne

Skane okade sin befolkning 2016 med 20 938 invanare eller
1,6 procent till 1 324 565 invanare per den 1 januari 2017.
Enligt Region Skénes befolkningsprognos forvintas befolk-
ningen 6ka till 1 465 000 invanare ar 2025. Sydvastra Skane,
sarskilt Malmo stad, har sedan slutet av 1980-talet haft den
kraftigaste folkokningen. Inflyttningen har under de senaste
aren varit stor fran saval dvriga Sverige som utlandet. I for-
hallande till sin folkmangd okar vastra Skéne snabbare dn den
oOstra delen av lanet. Totalt 6kade sydvéstra Skdne med néstan
10 000 individer och nordvistra Skane med 5 700 vilket mot-
svarar 51 respektive 28 procent av Skénes befolkningsékning
201e6.

Bostadsbrist pa marknaden

Att det behovs fler bostdder i Sverige, drivet av en 6kande
befolkning, 4r val kdnt. Manga saknar bostad eller bor under
forhallanden som inte dr dnskvirda. Det giller bland annat
ungdomar som bor kvar hos forildrar trots 6nskan att ha eget
hushall och ménniskor som bor trangt hos sldktingar som en
n6dlosning. Efterfragan utgar frin marknadens preferenser
och ekonomiska méjligheter. Viktigt da ar bostadens lage,
arbetsmarknadssituationen, bolanerdntor och hushallens in-
komster. Trots att behovet av bostdder ar stort och efterfragan
hog sa har inte utbudet 6kat tillrdckligt for att méta vare sig
behov eller efterfragan. Darmed har priserna blivit allt hogre
och kéerna for att fd en hyresrtt har blivit langre.

I diskussionen om bostadsbyggande ndmns nu mycket
hoga tal for antalet bostdder som skulle behéva byggas. Enligt
Boverket behover det byggas 80 000 nya bostider per ar fram
till ar 2025. Boverket bedomer att bostadsbyggandet i landet
fortsatter att 6ka, men i en ldgre takt. Boverkets prognos
pekade pa 72 000 bostader 2017 och 74 500 bostdder 2018.
Boverket menar att efterfragan och kapacitet i byggsektorn
ar svarbedomda. Osdkerheterna gor att Boverket inte kan
utesluta att byggstarterna faktiskt minskar ndgot under 2018.
Kommunernas bedémningar indikerar ett dnnu starkare
scenario ddr narmare 80 000 bostédder skulle kunna paboérjas
under 2018. P4 lite langre sikt kan rantehojningar, menar
Boverket, utgora en betydande risk for efterfragan pa bostader.

Skdne

Bostadssituationen i Skane avviker inte frédn landet i ovrigt.
Tviartom visar flertalet rapporter att bostadsbristen i flera
skanska stader ér pataglig. Den genomsnittliga tiden for ett
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forstahandskontrakt for en hyresldgenhet lag enligt Boplats
Syd 2017 pa 1 137 dagar, vilket 4r fyra dagar farre jamfort
med 2016. Lagenheter med kortast kotid var nyproduktioner
i Lund och i Helsingborg med drygt ett ars vintan. De med
langst kotid pa strax under fem ér var seniorldgenheter i
Malmé. Over 10 000 fler stillde sig i ko for bostad, vilket
betyder att det nu totalt dr runt 80 000 s6kande registrerade
pa bostadsférmedlingen.

Sedan millennieskiftet har det i genomsnitt byggts cirka
3 500 bostéder per ar, vilket dr for fa for att matcha befolk-
ningstillvixten och langt ifrén den regionala utvecklings-
strategins mél om 6 000 nya bostader per ar. Lansstyrelsen
gar dnnu langre och menar att det minst méste tillkomma
7 000 bostdder érligen i Skane. Lansstyrelsens prognos for
nybyggande 2016-2018 framgar av tabellen nedan.

Prognos fér bostadsbyggande Skane, maj 2017

2016 2017 2018
Totalt paboérjade bostader 5143 1n 235 10 660
Varav hyresratt 2934 57N 5 251

I fem av Skénes 33 kommuner, Helsingborg, Horby, Kristian-
stad, Angelholm och Orkelljunga, anser de sig att de i dags-
laget totalt sett har balans pa bostadsmarknaden. Det behover
inte betyda att det 4r balans i hela kommunen och for alla
grupper. Det dr emellertid fortfarande 28 av lanets 33 kom-
muner som uppger bostadsbrist totalt sett i kommunen. Ingen
kommun i Skane uppger dverskott pa bostider i forhallande
till behoven. En tredjedel av lanets 12 kommuner uppger att
de kommer ha natt balans pé bostadsmarknaden totalt sett
2020.

Endast 7 av Skdnes 33 kommuner uppger att de 2020, kom-
mer ha balans pa bostadsmarknaden i kommunens alla delar,
det vill sdga bade i centralorten och i kommunen i 6vrigt. Det
ar i lanets centralorter som det framst réder brist pa bostidder
sévél nu och som om tre ar.

32 av 33 kommuner i linet uppger att det 4r brist pa bosti-
der i respektive centralort. Bristen i Skénes centralorter anses
ddrmed storre dn i landet i 6vrigt. Ingen kommun uppger att
de har 6verskott i nagon del av kommunen.

Behovet av samhallsfastigheter vaxer

med befolkningen

Dagens samhéllsutveckling med 6kande barnkullar, en stor
invandring och en aldrande befolkning forklarar till stor del
det 6kade intresset for segmentet samhallsfastigheter.

Utvecklingen har satt stora krav pa samhallet och det har
blivit ett gynnsamt lage for att investera i bland annat skolor,
dldreomsorg och flyktingboenden dér dgandet tidigare i prin-
cip uteslutande 1ag hos stat, landsting och kommun vilket nu
alltsa har dndrats.

I stort sett hela Sverige har direktavkastningskraven for
aldreomsorg och skolor successivt sjunkit. Segmentet karakte-
riseras av stabil avkastning i relation till risk. Med stat, lands-
ting eller kommun som huvudmaén ar hyresgésterna mycket
kreditvirdiga och det ar vanligt med langa avtal pa fem till
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Obalans mellan utbud och efterfragan bestar
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Kommuner i balans
Kommuner i obalans

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

femton ar, vilket kan jamforas med 6vriga kommersiella
fastighetssegment dar en vanlig 16ptid ar tre till fem &r. Under
2016 investerades cirka var tionde krona i samhéllsfastigheter
vilket visar pa det starka intresset for segmentet. Hittills 2017
har volymandelen for segmentet varit lika stort.

Bostadstransaktioner 6kar

Laga réntenivaer, god tillgang till finansiering, volatila globala
boérser och ldg avkastning pa obligationsmarknaden é&r bidra-
gande faktorer till det stora intresset fér nordiska fastigheter.
Transaktionsvolymen framtill kvartal tre 2017 uppgick enligt
Newsec till cirka 101 miljarder kronor utspridda 6ver 363
transaktioner. Andelen bostadsaffarer utgjorde en betydande
del av den totala transaktionsvolymen 2016 med 26 procent
eller motsvarande cirka 50 miljarder kronor. For de tre forsta
kvartalen 2017 uppgick bostadstransaktionsvolymen till 26
miljarder kronor vilket 4r en 6kning i jamférelse med 2016
dér de tre kvartalen hade en transaktionsvolym pa 21 miljar-
der kronor.

Andelen inhemska investerare fortsitter att dominera
transaktionsmarknaden och andelen internationella investera-
re sjonk till 19 procent for ar 2016 i jamforelse med 26 procent
under 2015. For &r 2017 bedoms trenden att vinda da andelen
internationella investerare fram till september manad 1ag pé
25 procent. Det torde framst bero pa ett tydligt intresse fran
det internationella kapitalet och att rantorna ligger pa fortsatt
lag niva samt att fastigheter i sig framstar som en attraktiv pla-
ceringsform. Utlindska investerare lockas dven av den svenska
marknaden som i ett internationellt perspektiv kan anses vara
politiskt stabilt.

ARSREDOVISNING 2017
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Brinovas delmarknader - attraktiva
orter i en vaxande region

IKarIskrona
12 371 kvm
Kristianstad
44 800 kvm
Kavlinge
Landskrona 3 730 kvm
42 510 kvm Eslov

58 231 kvm

Lund Kommersiella [ o -
10049 kvm fastioheter . ENIEEYRIIEHY Bostader

Malmo
21713 kvm

lVeIIlnge
8 292 kvm Samhallsfastigheter

1 Trelleborg
2 076 kvm

Total yta: 203 772 kvadratmeter

Brinovas marknad 4r en del av en storre svensk fastighets- sen mellan Danmark och Tyskland. Den senare beriknas for
marknad. Bolagets verksamhet ar primart fokuserad pa nérvarande std klar redan i slutet av 2020-talet.

bostider och samhillsfastigheter. Verksamheten &r koncen- Pa utvalda vil beldgna orter eller delmarknader i regionen
trerad till sodra Sverige, i en av Sveriges folkrikaste regioner fokuserar Brinova sin verksamhet. Utvalda eftersom de av

- Oresundsregionen med cirka 4 miljoner invanare. Tillsam- olika skdl, till exempel goda kommunikationer, dr vixande
mans med Blekinge har Skanes befolkning vuxit med cirka eller forvéntas fortsitta vaxa. Darmed 4r de i behov av savil
fyra procent mellan 2014 och 2016 och forvéntas fortsitta bostader som lokaler for samhéllsservice. Det dr marknader
viaxa under de kommande aren. Regionens tillvaxt drivs bland ~ som ocksa ger sé goda forutséttningar for att kunna generera
annat av sin, med svenska matt mitt, centrala placering i en bittre direktavkastning 4n vad enbart de allra storsta stor-
Europa, som forstarks med den fasta forbindelsen till Dan- staderna kan erbjuda.

mark samt inte minst den planerade Fehmarnsundforbindel-

Brinovas delmarknader i sammandrag

Folkmangd, Befolkningsdkning, Arbetsldshet, Forandring

Kommun 2016 2013-2016, % 2017 vs. 2016, %
Landskrona 44 611 3,6 14,3 -0,6
Eslov 32878 3,0 8,5 0,4
Kavlinge 30532 3,1 4,6 -0,2
Malmo 328 494 5,0 14,7 -0,2
Lund 118 542 3,7 6,2 0,4
Karlskrona 66 262 3,7 8,5 -0,6
Vellinge 35 257 4,3 4,0 -0,1
Trelleborg 43 913 2,5 8,4 0,5
Kristianstad 83191 2,7 10,4 -0,2

Kalla: Ekonomifakta.
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i
rg e Landskrona, strategiskt

plats av ;: beldgen mitt i den expansiva
38" Oresundsregionen precis intill
vattnet mellan Malmé och
Helsingborg, 4r en vixande
industristad med néstan 45 000
invanare. Tillvaxten 4r for nirvarande cirka
1,5 procent. Stadens strategiska satsningar
och de senaste drens positiva utveckling har
bidragit till en 6kad genomstrémning av
manniskor och ett mer levande centrum. De
nya och befintliga gatorna bildar tillsammans
en kvartersstruktur som skapar goda forut-
sattningar for en vardagsnéra, smaskalig och
6verblickbar lummig nérmilj6. Fordndringar-
na har paverkat naringar inom kvéllsekono-

Eslov - i Skanes mitt

W,
1 2 .e\ Eslov som ligger mitt i Skéne

plats av @ har cirka 33 000 invanare.
38D Befolkningen 6kar med nis-

tan 1,5 procent per dr. Orten
ar en historisk knutpunkt for
kommunikation och ligger

dessutom ndra Lunds forskningscentra. Eslovs

centrala lige och goda forbindelser gor staden

till en bra bostadsort f6r den som vill ha néra

till storstadens puls men dnda bo lite mer av-

skilt. De storre omkringliggande orterna nés

latt antingen via tag langs S6dra stambanan

Vit
3 -e\ Kévlinge ar en strategiskt vl-

5 beldgen kommun som
bland annat gransar mot
Lund och Lomma och ligger
dérmed nira stader som

£1

plats av
38])

Landskrona - framtidsort mellan storstaderna

min positivt med nyetableringar inom bland
annat caféer och restauranger. Samt ett 6kat
intresse bland boende och besokare for utstall-
ningar och evenemang. Stadens gynnsamma
geografiska lige med nirheten till motorvag,
djuphamn och jarnvag gor orten attraktiv for
foretag inom, eller med koppling till, logistik,
e-handel, industri och livsmedel. Bland de
storre foretagen finns Haldex, Oatly, DSV,
Trioplast och Assa Abloy. Laget erbjuder ocksa
goda pendlingsmajligheter, bland annat till de
storre orterna Lund, Helsingborg och Malmé.
Stader som snabbt kan nas med bil eller tag.
Flera universitet och hogskolor finns inom

en 10-mils radie vilket ocksd underlittar ni-
ringslivets kompetensforsorjning. Landskrona

eller via bil lings E22:an och vag 113. Med

tag nas Lund pa 12 minuter och Malmo pa 25
minuter. Néringslivet i kommunen domineras
av industri, handel samt vard och omsorg.
Tillverkningsindustrin svarar for 6ver 20
procent av sysselsittningen, med stora foretag
som till exempel Orkla Foods, Smurfit Kappa,
Saint-Gobain Sekurit Scandinavia, Kavli och
Nordic Sugar. De ér alla stora arbetsgivare i
kommunen. I kommunen som har en utbyggd
sambhidllsservice finns flera fina naturreservat.

Kavlinge - néra till Skanes metropoler

personer dr vard och omsorg, sociala tjanster
samt handel och utbildning. En stor del av
befolkningen pendlar dagligen till narliggande
orter for arbete och studier. Kévlinge har flera
regelbundna tagforbindelser inom Skane.

Banér 11.

: '. i .L.Ji
har ocksé stark nationell och internationell
dragningskraft. Turismen har 6kat, bland an-
nat till f6ljd av en ny 4-stjarnig campingresort,
mellan golfbana och strand men ocksd med
hjalp av 6n Ven som tillhér kommunen.

Fargaren 21.

Barsebdéck 42:53.

Malmo, Lund, Landskrona och Bland annat till Malmo, Lund, Landskrona
Helsingborg. Kommunen har en stark och po- och Helsingborg. Fran Kévlinge till Malmo
sitiv befolkningsutveckling med en uppskattad C tar det bara cirka 23 minuter med tag.

befolkningsméngd om 30 500 invéanare. Prog-
nos ar cirka 37 500 invanare ar 2027. Svenskt
Niringsliv rankar Kavlinge kommun som
biésta foretagsklimat i Skane och sjitte bast i
Sverige. Bland de storre privata arbetsgivarna
finns Ekens Assistans, Bauhaus, Fazer, Opsis
och Stab. De branscher som sysselsitter flest

10 BRINOVA FASTIGHETER AB

Belidgenheten intill landsvagarna 104 och 108,
som i sin tur ansluter till E22 och E6 ger ocksd
bra méjligheter for biltransporter till Malmo,
Lund, Landskrona och Helsingborg. Till Lund
tar det cirka 15 minuter med bil, till Malmo 20
minuter och Helsingborg 30 minuter. Kavlinge
erbjuder ocksa en attraktiv boendemiljo med

mycket natur, manga rekreationsomraden och
nérhet till havet.
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= Malmo, som ar Sveriges tredje
4:e ges tred;

plats av 5 Storsta titort och Nordens
38P sjatte storsta med omkring
330 000 invanare, ar aven
Skanes residensstad. Stadens
befolkning har ¢kat i mer
dn 30 &r i rad. Malms ar en stad med ung
befolkning, cirka 40 procent dr under 30 ar.
Staden ingar i storstadsomradet Stormalméo
med drygt 700 000 invdnare och, tillsammans
med bland annat Képenhamn, i Oresunds-
regionen. Staden erbjuder sina invanare en
hog samhallsservice och en attraktiv milj6
med betydande gronomréaden och ett utbyggt
nojesliv. Nédrheten till Képenhamn och dess
flygplats nas latt under en halvtimma tack

¥/

ﬁ:a

2 plats av
38"

Lund ér en traditionsrik
L universitetsstad. Staden har
funnits i mer &n 1 000 ar och
har sedan 1666 ett universitet
som idag ar Skandinaviens
storsta med cirka 48 000
studerande. Sedan medeltiden har Lund varit
ett kyrkligt centrum med som mest 27 kyrkor
och kloster. Staden ér ocksa attraktivt belagen
i naturskona omgivningar. Trots nérheten till
Malmo erbjuder staden ocksé vl utbyggd
handel, ett antal nojesetablissemang som
restauranger, biografer och teatrar. Lunds
kommun har idag cirka 120 000 invanare.
Befolkningstillvixten har varit stabil under
ett flertal &r med en 6kning med 500-1 000
personer per ar. Ar 2025 forvintas Lund
passera 137 000 invanare. De dominerande
arbetsplatserna i Lund ar universitetet och

{5:e )

plats av
38"

Karlskrona ar Blekinges
residensstad med, efter en
genomsnittlig arlig tillvaxt med
knappt 1 000 personer, drygt
65 000 invanare. Staden praglas
av sin marina historia, vilket
ocksa har gett staden dess karaktir med unik
standigt nérvarande skdrgardskansla. Idag har
Karlskrona en utbyggd véxande farjetrafik till
framférallt Polen. Stockholm nés latt via
Kallinge flygplats utanfor narliggande
Ronneby. Stambanan nas lika litt med tat
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Lund - kunskapsstaden

Malmod - regionens tillvaxtcentrum

vare den fasta forbindelsen och den nya
citytunneln. Staden ar ett av regionens fraimsta
tillvaxtcentrum. Den ekonomiska tillvéxten ar
stark med en sjunkande arbetsloshet. Mycket
tack vare en rad beslut som togs i mitten av
1990-talet. Till exempel etableringen av en
hogskola och den fasta Danmarksforbindel-
sen, vilka resulterade i en positiv vindning

for Malmo. Naringslivet som de senaste dren
har haft en stark ekonomisk tillvixt bestar
idag av cirka 33 000 foretag med en dominans
av smé och medelstora foretag. Det karakte-
riseras numera av manga vilrenommerade
kunskapsintensiva foretag inom bland annat
livsmedel, bio- och medicinteknik, miljotek-
nik, IT och digitala media. Nastan en fjardedel

Region Skane med Universitetssjukhuset.

Det privata naringslivet ar starkt teknik- och
forskarorienterat. Manga stora och vilkinda
foretag har sitt ursprung och en betydande
verksamhet i Lund. Dit hor till exempel Tetra
Pak, Alfa Laval, Gambro, Sony, Ericsson och
QlikTech. I Lund ligger ocksé Ideon som é&r
Sveriges forsta forskningsby. Idag ér cirka 400
foretag verksamma i omrédet. I narheten finns
MAX TV, som firdigstilldes 2016, en vérlds-
ledande synkrotronljusanlaggning. Intill upp-
fors nu ESS, en materialforskningsanldggning
for att genomlysa och dérigenom underséka
olika molekyler och skapa forutséttningar

for ny teknikutveckling. ESS-anldggningen
vantas locka 5 000 forskare per ar vid full drift
2025. Staden har ett utmarkt geografiskt lage
savil nationellt som internationellt. De tva
flygplatserna Malmé Airport och Copenhagen

Karlskrona - porten mot 6st

jarnvagstrafik. For de som prioriterar bil gar
Europavég 22 genom Karlskrona. Stadens
positiva sysselsattningsutveckling drivs av en
god offentlig service och ett aktivt naringsliv.
Bland de storsta arbetsgivarna finns Karls-
krona kommun, Férsvarsmakten, Landstinget
Blekinge, Blekinge Tekniska Hégskola, och
drygt 5 000 foretag, daribland Ericsson AB,
Saab, Kockums, Telenor, NKT och affarsnit-
verket Telecom City. Den senare ar ocksa
knuten till Blekinge Tekniska Hogskola som
ar en viktig del i stadens utbildningsvasen.

INLEDNING
MARKNADEN

kommunikation, cirka 18 procent inom finans

och konsultverksamhet samt 15 procent inom

vard och omsorg.

Airport finns i ndrheten och Europavig 22
géar genom staden. Tagforbindelserna ar tata
med turer éver Oresund och nationellt. Mot
Malmo ar tagforbindelserna exceptionellt bra,
med uppemot tio avgangar per timme under
rusningstrafik.

Lindblad 10.
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; 8 . e\ Vellinge, som ar centralort i

plats ay 4 Vellinge kommun, &r beldgen
38" cirka 15 km s6der om Malmo.
Samt nordost om de internatio-
nellt kinda badorterna Skanér
med Falsterbo. Kommunen ér
darfor val forsedd med havsnira fritidsaktivi-
teter. I kommunen finns ocksa flera golfbanor
varav tre rankas som ndgra av landets mer
framtradande. Befolkningen i Vellinge kom-
mun uppgar for narvarande till nastan 35 000
invanare, av vilka cirka 6 500 bor i Vellinge
tatort. Befolkningen i Vellinge har 6kat cirka
40 ar i rad, under den senaste 10-drsperioden
med i genomsnitt 295 invanare per 4r. De
kommande fem aren foérvintas befolkningen

{11:)

plats av -
38"

Trelleborg ar Sveriges sydligaste
stad beldgen mitt i de bada
expansiva regionerna Oresund
och sédra Ostersjon. Beldget
tjugo minuter fran Malmé
Airport, en timme frén centrala
Kopenhamn och sex timmar fran Berlin.
Jarnvagen och de lokala Pagatagen har ocksa
byggts ut. Tillsammans med en utbyggd E6
till Malmo har detta ytterligare forbattrat
kommunikationerna nationellt och, genom
det rikstickande farjeldget, internationellt.
Det gor Trelleborg med sitt havsnira lage en
attraktiv ort att bo i. Det manifesteras bland
annat av det nya omradet Sjostad 2025 som
varit mojligt att forverkliga efter modernise-
ringen av hamnomrédet. Trelleborg har, efter
en historisk positiv befolkningstillvixt sedan

Ll
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Kristianstad 4r centralort i
Kristianstads kommun och
Skénes fjarde storsta tatort
med drygt 40 000 invanare av
kommunens nistan 84 000
invanare. Sedan sekelskiftet
har kommunens befolkning vuxit med cirka
25 procent. En tillvaxt driven av naturskona
omgivningar som ger stora majligheter till
ett aktivt fritids- och friluftsliv, samt ett aktivt
néringsliv. Kristianstad dr den svenska livs-
medelsindustrins storsta centrum med Gver

3 500 personer &r anstillda. Till det kommer
ytterligare cirka 1 000 personer som arbetar
med djuruppfodning samt odling av foder och

Vellinge - en av de attraktivaste pendlarkommunerna

vixa med cirka 1 000 invanare per ir. Ar 2030
beriknas befolkningen i Vellinge kommun
uppga till cirka 45 000 personer. En 6kning
med 28 procent jamfért med idag. Kommu-
nikationerna med hela Oresundsregionen ar
vl utbyggda. Vellinge anses vara en pendlar-
kommun. Pendlingen fran kommunen uppgar
till cirka 10 600 kommuninvanare dagligen.
Dessa arbetar frimst i grannkommunerna,
framfor allt i Malmo. Vellinge kommun har
dock mer dn 4 000 foretag som domineras

av bolag med férre dn fem anstéllda. Storsta
privata arbetsgivare dr Forenade Care AB dir
275 personer arbetar. Kommunen har flera

ar i rad hamnat pa topplaceringar i Svenskt
Naringslivs ranking - foretagsklimatet och

Trelleborg - porten till kontinenten

mitten av 1980-talet, 44 000 invanare. Sedan
2006 har den vaxt med ndstan 3 procent vilket
ger en genomsnittlig befolkningstillvaxt de
senaste tio dren om néstan en procent. Staden
erbjuder sina invanare en god samhallsservice
samt livskvalitet med utbyggda fritidsaktivi-
teter som golf och sj6liv, nérhet till landets
attraktivaste havsbad och storstadens puls
men med sméstadens alla férdelar. Det
strategiska laget har haft stort inflytande pa
néringslivet. Nérheten till andra skanska orter
och kontinenten har gjort att Trelleborg blivit
en naturlig knutpunkt fér import och export.
Med sitt lage endast 85 kilometer frén den tys-
ka gransen ér Trelleborgs hamn det snabbaste
séttet att frakta volymgods till och fran Sverige
och norra Europa. Detta reflekteras i statisti-
ken dér Trelleborgs hamn ér ledande inom fle-

Kristianstad - norddstra Skanes huvudstad

ravaror. Bland de representerade livsmedels-
foretagen finns Swedish Meats, Skdnemejerier,
Sydost-bagerierna, Campbell, Culinar, Sture-
Brod och Konsumbagarn. Utéver livsmedels-
sektorn domineras staden av den offentliga
sektorn med Region Skénes regionfullmak-
tige, Centralsjukhuset med flera. I borjan av

1990-talet flyttade Hogskolan Kristianstad ini |

lokaler som férsvaret lamnat. Staden ar litt att
né tack vare goda kommunikationer. Blekinge
kustbana erbjuder tédg till Karlskrona via bland
annat Karlshamn. Hir finns 4ven tag till Hel-
singborg och Képenhamn. Motorvigen E22
passerar stadens utkanter och sammanstralar
med riksvég 19 och riksvdg 21 som alla utgor

Pafageln 1.

Nyforetagarcentrums nyforetagarbarometer.
Det stora antalet sma foretag borgar for ett
stabilt och brett néringsliv i kommunen.

ra olika kategorier. Cirka 8 procent av Sveriges
import och export gar via Trelleborgs hamn.
Hamnen dr den nést storsta hamnen i Sverige
gallande godsvolymer och den storsta Ro-Ro
hamnen i Skandinavien. Over 3 000 foretag ér
etablerade i Trelleborg. Férutom hamnen &r
Trelleborg AB, Flint Group, KLS och Metso,
for att ndmna nagra, storre arbetsgivare.

Sjohem 4.

r
staden ligger Kristianstad Osterlen Airport,
som erbjuder reguljarflyg. Manga av Skdne-
trafikens Expressbussar utgér ocksa fran
Kristianstad mot bland annat Ystad, Simris-
hamn, Malmo, Lund och Almhult.

1) Tidningen Fokus rankning Basta kommun att bo 2017 - Sédra Sverige (av Skanes och Blekinges totalt 38 kommuner).
Rankningen baseras pa ett index med 43 variabler och sammanstélls i samarbete med Internationella Handelshégskolan i Jénképing.
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VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

En fokuserad affarsmodell

Brinova utvecklar och forvaltar priméart bostader och samhallsfastigheter beldgna pa
utvalda orter, med goda kommunikationer, i sddra Sverige. Verksamheten kanneteck-
nas av langsiktighet, samverkan med aktérer inom samhallssektorn samt inte minst

en lokal egen engagerad férvaltning pa de orter dar bolaget aktivt valt att verka. Ett
starkt kassafléde gér det mojligt att skapa aktiedgarvarde genom minskad nettoskuld,

direktavkastning eller tillvaxt.

Brinovas vision

Brinova har en tydlig vision att vara sodra Sveriges sjalvklara
fastighetspartner for bostader och samhallsfastigheter i ut-
valda, attraktiva tillvixtorter.

Brinovas |6fte - lokala varden

Brinova verkar lokalt néra sina samarbetspartners och hyres-
gister genom egen nérvaro pé de orter dér bolaget 4r etable-
rat. P4 sa sitt kan bolaget savil varda som ytterligare forbattra
sina relationer med lokala beslutsfattare och bistd dem i den
regionala utvecklingen. Samtidigt som hyresgéster kan erbju-
das attraktiva lokaler och boenden.

Projektutveckling
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Egen férvaltning

Forvarv

Vardeskapandet

Virden skapas genom selektiva forvirv, effektiv projektutveck-
ling och en aktiv forvaltning nira hyresgésterna som ger en
snabb och bra service. Som lokal vird med egen nirvaro kan
Brinova indentifiera bra projektmojligheter. Den lokala nér-
varon néra beslutsfattarna gor ocksa att bolaget kan styra sina
investeringar i fastighetsutveckling genom om- eller nybygg-
nad pd basta sitt.

Fastighetsbestandet

Forvaltning och utveckling av hyresbostider och samhallsfast-
igheter dr Brinovas huvudsakliga verksamhet. Bolaget har idag
62 fastigheter med cirka 204 000 kvadratmeter till ett virde

pé drygt 3,1 Mdrkr. I det ingar cirka 1 000 ldgenheter fardiga
eller under firdigstallande. Tanken bakom fokuseringen pé
bostader och sambhillfastigheter 4r att det rader en god efter-

ARSREDOVISNING 2017

fragan och mycket laga vakansgrader pa bostidder. En 6kande
befolkning 6kar ocksa behovet av lokaler for forvaltning,
utbildning, vard och fritid. Det vill saga samhaillsfastigheter.
Dessa karaktdriseras av 1anga kontrakt och ldnga relationer.

> Las mer om fastighetsbestandet pa sidan 20.

Marknaden - utvalda tillvaxtorter i sédra Sverige
Brinovas fastigheter ar vél samlade pa nagra vl utvalda orter
dar bolaget ocksa har egen nérvaro for att battre kunna serva
hyresgaster och utveckla bestindet. Bolaget prioriterar orter
med vixande befolkning drivet bland annat av: goda kom-
munikationer till regionens storsta befolkningscentra dér fler
arbetstillfallen ges. Orter ddr manniskor kan bo battre till en
rimligare kostnad i en attraktiv miljo som kan erbjuda sma-
skalighet, natur och eller andra foretrdden i form av teatrar
med mera. De orter Brinova verkar pa ar fordelade pé tva
regioner. I den Vistra ingar bland annat Malmo, Lund, Eslov,
Landskrona och Trelleborg. I den Ostra Kristianstad och
Karlskrona.

Affarsidén
Verksamheten praglas av att:

Vi tror pa langsiktighet
Dirfor gor vi en nogsam analys innan vi satsar pd en ny
tillvaxtort och stravar efter langa kundrelationer.

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

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

Organisation som kan verkstélla

Brinovas organisation préglas av korta och tydliga besluts-
vagar med decentraliserat ansvar dér beslut fattas nara
kunden. Verksamheten bedrivs primért i bolagets forvalt-
ningsorganisation som bestar av tva regioner med var sin
chef som leder och utvecklar arbetet for forvaltare, drifts-
chefer, fastighetsskotare, energisamordnare samt hyres- och
uthyrningsadministratorer. Verksamheten stdds av koncern-
gemensamma funktioner fér ekonomi, finansiering, trans-
aktioner, IT, projektledning, kommunikation och HR.

BRINOVA FASTIGHETER AB
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Aktiv egen férvaltning

Brinovas verksamhet bygger pa en aktiv férvaltning med egna medarbetare. Genom standig
narhet till sdval hyresgéaster som fastigheter kan eventuella problem snabbt identifieras och
atgardas. Likasa kan uppkomna affarsmojligheter tas tillvara. Pa sa satt sakerstéller bolaget
ndjda hyresgaster och en attraktiv éverskottsgrad for bolaget. Narheten till lokala besluts-
fattare innebar ocksa att Brinova pa ett enkelt satt kan delta i kommunens utveckling genom

attraktiva bostader samt lokaler for till exempel utbildning, vard och fritid.

Brinova har byggt upp en egen forvaltnings-
organisation som arbetar med fastighets-
skotsel, fastighetsdrift, energioptimering,
uthyrning och ekonomisk férvaltning. Med den
lokala aktiva forvaltningen av alla bolagets fastigheter, som
utgar frdn kontoren i Landskrona, Eslév, Karlskrona, Malmo
och Kristianstad far Brinova via sin egen personal en néirhet
till sina hyresgéster. Pa sa sitt dr Brinova alltid tillgédngligt for
hyresgésterna. Det gor det ocksd mojligt att méta besluts-
fattarnas behov.

Aktivt underhall

Den egna forvaltningen medfor ocksa en lopande systematisk
oversyn av fastighetsbestandet. Det ligger till grund for saval
akut underhall som en langsiktig plan f6r kontinuerliga reno-
veringar. Det ger ndjda hyresgéster som i sin tur ger hojda
bruksvirden och hyror. Tillsammans med omedelbara at-
girder pa uppkomna skador och problem péverkar det drifts-
nettot positivt.

En av bolagets storsta kostnader ar forbrukningen av energi
som samtidigt 4r en miljobelastning. Bolaget stér for en stor
del av fastighetsbestidndets, frimst bostddernas, vairmekost-
nader. Det innebdr att energieffektiviseringar dven péaverkar
driftsnettot positivt. Brinova har darfor en energisamordnare
anstalld. Denne inventerar och kartldgger bolagets fastighets-
bestdnd och ansvarar savil for det som for nya projekts energi-
effektivitet. Den aktiva forvaltningen ger ocksa underlag for
bolagets byggritter och fortitning av det befintliga bestandet
och pa sa sitt skapa virde.

Ekonomi/

Nyproduktion Finans

Férvaltning

Region Ost

Region Vast

Landskrona Kristianstad
=[e}% Karlskrona
Kavlinge
Malmé
Lund
Vellinge
Trelleborg

14 BRINOVA FASTIGHETER AB

VASTRA SKANE,
ANDREAS LUND

Vad &r en aktiv forvaltning for dig och vad ser du
som dina viktigaste uppgifter?

Var aktiva férvaltning innebdr att vi alltid finns néra
vara hyresgéaster. Vi kan underlatta deras boende
genom att snabbt vara pa plats for att avhjalpa fel
och svara pa fragor. Vi &r ndra vara hus och kan
arbeta med ett férebyggande underhall och energi-
sparatgarder for att pa sa satt 6ka trivsel och drifts-
netto. Samt inte minst att vara nara vara kunder, de
lokala beslutsfattarna, fér att fanga upp deras behov
av lokaler och bostader. Det &r ofta sa var projekt-
utveckling boérjar.

Viktigare projektutveckling i regionen under aret?
Under 2017 har vi bland annat iordningstallt cirka

4 000 kvadratmeter till Landskrona stad och deras
vuxenutbildning samt iordningstallt ytor till Malmo
stad for LSS boende och konverterat kontorsytor
till bostader i Oxie centrum. Vi har ocksa initierat
ett bostadsprojekt om 10 Idgenheter i Vellinge.
Dessutom pabdrjade vi arbetet att stélla i ordning
en avdelningsférskola utanfér Helsingborg.

Viktigare hdndelser och atgirder under aret?

| slutet av aret dvertog vi all drift av fastigheterna

i Eslov. | samband med detta iordningstéllde vi ett
nytt enhetskontor dar just nu fyra personer arbetar.
Vi har under aret genomfoért néstan 25 energispar-
projekt, framst i Landskrona med omnejd. P& sa satt
har vi i snitt sparat mellan 20 och 30 procent av
respektive fastighets arliga energiférbrukning.

Vi har ocksa fortsatt att renovera och underhalla
fasader och tomstéllda lagenheter i Landskrona.
Ett projekt som ska vara klart under 2018.

Utmaningar, prioriteringar och mal 2018?
Framgent ska vi fortsatta med den aktiva férvalt-
ningen inkluderande nya energiprojekt och fortsatt
fastighetsunderhall fér att bibehalla och férbattra
vart driftsnetto. Samtidigt som vi letar nya utveck-
lingsprojekt.

ARSREDOVISNING 2017
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VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

Aktiv projektutveckling
och férvarv skapar tillvaxt

Brinova har en uttalad ambition att védxa genom saval férvarvy som utveckling
av befintliga fastigheter och nyproduktion. Fér det har Brinova bade organisato-
risk som finansiell kapacitet. Pa sa satt starker bolaget sina positioner pa utvalda

marknader.

Ett av Brinovas finansiella mal ar att fastighets-
portfoljen ska ha vuxit fran dagens 3 137 Mkr
till 4 000 Mkr vid utgangen av 2018. I syfte att
astadkomma detta har Brinova vil utarbetade
processer. Inte minst har bolaget byggt upp en egen lokal f6r-
valtningsorganisation i eller i anslutning till de orter bolaget
verkar. Det framjar en aktiv dialog som gor det lattare att mota
offentliga men ocksé privata kunders existerande och framtida
behov av sévil bostdder som lokaler for vard, utbildning, fritid
och rekreation samt administration och samhillsservice.

AVAVAVAVAVAVAVAY;

Projektutveckling prioriterat

Prioriterat for att oka fastighetsportfoljen ar egen projekt-
utveckling vilket ger de basta mojligheterna att optimera
lokallgsningar for nya savil som befintliga kunder. Samtidigt
ar det, i dagens ekonomi, ett 16nsamt sitt fér Brinova att véxa.
Under éret har 7 projekt satts igdng pa flera orter. Malet ar att
projektutveckla till ett virde av 150 Mkr per ér.

Bland annat tilldelades under dret Brinova en markanvis-
ning i Hammar i Kristianstads kommun fér uppforande av
60 lagenheter med en berdknad forsta inflyttning sommaren
2019. I Helsingborg har Brinova paboérjat en forskola for
cirka 100 elever som berdknas std klar for inflyttning i augusti
2018. I juni togs forsta spadtaget for att bygga Brinovas storsta
projekt: den nya arenan — Karlskrona Arena. Arenan pa 8 000
kvadratmeter kommer att inrymma sporter som handboll och
innebandy samt olika typer av evenemang. Den ska sté klar
under hosten 2018. Efter fardigstillandet kommer arenan att
hyras av Karlskrona kommun som tecknat ett 25-drigt hyres-
avtal till ett hyresvarde om cirka 300 Mkr.

Brinova har intensifierat och kommer fortséttningsvis
under 2018 att intensifiera arbetet med att identifiera potenti-
ella byggritter samt initiera utnyttjandet av befintliga sadana.

Byggratter

For att kunna erbjuda potentiella hyresgdster nyproducerade
bostader med kortast majliga tid till inflyttning 4r det en
betydande fordel att 4ga byggritter i attraktiva ligen med
antagna detaljplaner. Brinova har per arsskiftet, utéver nedan
redovisade pagéende projekt, byggritter for ytterligare cirka
200 ldgenheter primart beldgna i Malmo, Eslov och Karls-
krona. For dessa finns det konkreta projekt som kan pabérjas

ARSREDOVISNING 2017

Pafageln 1, Vellinge. Ett av Brinovas nyutvecklade hus for
aldreomsorg med en total uthyrningsbar yta om 3 477 kvm.
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relativt omgaende. I syfte att l6pande kunna utveckla och

vaxa verksamheten pagar ocksa stindiga processer for att pa
ett attraktivt satt kunna fortita bolagets befintliga fastigheter.
Tidshorisont och omfattning styrs av normala planprocesser.
Bolaget raknar dock med att inom ramen for befintliga lagen
kunna producera 300 lagenheter under 5 ér. Till detta kommer

. 1. .. . - Investeringar
de nya objekt som vi 16pande soker, utviarderar och férvarvar.

Mkr
200

Fastighetsutveckling

Brinova utvecklar ocksa 16pande sina befintliga fastigheter.
Under éret har investeringar i befintliga fastigheter skett med 100
162,8 Mkr (106,1), varav storre delen avser en ombyggnation
i fastigheten Karl XV 18 till Komvux 4t Landskrona kommun

150

50

samt en pagidende ombyggnation i fastigheten Oxievang 2 och o

3 till Malmo Stad. 2015 2016 2017

Storre projekt

Antal Fardig/berdknat
Fastighet Ort Typ ldgenheter Yta, kvm fardigt
Fardiga projekt
Oxievang 2,3,6 Oxie LSS-boende 800 2017
Oxievang 2,3,6 Oxie Kontor 300 2017
Oxievang 2,3,6 Oxie Bostader 10 1100 2017
Karl XV 18 Landskrona Komvux 4 000 2017
Ostra Roten 21 Landskrona Kulturskola 1800 2017
Fargaren 21 Eslév Bostader 60 2 000 2017
Summa 70 10 000
Pagaende projekt
Tenoren 1 Helsingborg Forskola 1100 2018
Trehérningen 1 Kavlinge Bostader 52 4 000 2018
Ostra Roten 21 Landskrona Restaurang 600 2018
Ostra Roten 21 Landskrona Butiksytor 2018
Gasverket 10 Karlskrona Arena 8 000 2019
Pafageln 1 Vellinge Bostader 10 650 2019
Hammar 9:198 Kristianstad Bostader 60 3400 2019
Summa 122 17 750
Projekt under utredning/bygglov/plan
Roédebyholm 1:42 Karlskrona Bostader 24 1500 2019
Lindblad 24 Karlskrona Bostader 16 440 2019
Dannemannen 33 Eslov Bostader 68 5500 2019
Oxievang 2,3,6 Malmé Bostader 48 3400 2019
Sadeln 2 Trelleborg Bostader/ 0 1200 2019

férskola

J&mjo 6:5 mfl Karlskrona Bostader 28 1800 2020
Summa 184 13 840
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Samhallsfastigheter

Fastighet som till 6vervagande del anvands av
skattefinansierad verksamhet och ar specifikt
anpassad for olika typer av samhallsservice. Sam-
hallsservice kan bedrivas i badde privat och offentlig
regi, dar det som regel ar kommunen, landstinget
eller staten som &r huvudman. Exempel pa sam-
hallsfastigheter &r fastigheter med innehall av ut-
bildning, dldreomsorg, rattsvasende, vardboende,
vard, idrott, kultur

Barseback 42:53.

e Forvarv kompletterar

Brinova har, ocksé tack vare sin lokala nérvaro,

aktivt kunnat forvarva attraktiva fastigheter
med stabila kassafloden till ett samlat virde av

499 MKkr. Pa sa sitt kan bolaget vixa snabbare och
fortare stirka sina positioner pa utvalda orter. Fastigheternas
totala yta uppgér till cirka 25 000 kvadratmeter.
Dessutom har Brinova tecknat avtal om forvirv av 64

bostdder om cirka 4 500 kvadratmeter som tilltrads langre
fram och dirmed inte ingar i bolagets rakenskap fér 2017.

AVAVAVAVAVAVAYAY,

Forvary, ej tilltradda

Fastighet Ort Typ Tilltrade Yta, kvm Fastighetsvarde, Mkr Hyresvarde, Mkr
Backen 9,20 Kavlinge Bostader 18-05-31 1049 22 1,2
Trehdrningen 1 Kavlinge Bostader 18-09-01 3420 121 6,6
Summa 4 469 143 7,8

> For tilltradda forvary, se sidan 23.

event- och idrottsarena pa bésta ldget i Karlskrona. Det
ar Brinovas storsta projekt Vi har under 2017 initierat att
under 2018 pabdrja bygget av 60 hyreslagenheter i det
nya bostadsomradet Hammar i Kristianstad. Bada pro-
jekten ska vara fardigstallda under 2019. | och med dessa
projekt blir vi mer synliga i vart omrade.

Viktigare hindelser och atgirder under aret?

Under aret har vi sakta vuxit med forvéarv i regionen. Vi
har fatt igdng vara tva stora projekt. | Kristianstad hade
Vi dnnu ingen driftsorganisation. Men nu nér vi vaxer ar
det en sjalvklarhet att ha egen personal som traffar vara
kunder och &r ansiktet utat. D&arfér anstallde vi under aret
en ny medarbetare som aktivt ska arbeta med férvalt-

FYRA FRAGOR TILL
CHEFEN FOR REGION
OSTRA SKANE,
STINA TRIMARK

Vad &r en aktiv férvaltning foér dig och vad ningen i Kristianstad. | Karlskrona anstallde vi ocksa en ny
ser du som dina viktigaste uppgifter? medarbetare som hjalper befintlig driftsorganisation dar.
Aktiv forvaltning for mig ar en férvaltning som ar nar-
varande, tillgédnglig och kompetent. Som har foérstaelse Utmaningar, prioriteringar och mal 2018?
bade fér kundens dnskemal men dven vad savél kunder Utmaningen 2018 &r att fortsatta vaxa med férstdnd med
som hyresgaster kréver av oss som fastighetsagare och bra férvarv. Men aven skapa fler bostadsenheter genom
samarbetspartner. fortatningar i befintligt bestand eller markanvisningar,
som skapar nyproduktion pa sikt. Vi ska skapa en férvalt-
Viktigare projektutveckling i regionen under aret? ningsorganisation i Kristianstad sa att vi kan skota driften
| regionen pagar just nu uppstarten av tva stora projekt. inom bolaget. Malet 2018 ar sjalvklart att 6ka uthyrnings-
Dels vart arenaprojekt i Karlskrona dar vi bygger en graden och dérmed férbattra vart driftsnetto.
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Definierade vagar
leder till tydliga mal

Brinovas dvergripande mal &r att skapa varden genom att vara den sjalvklara partnern fér lokal
samhallsutveckling. Tillsammans med attraktiva bostader ger det goda méjligheter till starka
kassafldden. Aktiedgarvarde genereras genom minskad nettoskuld, utdelning eller tillvaxt.
Styrelsen och ledningen styr verksamheten utifran tre finansiella mal som primart fokuserar pa
en l6nsam tillvaxt kombinerat med finansiell stabilitet. Vagen dit gar via utarbetade strategier
som |l6pande foljs upp med ett antal interna operativa mal.

TILLVAXT
Brinovas vision ar tydlig: Att vara s6dra 4 Orglg Brinova har en uttalad ambition
Sveriges sjalvklara fastighetspartner att vdxa genom saval forvarv
fér bostader och samhallsfastigheter i 3000 som utveckling av befintliga
utvalda, attraktiva tillvaxtorter. fastigheter och nyproduktion.
2000 P& sa satt starker bolaget sina
GG positioner pa utvalda marknader.

Malet &r en fastighetsportfélj om

0 4 Mdrkr vid arsskiftet 2018.
2016 2017

Fastighetsportféljens vdrde som under 2017 6kade med
25,9 procent till 3136,6 Mkr (2 491,4) tar bolaget ndrmare
malet. Utéver detta férvérvades fastigheter for ytterligare

el oc lahle s 143 Mkr, som kommer att tilltrédas under 2018.

styr verksamheten utifran

tre finansiella mal som

primart fokuserar pa en

|6nsam tillvaxt kombinerat

med finansiell stabilitet. Arlig tillvixt i egna projekt  Hyrestid, nytecknade
avtal foér lokaler

Finansiella ‘ISC)Mkr Sér

mal

Ledningen anvander

olika parametrar for att

félja upp strategierna 2017 investerades

och leverera pa de 163 Mkr i egna projekt.
finansiella malen.

Operativa mal

Fokus pa tillvixtmarknader Sédra Sverige

For att skapa ledande positioner och fa basta ut-
delning pa insatta resurser har bolaget ett tydligt
marknadsfokus pa orter med stabil tillvaxt. Brino-

De viktigaste va prioriterar orter med vaxande befolkning drivet
principerna foér bland annat av: goda kommunikationer till sédra
att langsiktigt Sveriges storsta befolkningscentra dar fler arbets-
E utveckla verk- tillfallen ges och dar manniskor kan bo battre till
St I’ateg |e I’ samheten. en rimligare kostnad i en attraktiv miljé. Brinova

fokuserar ocksa pa bostdder och samhéllsfastig-
heter. Det rader god efterfragan pa bostdder och
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Kapacitet att forverkliga ambitionerna

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

RESULTAT

ggr Rantetackningsgrad

6 Réantetackningsgraden
5 ska inte understiga 1,75
4 ganger. Det &r en niva

3 som ger en betryggan-
2 de sakerhetsmarginal

. infor exempelvis stigan-
o

de marknadsrantor.
2016 2017

Réntetdckningsgraden som uppgick till
3,7 vid arets slut ligger 6ver malet.

% Avkastning pa eget

kapital

Malet minst riskfri ranta
plus 7 procent ar satt for
att vid varje tid vara rele-
vant fér att skapa en rim-
lig avkastning samtidigt
med en foér verksamheten
2015 2016 2017 v 3| avvagd finansiering.

Avkastningen pa det egna kapitalet vid
arets slut, 8,4 procent, &r 6ver malet.

Direktavkastning fastigheter, Uthyrningsgrad Overskottsgrad

snittranta plus:

Foérvarv: > 3 ) O%
Nyproduktion: > 3 3 5%

>90: >60.

2017: 92,1 procent 2017: 61,1 procent

samhéllsfastigheter liksom pa bostdder som uppvisar mycket
laga vakansgrader. Inflyttning driver ocksa behovet av sam-

hallsfastigheter som ger langa kontrakt och ldnga relationer.

Lokal narvaro med engagerad personal

Genom att ha en egen organisation for forvaltningen kan
bolaget sdkerstalla ratt kvalitet i alla delar av verksamheten
fran I6pande service till hyresgasterna via underhall till utveck-
lingen av lokalsamhallet i samverkan med lokala beslutsfatta-

VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

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

FINANSIELL STABILITET

% Soliditet

e Soliditeten ska lagst vara
40 30 procent, vilket beddms
20 vara val avvagt med hansyn
2 till bolagets kassaflode. Det

ger goda avkastningsméj-
10 ligheter med en balanserad

riskniva i verksamheten.
2016 2017

Soliditeten som pa balansdagen
uppgick till 37,2 ligger éver malet.

Belaningsgrad, langsiktigt

<65

2017: 59,5 procent

gasterna. Genom att skapa en god dialog med hyresgéasterna
blir det ocksa lattare att mdta deras framtida behov.

Aktiv marknadsaktor
Den lokala narvaron med den aktiva férvaltningen bygger

re. Det innebar att vara tillganglig och snabbt kunna hantera
férfragningar, felanmalningar och andra &renden hos hyres-

ARSREDOVISNING 2017

saval relationer och ger bolaget gedigen marknadskannedom.
Det ger bolaget goda férutsattningar att férvarva saval in-
tressanta fastigheter som mark och andra objekt att utveckla
genom ny- eller ombyggnation.
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Fortsatt [dbnsam tillvaxt

Trots Brinovas tydliga tillvaxtfokus, som genererat fordubblade hyresintdkter, kan bolaget pa
balansdagen visa en signifikant féorbattrad éverskottsgrad. Ett férvaltningsresultat som mer
an fordubblats utgdr i princip ett [6pande kassafldde fran den I16pande verksamheten fore
forandringar av rérelsekapital. Det tillsammans med annu ej tilltradda férvarv och fardigstallda

utvecklingsprojekt indikerar fortsatt tillvaxt.

Fastighetsbestandet

Brinovas fastighetsbestand, per den 31 december, bestod av
62 (50) forvaltningsfastigheter om totalt 203 771 (184 032)
kvadratmeter, till ett varde av 3 136,6 Mkr (2 491,4). Av

ytan utgjordes 37 procent av bostadsfastigheter med 75 169
kvadratmeter uthyrbar yta samt 126 603 kvadratmeter lokaler,
av vilka 43 procent utgér sa kallade samhéllsfastigheter. Res-
terande lokaler utgors primért av privata servicelokaler i eller
i anslutning till bolagets ovriga fastigheter. Sévil lokaler som
bostader ar beldgna pé vixande orter i Skane och Blekinge,
framst i de prioriterade orterna Landskrona, Eslov, Kavlinge,
Malmé, Lund, Vellinge, Trelleborg, Karlskrona och Kristian-
stad. Det totala hyresvirdet uppgick till 249 Mkr (205,2) och
kontrakterade hyresintikter pé arsbasis, till 229 Mkr (184,0).
Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 92,1 procent
(89,5). Samtliga bostdder ar uthyrda.

Yta, kvm Bokfért varde, Mkr Hyresvéarde, Mkr

Totalt: 3136,6 Mkr Totalt: 248,6 Mkr

W Samhallsfastigheter mKommersiellt

Fastighetsbestandets utveckling

Mkr Mkr
4 000 300
3000

200
2000

100
1000

2016 2017 2016
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Hyresintakter

Projektutveckling
Brinova har en uttalad ambition att vixa bland annat genom
nybyggnation.

Under aret har Brinova investerat 162,8 Mkr i utvecklingen
av sina fastigheter.

Bolaget har en utvecklingsbar projektportfolj. Under aret
har Brinova bland annat tilldeladats en markanvisning i
Hammar i Kristianstads kommun for uppforande av bostéder.
Brinova planerar dar att uppfora totalt 60 hyreslagenheter
med en beraknad forsta inflyttning sommaren 2019.

I Helsingborg ar bygglovet klart avseende uppférandet
av en forskola i Odakra med plats for cirka 100 elever som
beréknas sta klar for inflyttning i augusti 2018.

Brinova tilltradde under aret ocksa fastigheten Karlskrona
Gasverket 18, och borjade bygget av den nya arenan, Karls-
krona Arena.

Brinova har under aret dessutom intensifierat arbetet med
att identifiera potentiella byggratter samt initiera utnyttjan-
det av befintliga sadana. Ett arbete som kommer att fortsitta
under 2018.

Hyresintakter

Hyresintakterna for verksamhetsaret 2017 uppgick till 202,9
Mkr (111,6). Det innebér jamfort med 2016 en 6kning med
91,3 Mk, eller 81,8 procent. Okningen kan framst hiinforas
till forvérv, nyuthyrningar och firdigstéllda projekt.

Uthyrningsgrad

%
100

80
60
40

20

2017 2016 2017
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Andel av kontraktsvarde - tio stérsta hyresgasterna Mkr
Eslév Kommun 13,3
Malmo stad 9,0
Landskrona stad 8,8
Region Skane 8,8
Skatteverket 4,0
Vardaga Skaneborg AB 3,8
Capio 3,6
Arbetsférmedlingen 3,6
Trafikverket 6,3
LM Ericsson 3,5

64,7

Hyresintakter

Samhallsfastigheter Bostader

Kommersiellt

Cirka 35 procent av Brinovas intédkter kommer fran bostader,
33 procent fran kommersiella hyresavtal samt 32 procent fran
samhallsfastigheter.

Kontraktsstruktur

Kontrakt skrivs for bostdder med 3 ménaders uppsédgningstid.
Efterfragan pa bostdder ar stor i alla de kommuner som Brino-
va verkar, vilket idag innebar noll vakanser. Pa balansdagen
uppgick vakanserna, for lokaler, till 7,9 procent.

For samhallsfastigheter skrivs avtal pa loptider upp till 25
ar och hyresnivan ér reglerad via indexavtal. Fér kommersi-
ella ytor regleras hyresnivderna succesivt da avtalen normalt
stracker sig 3-5 ar. I kommersiella fastigheter 4r befintliga
lokalhyreskontrakt normalt sett helt eller delvis bundna till
konsumentprisindex, det vill sdga helt eller delvis inflations-
justerade.

Averskottsgrad Driftsdéverskott
% Mkr
80 35
70 30
60 25
50 20
40
0 15
20 10
10
0
2016 2017 2016
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LANDSKRONA PA FRAMMARSCH

Brinova har en tydlig vision att vara sddra Sveriges
sjalvklara fastighetspartner fér bostader och samhalls-
fastigheter i utvalda, attraktiva tillvaxtorter, som till
exempel Landskrona. Dar 6ppnade Brinova i decem-
ber 2016 ett nytt enhetskontor. | samverkan med
stadens saval offentliga som privata beslutsfattare har
bolaget redan under 2017 astadkommit en hel del.

Under aret har Brinova i Landskrona renoverat och
underhallit ett antal fasader och ldgenheter som var i
mycket daligt skick. Projektet berédknas vara helt klart
under 2018. Sammanlagt har da 11 husfasader inklusive
tak och 20 tomstallda ldgenheter renoverats. En av de
viktigaste fragorna fér de boende i ett omrade &r att
kunna k&nna sig trygga i sin bostadsmiljé och att fa ha
sina saker ifred. Brinova har darfér ocksa initierat ett
systematiskt arbete for 6kad trygghet och sakerhet.
Utdver detta har Brinova ocksa 1atit trygghetsinven-
tera delar av bestandet och darefter vidtagit forslag-
na atgérder som exempelvis byte av belysning och
utbyte av lassystem. Pa sa satt har bolagets centrala
bestand blivit betydligt attraktivare och &r i princip
fullt uthyrt.

Under 2017 har Brinova ocksa konverterat ett antal
aldre och omoderna bostader till 4 000 kvadratmeter
kontor och utbildningslokaler &t Landskronas vuxen-
utbildning.

Brinova har vidare genomfoért nastan 25 energi-
sparprojekt, framst i Landskrona med omnejd. P& sa
satt har den arliga energiférbrukningen i de berérda
fastigheterna kunnat reduceras med i genomsnitt
20-30 procent.

Snart kommer lokalen, dér delar av fére detta
Gallerian lag och som varit stdngd i mer &n 10 ar, att
efter Brinovas renovering, ater éppnas upp i februari
2018. Under varen kommer ocksa H&M, i Brinovas
nyrenoverade lokaler, att utdka sin verksamhet och
etablera sitt nya inredningskoncept H&M home.

Forvaltningsresultat

Mkr
25

20

o
2017 2016 2017
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Driftdverskott och éverskottsgrad

Driftsoverskottet for aret uppgick till 124,0 Mkr (60,9) vilket
ger en Overskottsgrad om 61,1 procent (54,6). Bolaget dver-
traffar ddirmed det langsiktiga malet att visa en 6verskottsgrad
overstigande 60 procent.

Fastighetskostnaderna uppgick for perioden till 80,0 Mkr
(52,1). Bakom den forbattrade Gverskottsgraden ligger bland
annat betydande energieffektiviseringar och en aktiv forvalt-
ning med egna medarbetare, som har kompetens inom bland
annat drift- och energiomradet, och som l6pande arbetar med
att effektivisera drift och skétsel samt optimera gjorda investe-
ringar i savil kostnadsbesparingar som kundnytta.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for dret uppgick till 77,8 Mkr (33,4).
Jamfort med 2016 mer &n férdubblades, 133 procent, férvalt-
ningsresultatet. De finansiella kostnaderna har som en f6ljd
av 0kad beldning i samband med forvarv okat. I finansnettot
ingar aven kostnader for finansiella instrument i form av
rdnteswapar som tecknats.

Periodens totalresultat

Periodens totalresultat uppgick till 98,3 Mkr (116,4). Oreali-
serade vardeforandringar pé fastigheter for perioden uppgér
till 42,3 Mkr (115,1) vilket kan hanféras till nyuthyrningar och
fardigstallda projekt. I totalresultatet ingar ocksa orealiserade

virdeforandringar pd derivat med 0,1 Mkr (-0,6). Virdefor-
andringen for rantederivaten paverkar inte kassaflodet, nir
derivatens 16ptid gatt ut dr alltid véardet noll.

Nérstdende

I periodens resultat ingar nérstaendetransaktioner med
Ateneum AB om konsulttjanster uppgaende till 0,1 Mkr och
rantekostnader till Fastighets AB Balder om 0,8 Mkr. Dessut-
om har ersittning fér entreprenadtjanster lamnats till ER-HO
Bygg AB om 60,5 Mkr. Férutom ovanstaende transaktioner
har Brinova Holding AB under andra kvartalet tilltratt fast-
igheten Pafageln 1 i Vellinge. Forvarvsavtalet tecknades 2016
med Backastad Omsorg AB och ER-HO Férvaltning Forsilj-
ning 2 AB och forvirvet gjordes i bolagsform till ett under-
liggande fastighetsvirde om 154 Mkr.

Brinova Fastigheter AB frantrddde under andra kvartalet
projektfastigheterna Magasinet 1 och 4 samt Intendenten 3, 4
och 5 i Hissleholm. Avtal om férsiljning tecknades i januari
2017 med Karlsson Equity Holding AB med frantridde under
andra kvartalet 2017 och ett underliggande fastighetsvirde om
52 Mkr. Ovanstéende narstaendebolag utgor alla dgarbolag
till Brinova Fastigheter AB, férutom Ateneum AB som ar ett
bolag dgt av tidigare styrelseledamoten Lars Rosvall.

Bolaget har utarbetade riktlinjer och policys beslutade i
styrelsen for att hantera nérstdendetranskationer.

Energibesparing ar centralt fér Brinovas forvaltning.

22 BRINOVA FASTIGHETER AB
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Fastighetsbestandets utveckling

Forandring fastighetsvarde Mkr
Ingdende verkligt varde 24914
Fastighetsforvarv 498,6
Investeringar i ny-, till- och ombyggnader 162,8
Forsaljningar -58,5
Orealiserade vardeférandringar pa

férvaltningsfastigheter 42,3
Summa 3136,6
Forvdrv

Brinova forvérvade i januari bostadsprojektet Fargaren 21 i
Eslov med 39 ligenheter som inflyttades i november 2017.

Brinova tecknade i borjan av juli avtal om forvarv av bo-
stadsfastigheten Kévlinge Bécken 9 och 20 med 14 ldgenheter.
Transaktionen baserades pa ett underliggande fastighetsvirde
om 22 Mkr. Tilltrade ar planerat till att ske senast varen 2018.

Brinova tecknade i borjan av juli avtal om forvarv av
fastigheten Garvaren 17 i Esl6v, som ar en av bolagets, for sin
expansion, utvalda orter. Transaktionen gjordes till ett under-
liggande fastighetsvirde om 96 Mkr. Fastigheten tilltrdddes i
oktober 2017.

Brinova tecknade i juli avtal om forvirv av fastigheten
Sadeln 2 beldgen i Trelleborg. Transaktionen baserades pa
ett underliggande fastighetsviarde om 27 Mkr. Fastigheten
tilltraddes i september 2017.

Tilltradda fastigheter

VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN 2017

I september tecknades ett avtal om férvarv av en mindre fast-
ighet i Esl6v, Piggvaren 5. Fastigheten tilltrdddes samma dag.

Avtal tecknades om f6rvirv av Mats Lavesen 3, Sjohem 11
och Nisby 35:42 i Kristianstad, Stinsen 9 i Ahus och Saxen 11
i Tollarp. De utgdr Sparbanken Skéanes samtliga kontor i den
av Brinova prioriterade kommunen Kristianstad. Kopeskil-
lingen for fastigheterna uppgick till 153 Mkr. Fastigheterna
tilltraddes i oktober 2017.

Investeringar

Under perioden har investeringar i befintliga fastigheter skett
med 162,8 Mkr (106,1), varav storre delen avser en ombygg-
nation i fastigheten Karl XV 18 till Komvux at Landskrona
kommun samt en pagiende ombyggnation i fastigheten Oxie-
vang 2 och 3 till Malmo Stad.

Avyttringar
Brinova tecknade i januari ett avtal om forsaljning av sina
projektfastigheter i Hassleholm som frantraddes i juni.

Orealiserade virdefordandringar

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

Yta, Fastighets- Hyres-
Fastighet Ort Typ Tilltrade kvm varde, Mkr varde, Mkr
Rédebyholm 1:42 Rédeby Bostadsfastighet 17-05-01 1426 20 1,6
pPafageln 1 Vellinge Samhallsfastighet 17-05-05 3477 153 7.9
Piggvaren 5 Eslov Kommersiell fastighet 17-09-04 85 1 0,1
Sadeln 2 Trelleborg Bostadsfastighet 17-09-01 2 076 27 2,0
Garvaren 17 Eslov Kommersiell fastighet 17-10-02 7 606 96 9,8
Mats Lavesen 3 Kristianstad Kommersiell fastighet 17-10-02 4948 97 8,8
Nasby 35:42 Kristianstad Kommersiell fastighet 17-10-02 530 7 0,7
Saxen 11 Tollarp Kommersiell fastighet 17-10-02 646 6 0,8
Sjdhem 11 Kristianstad Kommersiell fastighet 17-10-02 1426 19 2,1
Stinsen 9 Ahus Kommersiell fastighet 17-10-02 456 6 0,7
Fargaren 21 Eslov Bostadsfastighet 17-11-01 1969 60 3,5
Summa 24 645 492 38,0
Avyttrade fastigheter

Yta, Fastighets- Hyres-
Fastighet Ort Typ Tilltrade kvm varde, Mkr varde, Mkr
Magasinet 1&4 Hassleholm Kommersiell fastighet 17-06-01 3480 17 1,0
Intendenten 3 Hassleholm Kommersiell fastighet 17-06-01 4 900 35 2,8
Vasterport 33 Ahus Del av bostadsfastighet 17-06-30 90 2 0,1
Ahus 42:535 Ahus Del av bostadsfastighet 17-08-01 14 2 0,1
Vasterport 22 Ahus Del av bostadsfastighet 17-12-01 90 2 0,1
Summa 8 674 58 4,1

ARSREDOVISNING 2017
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Hammar, Kristianstad. | februari tog representanter féor Brinova, Peab och kommunen det férsta spadtaget
for de hus Brinova fatt i uppdrag att utveckla i Kristianstads nya bostadsomrade Hammar. De tva punkthusen,
med totalt 60 ldgenheter, kommer att sta klara fér inflyttning med start hdsten 2019.
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Val underbyggd fastighets-
vardering skapar stabilitet

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

FASTIGHETSVARDETS KOMPONENTER

KASSAFLODE

Hyresnivaer
Inflation

FORADLING

KALKYL-
RANTA

RESTVARDE

De orealiserade virdeforandringarna pa Brinovas fastigheter
under 2017 uppgick till 42,3 Mkr (115,1), genom effekter av
uthyrningar, fardigstallda projekt och sénkta direktavkast-
ningskrav pd marknaden.

Brinova genomfor varje kvartal en extern vardering av
samtliga férvaltningsfastigheter. Den externa virderingen
ligger till grund for de verkliga virden som finns upptagna i
rapport 6ver finansiell stillning. Samtliga koncernens forvalt-
ningsfastigheter bedoms vara i nivéd 3 i varderingshierarkin.

En utforligare beskrivning finns i not 14 i denna arsredo-
visning.

Fastigheternas marknadsvérde uppgick den 31 december
2017 till 3 136,6 Mkr (2 491,4), motsvarande cirka 15 400 kr/
kvadratmeter. Under 2017 investerade Brinova 162,8 Mkr i
renovering och underhll av fastigheter med hogre teknisk
standard, 6kat hyresvirde och forbattrat driftsnetto som foljd.

Kalkylranta

Kalkylranta 4r det rantekrav fastighetsdgaren forvéntar sig av
det i fastigheten knutna kapitalet. I Brinovas virdering utgor
kalkylrintan rintekrav pa det totala kapitalet eftersom kalky-
len utfors utan hansyn till eventuell beldning. Se dven not 14 i
denna arsredovisning.

Kalkylranta per fastighetstyp

Fastighetstyp Intervall

4,6%-7,9%
5,0%-8,0%

Bostader
Samhallsfastigheter

Kommersiella fastigheter 6,0%-10,2%
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ANTAGANDEN

| Brinovas véardering av fastigheter har féljande indata anvants:

Kalkylperiod: 10-28 ar (beroende av kontraktslangd)
Arlig inflation: 2,0 procent

Arlig hyresutveckling lokalkontrakt: Enligt gallande hyres-
kontrakt, 70-100 procent av KPI

Arlig hyresutveckling bostader: 100 procent av KPI

Arlig 6kning av drift- och underhallskostnader: 100 procent
av KPI

Avkastningskrav och kalkylrdnta for nuvardesberdkning:
Beror pa fastighetens lage, hyresgéststruktur samt &ndamal

BRINOVA FASTIGHETER AB

Mats Lavesen 3, Kristianstad som férhyrs av Sparbanken Skéane.
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Fastighetsforteckning,
31 december 2017

Region Vast Kvadratmeter
Bo- Kontor/ Restau- Vard/

Fastighet Véardear stader Kontor Lager lager Butik rang skola Ovrigt Totalt
Dannemannen 33 Eslév Specialenhet (0] 0 0 ) 0 O 6339 0] 6 339
Gjutaren 15 Eslov Specialenhet 3 020 (0} [0} 0 0 [0} 0 0 3020
Piggvaren 4 Eslov 1967 29 319 0 0 0] 0 O 4304 0] 33623
Piggvaren 5 Eslov 1967 0] 0 0 0 85 0 0] 0 85
Dannemannen 36 Eslov Mark 0 (0] 0 0 0 0 0 0 0
Dannemannen 37 Eslov Mark 0 0] 0 0 (0] 0 0 0 0]
Sadesarlan 3 Eslov 2016 5279 0] 0 0] 0] 0 0] 0] 5279
Fargaren 21 Eslov 1969 0] 0 0] 0 0 0 0 1969
Garvaren 17 Eslov 1970 1738 1748 (0} O 1398 0 0 2722 7 606
Olycke 1:69 Eslov 1969 0 310 0 0 0 0 (0] (0] 310
S:a Eslov 41325 2058 [0} O 1483 O 10643 2722 58 231
Tenoren 1 Helsingborg Mark 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S:a Helsingborg (o] [0} (o] [0} 0 (o] [0} [0} 0
Dybeck 4 Hoérby 1967 0 2 422 (6} 0 0 0 0 0 2 422
S:a Ho6rby (o] 2422 (0] (0] [0} (0] (0] (0] 2422
Karaby 2:303 Kavlinge 2006 1332 0 0] 0 0 0] 0 0 1332
Barseback 42:53 Kavlinge Specialenhet 0 0 (¢} 0 (¢} (¢} 2 398 (0] 2 398
S:a Kévlinge 1332 [0} (0] [0} 0 0O 2398 [0} 3730
Tigern 7 Landskrona 1970 0 660 251 0} 684 (6} 0 0 1595
Karl XV 17 Landskrona 2001 0 1245 1380 O 2188 0 215 0 5028
Ostra Roten 21 Landskrona 1970 6 817 (0} (¢} 0 907 496 1746 174 10 140
Kdépmannen 2 Landskrona 1930 659 0 0 0 234 44 0] 0] 937
Képmannen 13 Landskrona 1929 1217 70 0 0 231 0 0 0 1518
Képmannen 14 Landskrona 1980 1636 [0} 304 0 900 0 0 20 2 860
Banér 1 Landskrona 1980 507 [0} 0] (6} 395 0 (¢} (¢} 902
Banér 11 Landskrona 1988 227 250 156 (¢} [0} (0] 250 23 906
Erik Dahlberg 1 Landskrona 1939 370 (6} 0} (6} 591 0] (6} (6} 961
Erik Dahlberg 13 Landskrona 1950 430 0 0 0 153 360 0 0 943
Erik Dahlberg 14 Landskrona 1960 1429 106 0 0 1188 0 0 0 2723
Karl XV 18 Landskrona 1973 0O 3456 1592 O 1593 O 6795 561 13 997
S:a Landskrona 13292 5787 3683 0O 9064 900 9006 778 42 510
Lomma 27:133 Lomma 2007 1764 0] 0] 0] 0 0] 0 0 1764
S:a Lomma 1764 0 0 [0} 0 (0] [0} [0} 1764
Goingegeten 1 Lund 2015 1920 0 0 0] 0 0 0] 0 1920
Bautastenen 4 Lund 2012 1516 [0} (6] [0} (0] (6] [0} [0} 1516
S:a Lund 3436 [0} 0 [0} [0} 0 [0} [0} 3436
Kérmaéastaren 1 Malmé Specialenhet (¢} 0 (¢} 0] 0 0] 2139 0] 2139
Sanekulla 16 Malmé Specialenhet (¢} [0} (¢} [0} 0 (¢} 2 235 0 2 235
Vannagarden 2 Malmé Specialenhet (e} 0 ) 0 0 0 741 0 741
Nattslandan 1 Malmo 2005 0 0] 0 0] 0] 0 2134 0] 2134
Brandvakten 3 Malmé Specialenhet 0 0 0 0 0 0 580 0 580
Oxievang 2,3,6 Malmé 1981 2713 1267 44 949 3048 434 4 797 632 13 884
S:a Malmé 2713 1267 44 949 3048 434 12 626 632 21713
Blentarp 67:35 Sj6bo 2012 1120 0] 0 0] 0] 0 0 0 1120
S:a Sjobo 1120 0 [0} 0 0 [0} 0 0 1120
Stanstorp 7:298 Staffanstorp 1997 1307 0 0 (e} (¢} 0 (¢} (¢} 1307
S:a Staffanstorp 1307 [0} [0} [0} (o] [0} [0} [0} 1307
Sadeln 2 Trelleborg  Specialenhet 486 384 0 ) 0 0 1206 ) 2 076
S:a Trelleborg 486 384 0 0 0 [0} 1206 [0} 2076
pafageln 1 Vellinge Specialenhet 0] 0 0 0 0 0O 4000 0 4 000
Vellinge 40:130 Vellinge 2006 0 0 932 1081 0 0 0 0 2013
Eskilstorp 27:8 Vellinge 1987 0 184 595 1096 (0] 0] 404 0 2279
S:a Vellinge (0] 184 1527 2177 (0] O 4404 (o] 8 292
Totalt Region Vast 66 775 12102 5254 3126 13595 1334 40283 4132 146 601
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Region Ost Kvadratmeter
Bo- Kontor/ Restau- Vard/

Fastighet Véardear stader Kontor Lager lager Butik rang skola Ovrigt Totalt
Gasverket 18 Karlskrona  Specialenhet 0 0 (e} 0 0 (¢} 2 975 0 2 975
Lindblad 10 Karlskrona 1975 0O 6004 0 (0] 0 0 0] 0] 6 004
Lindblad 24 Karlskrona 1981 0 1504 0 471 0 0 0] 0] 1975
J&mjd 6:5 mfil Karlskrona Mark (¢} 0 (¢} [0} 0 (¢} 0 0 0
Rodebyholm 1:42  Karlskrona 2015 1076 0 0 0 0 0 341 0 1417
S:a Karlskrona 1076 7508 [0} 471 [0} [0} 3 316 0 12 371
Alkronan 3 Kristianstad 1991 0 879 106 549 0] 0 0] 0] 1534
Harlév 50:57 Kristianstad Mark (¢} [0} 0 (¢} (0} 0 (¢} (¢} (6}
Sj6hem 4 Kristianstad 1992 O 12016 (0} 259 0 O 6676 150 19 101
Sjéhem 2 Kristianstad 1967 0 3189 2 919 156 735 746 1021 3751 12 517
Sjéhem 10 Kristianstad 1998 0 186 0] 571 0] 0] O 1040 1797
Kristianstad 3:86  Kristianstad 2006 (0] (¢} [0} (¢} (¢} 0 0 150 150
Sjohem 8 Kristianstad 1992 (0] 816 0 0 0 o] 0 0 816
Mats Lavesen 3 Kristianstad 1980 O 4948 (6} 0] O (6} (0] (0] 4948
Sjdhem 11 Kristianstad 2007 0] 1426 0] 0 0 0] 0 0 1426
Nasby 35:42 Kristianstad 2004 0] 530 0 0 (0] 0] 0 0 530
Saxen 11 Kristianstad 1988 (¢} 646 (¢} 0 (0] (¢} 0 0 646
Stinsen 9 Kristianstad 1981 0] 456 0 0] 0 0 0] 0] 456
Hammar Kristianstad O (0} 0 [0} (0] 0 [0} [0} (0]
Ahus 42:535-537  Kristianstad 1991 228 0 0 0] 0 0 0] 0] 228
Vesslan 45 Kristianstad 1990 94 0 0 [0} 0 (¢} (¢} (¢} 94
Vasterport 16-34 Kristianstad 2002 557 [0) 0 [0) 0 0 [0) [0) 557
S:a Kristianstad 879 25092 3025 1535 735 746 7697 5091 44800
Total Region Ost 1955 32600 3025 2006 735 746 11013 5091 57 171
TOTAL BRINOVA 68729 44702 8279 5132 14330 2080 51296 9223 203771
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Vasentliga handelser

Forsta kvartalet
Brinova salde samtliga fastigheter i Hassle-
Kv1 holm till K-Fastigheter. Bestandet i Hassle-
holm é&r projektfastigheter och bestar i prin-
cip av byggratter, cirka 38 000 kvadratmeter.
Samtidigt férvéirvar Brinova av K-Fastigheter
ett pagdende bostadsprojekt i Eslov pé 39 lagenheter. Tilltrade
till fastigheten i Eslov berdknades till hosten 2017 och fran-
tradet av fastigheterna i Hissleholm den 1 juni 2017.

= Brinova anstillde en enhetschef till en
ny forvaltningsenhet i Eslov, Carina
Sjoholm.

Ci?:ina 'de.Han‘..

| 1

Avtal med Swedbank om en kreditfacili-
tet om 600 Mkr med en kapitalbindning
om 3 ar, varav 401,5 MKkr utgors av refi-
nansiering av befintliga krediter. Avtal tecknades ockséd med
Danske Bank om refinansiering om 168 Mkr med en kapital-
bindning om tv4 &r.

Brinova tilldelades, tillsammans med sex andra byggherrar,
markanvisning i omrddet Hammar i Kristianstads kommun
for uppforandet av bostéider. Brinova planerar att bygga totalt
60 hyreslagenheter.
Andra kvartalet
Brinova tilltrddde fastigheten Karlskrona
Kv2 Gasverket 18, Idrotts- och Ostersjohallen i
Karlskrona. Forvirvsavtalet tecknades den
11 oktober 2016. Fastigheten forvirvades

\Y

for 10 Mkr. Kommunen har tecknat ett 25-arigt

hyresavtal till ett hyresvirde om totalt cirka 300 Mkr. Brinova

kunde ddrmed péborja arbetet med att bygga den nya arenan,

Karlskrona Arena. Arenan pa 8 000 kvadratmeter som ska sta

klar under sommaren 2019 kommer att inrymma sporter som
handboll och innebandy samt olika typer av evenemang. Den

kommer att inhysa en huvudhall for cirka 2 500 dskadare och

en sidoarena for 600-700 askadare.

Brinova forvarvade och tilltridde bostadsfastigheten Rodeby-
holm 1:42 utanfér den prioriterade orten Karlskrona, bestd-
ende av 14 bostadsldagenheter, byggratter for ytterligare cirka
24 bostadsldgenheter samt ett gruppboende, om cirka 350
kvadratmeter. Det senare ér fullt uthyrt till Karlskrona kom-
mun. Transaktionen som skedde i bolagsform baseras pa ett
underliggande fastighetsvirde om 20 Mkr.
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Brinova tilltradde fastigheten Pafageln 1 i Vellinge, med ett
vardboende som firdigstilldes under kvartalet. Forvarvs-
avtalet tecknades den 22 november 2016. Som narstaende-
transaktion var forvirvet villkorat av beslut pa Brinovas érs-
stimma 2017. Fastigheten forvdrvades for ett underliggande
fastighetsvarde om 154 Mkr. Fastigheten om 3 477 kvadrat-
meter fardigstalldes under kvartalet. Inflyttning skedde i april
2017. Hyresgast 4r Attendo som har tecknat ett 15-arigt hyres-
avtal for hela fastigheten. Hyresvérdet uppgar till 7,9 Mkr

per ar.

Pafageln 1, Vellinge.

Brinova frantradde projektfastigheterna Magasinet 1 och 4
samt Intendenten 3, 4 och 5 i Hassleholm med en total yta om
cirka 8 300 kvadratmeter enligt det avtal som tecknades 24
januari 2017. Transaktionen var att betrakta som ndrstaende-
transaktion villkorat av beslut pa Brinovas arsstimma 2017.
Transaktionen baserades pa ett underliggande fastighetsvirde
om 52 Mkr.

Tredje kvartalet
Brinova tecknade i borjan av juli avtal om
Kv3 forvarv av bostadsfastigheten Kavlinge

Bicken 9 och 20 med en uthyrningsbar yta
om cirka 1 000 kvadratmeter fordelat pa 14
ligenheter. Hyresvardet uppgar till 1,2 Mkr
per ar. Transaktionen som gjordes i bolagsform, baseras pa
ett underliggande fastighetsvirde om 22 Mkr. Fastigheten ar
beldgen intill en fastighet som Brinova tilltrader i september
2018. Tilltrade ar planerat till att ske senast varen 2018.

Brinova tecknade avtal om forvérv av fastigheten Garvaren
17 beldgen i centrala Esl6v. Fastigheten som kompletterar
befintligt bestand ger bra forvaltningssynergier. Den uthyr-
ningsbara ytan om cirka 7 600 kvadratmeter hyrs bland annat
av Arbetsformedlingen, Trafikverket, Sparbanken Skéne och
utgors dessutom av bostader. Hyresvérdet uppgar till 9,5 Mkr
per ar. Transaktionen som gjordes i bolagsform baseras pa

ett underliggande fastighetsvirde om 96 Mkr. Fastigheten
tilltrdddes den 2 oktober 2017.
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Brinova tecknade avtal om forvérv av fastigheten Sadeln 2
beldgen i centrala Trelleborg. Fastigheten med uthyrningsbar
yta om cirka 2 000 kvadratmeter innehaller folktandvard,
forskola samt bostader. Hyresvirdet uppgér till 2 Mkr per ar.
Med forvirvet etablerade sig Brinova pa en ny ort, Trelleborg.
Fastigheten forvaltas inom ramen for befintlig forvaltnings-
organisation, vilket skapar forvaltningseffektivitet. Transak-
tionen som gjordes i bolagsform baseras pa ett underliggande
fastighetsvirde om 27 Mkr. Fastigheten tilltraddes den 1
september 2017.

Avtal om forvarv av en mindre fastighet i Esl6v, Piggvaren 5,
tecknades den 4 september 2017. Fastigheten som tilltraddes
samma dag ligger ihop med de befintliga fastigheterna i Berga-
omradet. Fastighetsvirdet uppgar till 1 Mkr.

Brinova forviarvade fem fastigheter fullt uthyrda till Sparbanken
Skane. Fastigheterna Mats Lavesen 3, Sjohem 11 och Nésby
35:42 i Kristianstad, Stinsen 9 i Ahus och Saxen 11 i Tollarp
utgor Sparbanken Skanes samtliga kontor i Kristianstad kom-
mun. Den uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 8 000 kvadrat-
meter och har ett hyresvirde om 13 Mkr. Képeskillingen for
forvarvet av fastigheterna uppgér till 135 Mkr. Fastigheterna
kommer att forvaltas av en egen forvaltningsorganisation,
vilket skapar forvaltningseffektivitet. Fastigheterna tilltraddes

den 2 oktober 2017.
Landskrona gillande en ut6kad butiksyta.

\ Dir ska H&M varen 2018 etablera sitt inred-

ningskoncept H&M Home. Samtidigt byggs hela
butiken om.

Fjarde kvartalet
Brinova tecknade ett nytt hyresavtal, som
loper fran den 1 januari 2018, med H&M i

Brinova som tidigare fatt fortroendet att utveckla ett kvarter
i Hammar, Kristianstad gav Peab i uppdrag att uppfora tva
punkthus med totalt 60 lagenheter.
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I enlighet med beslut pa Brinovas arsstimma utsag och
offentliggjorde bolagets tre storsta aktiedgare valberedningens
ledamoter:

o Anders Nelson, utsedd av Backahill AB

o Erik Selin, styrelsens ordférande och utsedd av
Fastighets AB Balder

« Johan Tollgerdt, utsedd av ER-HO Forvaltnings AB

Fastigheterna Mats Lavesen 3 och Nésby 35:42 i Kristianstad,
Stinsen 9 i Ahus och Saxen 11 i Tollarp, med en uthyrbar yta
om 8 000 kvm, med Sparbanken Skéne som hyresgist tilltrad-
des den 1 oktober 2017.

Fastigheten Garvaren 17, beldgen i centrala Eslév , med en
uthyrbar yta om 7 600 kvm tilltraddes den 2 oktober 2017.

Fastigheten Fargaren 21 i Eslov tilltrdddes den 31 oktober
2017. Avtal om forvirv av fastigheten, som ar en nybyggd
bostadsfastighet med 39 lagenheter, tecknades i januari 2017.

Handelser efter arets utgang

Brinova férvarvade i Malmé fyra fastigheter (Yran 3, Agg-
svampen 1 och 3 samt Flaggskepparen 3) med en uthyrnings-
bar yta om cirka 4 000 kvm for vard- och férskoleverksamhet.
Fastigheterna, som forvarvas i bolagsform med ett underlig-
gande fastighetsvirde om 105 MKkr, ar fullt uthyrda. Hyresgés-
ter ar Malmo Kommun och Provita AB. Fastigheterna har en
genomsnittligt aterstiende 16ptid pa hyresavtalen om 5,5 ar.

-1! Flaggskepparen 3, Malmé.

Brinova forvirvade de fyra samhallsfastigheterna Hammarby
1:123, Vistra Nittraby 10:87, Mjovik 2:36 och 2:76 i Karls-
krona. Pa den uthyrbara ytan om cirka 2 500 kvm finns LSS-
boende, forskola samt bostdder. Fastigheterna, varav tvd
forvérvas i bolagsform och tva som direkta fastighetsforvarv,
forvirvas for ett underliggande fastighetsvarde om 65,5 Mkr.
Fastigheterna ar fullt uthyrda bland annat till Karlskrona
kommun. Tilltrade sker den 1 mars 2018 for tre av fastigheter-
na och omkring den 1 september for den kvarstdende, nér en
tillbyggnad pa fastigheten 4r uppford och hyresgiast inflyttad.
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Rantebarande skulder

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

Finanspolicy

Styrelsen anger och beslutar om riktlinjer f6r agerandet pa
finansmarknaden. Det sker genom att styrelsen faststéller
finanspolicyn och fattar enskilda beslut i strategiska fragor.
Finanspolicyn ska ses som ett ramverk som anger styrning
och riktlinjer for finansférvaltningen i Brinova. Syftet med
finansforvaltningen &r att stddja Brinovas affirsidé. Val av
finansiella instrument och arbetsmetoder samt motparter
ska ske i enlighet med finanspolicyns faststillda mandat pa
ett sitt som optimerar det ekonomiska utfallet for koncernen.

Finansfdrvaltning
Brinovas finansférvaltning svarar for att kapitaltillférsel och
likviditet tryggas, att betalningssystem dr &ndamalsenliga och
att koncernens riskexponering halls inom policyns ramar.
Bolagets rantebarande skulder utgors idag av banklan.
Finanspolicyn reglerar hur kapitaltillforsel ska sikras. Brinova
efterstravar en balans mellan kort- och langfristig upplaning
uppdelad pa ett antal finansieringskallor. Bolaget ska ha minst
fem kreditgivare i laneportfoljen. All upplaning ska ske i
svensk valuta. For att hantera ranterisker anvander Brinova
finansiella instrument som rinteswap.

Kapitalstruktur

Koncernen ér, pa balansdagen, finansierad dels via eget kapital
som uppgick till 1219,9 Mkr (1 121,6) dels via skulder till
kreditinstitut som uppgick till 1 867,6 Mkr (1 502,2) vilket
motsvarar en soliditet om 37,2 procent (40,5). Brinovas lang-
siktiga soliditetsmal 4r en kvot som ska dverstiga 30 procent.

Beldningsgrad Lanefoérfall
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Rérelsekapital och kassafléde

Fastighetsforvaltning binder begrinsat rorelsekapital dé fastig-
hetsintédkter betalas i forskott medan merparten av kostnader-
na betalas i efterskott. Detta innebdr att det normalt inte finns
néagot rorelsekapital i forvaltningen att finansiera. Férvarv
kraver dock ett utokat rorelsekapital som bolaget finansierar
med I6pande kassafloden och lan inom ramen f6r bolagets
finanspolicy.

Det l6pande kassaflodet fore fordndringar av rorelsekapital
har under aret kat med 51,5 Mkr till 78,1 (26,6). Okningen
beror framst pa effekten av de férvirv som genomfordes
under hosten 2016 och 2017. Periodens kassaflode uppgick
till -158,9 Mkr (33,4). Kassaflodet har minskat genom
investeringar i befintliga fastigheter och forvarv av fastigheter.

Likvida medel vid arets slut uppgick till 66,2 Mkr (225,1).

Skulder till kreditinstitut

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick till 1 867,6 Mkr
(1502,2) uppdelat pé 1an frén fem svenska banker. Okningen
bestar av nyupptagna ldn for finansiering av fastighetsforvarv.
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgar till 1,7 ar.
Av den totala skulden 4r 10 procent (43) kortfristig. Brinova
arbetar med att trygga den langsiktiga kapitalférsérjningen,
bland annat genom att kontinuerligt féra en dialog med de
aktuella bankerna avseende forldngning eller refinansiering.
Belaningsgraden vid utgangen av det fjarde kvartalet uppgick
till 59,5 procent (60,3) och rantetdckningsgraden uppgick till
3,7 ggr (4,0).
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Réanterisker
Skulderna Ioper med rorlig rinta, framst kopplad till Stibor
3 ménader med tillligg av marginal. Den genomsnittliga
rantan per balansdagen uppgick till 1,7 procent (1,5).
Brinova anvinder sig av rantederivatinstrument i form av
swapar for att erhalla en ldgre riskniva i laneportfoljen. Inne-
havet och oversiktliga villkor finns i tabellen intill. Periodens
vardeforandring pa Brinovas innehav uppgar till 0,1 Mkr

(-0,6) vilket innebdr att undervérdet uppgar till 0,6 Mkr (0,6).

Virdef6randringen for rantederivaten paverkar inte kassa-
flodet, nir derivatens 16ptid gatt ut &r alltid vérdet noll. I
enlighet med IAS 39 redovisas rantederivaten till verkligt
varde. De klassas i niva 2 enligt IFRS 13.

Kapitalbindning

VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN 2017

Ar Avtalsvolym, Mkr Utnyttjat, Mkr Ej utnyttjat, Mkr
2018 281,4 2514 30,0
2019 1626,0 1466,5 159,5
2020 147,7 147,7 0,0
2021 2,0 2,0 0,0
Totalt 2 057,1 1867,6 189,5
Ranteforfall

Ar Lanebelopp, Mkr Rinta, % Andel, %
2018 1256,2 1,5 67
2019 208,0 2,2 n
2020 103,4 2,1 6
2024 100,0 2,4 5
2026 100,0 2,7 5
2027 100,0 1,6 5
Totalt 1867,6 1,7 100

Réantesdkringar via rdnteswap

Startar Slutar Rénta, % Mkr
2016 2024 0,8 100,0
2016 2026 1,1 100,0
2017 2027 1,3 100,0
Totalt 300,0

Dannemannen 33, 36 och 37 i Esldv ar ett utvecklingsomrade dér Brinova planerar
att uppfoéra cirka 68 bostader som berdknas sta klara for inflyttning 2022.
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Brinovaaktien och agarna

Brinova arbetar for att ge dgarna en langsiktigt hallbar och konkurrenskraftig avkastning
pa sin investering, till en balanserad risk. Med Brinovas tydliga tillvaxtstrategi prioriteras
for narvarande en fortsatt uppbyggnad av det egna kapitalet. Bolagets langsiktiga
substansvarde per aktie kunde under 2017 6ka fran 16,00 till 17,70 kronor per aktie.

Kursutveckling och omsattning

Brinovas aktie introducerades den 30 september 2016 pa
Stockholmsboérsen. Aktien handlas pa Nasdaq Stockholm,
First North Premier, under bendmningen BRIN B. Aktien har
under 2017 sjunkit med cirka 21,9 procent fran 15,30 kronor
till 11,95 kronor. Borsvirdet pa balansdagen uppgick till cirka
864 MkrY. Som ldgst noterades aktien till 11,95 kronor férsta
gangen den 27 december och som hogst till 15,40 kronor den
2 januari. Borsen som helhet, mitt som Nasdaq Stockholms
index OMXSPI, 6kade med 6,4 procent. Fastighetsindexet
Carnegie Real Estate Index (CREX) ¢kade med 11,0 procent.
Under éret omsattes pa Nasdaq Stockholm 9,9 miljoner
B-aktier, motsvarande en omséttningshastighet pa 18,7
procent.

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Brinova ska utgora lagst 160 000 000 kronor
respektive 640 000 000 kronor. Antalet aktier ska uppga till
lagst 40 000 000 och hogst 160 000 000.

Aktiekapitalet i Brinova AB uppgar per den 31 december
2017 till 289,3 Mkr. Aktiekapitalet ar fordelat pd 72,3 miljo-
ner stamaktier varav 19,2 miljoner aktier dr av Serie A som
berittigar till 10 roster och 53,1 miljoner aktier av Serie B
som berittigar till en rost. Kvotvirdet per aktie ar 4,00 kronor.
Varje rostberittigad far vid arsstimman rosta for fulla antalet
av denne dgda och foretrddda aktier.

Aktierna ar inte foremal for nagra begransningar i réatten
att 6verlita dem.

> Las mer om aktiekapitalets utveckling pa i not 23 sidan 62.

1) Saval A som B aktie till kursen 11,95.

Kursutveckling
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Likviditetsgaranti

Sedan november 2016 dr Remium Nordic Holding AB likvidi-
tetsgarant for bolagets aktie. Remium férbinder sig darigenom
att fortlopande stdlla kop- och sdljkurser i Brinovas aktie.
Syftet ér att minska prisskillnaden mellan kop- och séljkurs
och att 6ka volymen i aktiens orderbok. Likviditetsgarantin
ger Brinova en hogre likviditet i aktien, vilket ger en mer ritt-
visande vardering och en ldgre riskpremie for investerarna.

Substansvarde

Substansvirdet dr bolagets samlade kapital som bolaget har
att forvalta fOr att pa sa sitt skapa savil en viardeutveckling
som direktavkastning till 4garna. Med tillgangar och skulder
upptagna till verkligt varde kan substansvérdet berdknas
utifran bolagets egna kapital. Hinsyn bor dock tas till skatte-
effekter. Langsiktigt substansvarde kan beraknas till 17,7 kr/
aktie (16,0). Det motsvarar 148 procent av Brinovas aktiekurs
pé balansdagen.

Substansvérde Mkr  Kr/aktie
Eget kapital enligt balansrakning 1219,9 16,87
Aterlaggning
Uppskjutna skatter 57,5 0,80
Réantederivat 0,6 0,00
Langsiktigt substansvirde 1278,0 17,67

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

Kalendarium

2018-05-02  Arsstdmma och deldrsrapport
januari-mars 2018

2018-07-16 Delarsrapport januari-juni 2018

2018-11-07 Delarsrapport januari-september 2018

2019-02-26  Bokslutskommuniké 2018
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Data per aktie 2017 2016
Borskurs vid arets slut, kr 11,95 15,30
Kursutveckling under aret, % -21,9 -
Hogst betalt under aret, kr 15,40 24,10
Lagst betalt under aret, kr 11,95 15,20
Foérvaltningsresultat per aktie, kr 1,08 0,67
Resultat per aktie, kr 1,36 2,35
p/e-tal 9 7
Eget kapital per aktie, kr 16,87 15,51
Antal aktier vid arets slut, miljoner 72,3 72,3
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 72,3 49,5

Utdelningspolicy och utdelning

Brinova har som langsiktig ambition att limna utdelning till

aktiedgarna. Utdelning far endast ske till ett sidant belopp

att det efter utdelning finns full teckning for bolagets bundna

egna kapital och endast om utdelningen framstar som forsvar-

lig med hansyn till:

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

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

Styrelsen och ledningen fokuserar f6r narvarande pa tillvaxt
och foreslar darfor att ingen utdelning lamnas for verksam-
hetséret.

Incitamentsprogram
Brinova har inga aktiebaserade incitamentsprogram.

Agare

Per den 2018-02-28 hade Brinova 2 342 aktieédgare (1 877).
Storsta dgare ar Backahillgruppen med 29,8 procent (29,8) av
kapitalet och 43,3 procent (43,3) av rosterna. Fastighets AB
Balder var nést storsta dgare med 25,5 procent (25,5) av kapi-
talet och 34,7 procent (34,7) av rosterna. Utdver dessa tva och
den tredje storsta dgaren ER-HO Forvaltning AB med 11,8
procent (10,0) av kapitalet och 12,3 procent (11,8) av rsterna
hade ingen ytterligare d4gare mer &n 10 procent av kapitalet
och rosterna.

6 storsta dgare, 2018-02-28

VERKSAMHETEN
FASTIGHETSRORELSEN 2017

Antal Antal

A-aktier, B-aktier, Andelav Andel av
Namn tusental tusental kapital, % roster, %
Backahill AB 9400 12171 29,8 43,3
Fastighets AB Balder 7400 11020 25,5 34,7
ER-HO Férvaltning AB 2400 4850 1,8 12,3
Lansférsakringar fond-
forvaltning AB - 2 355 32 1,0
Prior & Nilsson Fond- och
Kapitalférvaltning AB - 1070 1,5 0,4
TASS AB 1000 14 0,4
Ovriga aktiedgare - 19355 26,8 7.9
Summa 19200 5313 100,0 100,0

Bolaget hade pa avstimningsdagen 27 utlindska dgare. Det
svenska dgandet fordelades pé juridiska personer med 87,31
procent av kapitalet med 96,26 procent av rosterna och fysiska
personer med 11,59 procent av kapitalet med 3,42 procent av

rosterna. Brinova dgde inga egna a

Aktiemarknadsinformation

ktier i bolaget.

Brinova lamnar snabb, samtidig, korrekt och tillférlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och andra
intressenter. Brinova limnar delérsrapporter kvartalsvis, en
bokslutskommuniké samt arsredovisning for hela verksam-
hetsaret. Pa Brinovas webbplats www.brinova.se finns aktuell
information om Brinova som exempelvis pressmeddelanden
och finansiella rapporter som ocksa kan bestillas direkt av

Brinova per telefon eller via mail.

Certified Adviser
Remium Nordic Holding AB
Humlegérdsgatan 20

114 46 Stockholm

Listbyte

Brinova kommunicerade i samband med noteringen pé First
North Premier att det var ett naturligt delsteg infor notering

pé huvudlistan Nasdaq Stockholm

. Brinova har beslutat att

péaborja forberedelserna for detta, och siktar pé att noteringen

ska vara genomf6rd under 2018.

- " o ™ . A' are

?t%?{;ﬁrsglé?(ziei:a;?\g/egzlng Anc?el av  Andel av Eget kapital per aktie, kr
per 2018-02-28 Antal kapital % roster, %

1-500 745 0,25 00,7 IS

501-1 000 518 0,64 0,19

1001-5 000 698 2,47 0,73 15

5 001-10 000 172 1,82 0,54 o

10 001-15 000 49 0,87 0,26

15 001-20 000 32 0,82 0,24 5

20 001- 128 93,12 97,97

Totalt 2342 100,0 100,0 9015 2016 2017
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Tenoren 1, Odakra.

*Brinova bygger, inom ramen‘for fokusomrade samhallsfastie
heter, strax utanfér Helsingborg en ny férskola med plats fér ™

cirka 1100 kvm kommer atffomgardas av nyanlagda gréonom-

cirka 100 elever. Byggnadeisom uppférs i tva plan om totalt
raden. Skolan beréknas sta

lar for inflyttning i augusti 2018.
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F&rvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktdren for Brinova Fastigheter AB (publ) ("Brinova”
eller ’Bolaget”), med organisationsnummer 556840-3918, med sate i Helsingborg,
Sverige, avger harmed redovisning for koncernen och moderbolaget fér verksam-
hetsdret 2017. Arsredovisningen &r upprattad i miljoner kronor. Numeriska uppgifter

inom parantes avser foregaende rédkenskapsar.

Verksamheten

Brinova ér ett fastighetsbolag med fokus pa fastighetsutveck-
ling i s6dra Sverige. Verksamheten ar inriktad pa hyresbo-
stdder och samhillsfastigheter men har ocksa kompletterade
kommersiella lokaler.

Per den 31 december 2017 uppgick marknadsvérdet pa
Bolagets fastighetsbestand till 3 137 Mkr (2 491) férdelat pa
62 (50) fastigheter och tomtrétter.

Sedan den 30 september 2016 handlas B-aktierna i Brinova
pé 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.
Brinovas langsiktiga finansiella mél ar:
« Avkastning pa eget kapital ska vara minst riskfri rinta

plus 7 procentenheter

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

For 2017 redovisar bolaget en avkastning pa eget kapital
pé 8 procent (13), soliditet pa 37 procent (40) och en rinte-
tackningsgrad pa 4 ggr (4).

Koncernen bestod per 31 december av 52 aktiebolag (41),
4 handelsbolag (4) och 1 kommanditbolag (1) dar Brinova
Fastigheter AB ar moderbolag. Samtliga fastigheter ags via
dotterbolag férutom en projektfastighet som ags av moder-
bolaget.

Moderbolag och organisation
Verksamheten i moderbolaget utgdrs av koncerndvergripan-
de funktioner. Moderbolagets intakter, huvudsakligen i form
av management fee till koncernens fastighetsigande bolag,
uppgick under perioden till 19,7 Mkr (9,7). Moderbolagets
resultat efter skatt uppgick till 25,7 Mkr (-70,0). Likvida medel
uppgick till 65,0 Mkr (144,5) och det egna kapitalet uppgick
till 927,0 Mkr (901,2). Tjanster mellan koncernforetag debite-
ras enligt marknadsprisséttning och pé affarsmassiga villkor.
Brinovas operativa organisation bestar av forvaltnings-
organisationen. Forvaltningen har anpassats efter de lokala
marknadsmassiga forutsittningarna och ar organiserad i tva
regioner, for att uppna en effektiv och kundnéra forvaltning.
Forvaltning sker huvudsakligen med egen personal komplette-
rat med kopta tjdnster lokalt. Forvaltningen ansvarar aven for
projektledning av ny- och ombyggnadsobjekt, upphandlingar
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och uppfoljningar. Pa huvudkontoret finns centrala funktioner
som Ekonomi/Finans och Administration. Dessa funktioner
driver koncerngemensam utveckling och stéttar férvaltningen
med funktionell expertis. Huvudkontoret finns i Helsingborg.
Dirut6ver finns lokalkontor i Kristianstad, Landskrona, Esl6v
och Malmo. Antalet anstillda vid arsskiftet uppgar till 25 (15),
varav 15 min (9) och 10 kvinnor (6).

Fastighetsbestand

Koncernen har vid arets slut ett fastighetsbestiand om 62 (50)
fastigheter framst lokaliserat pa orterna Eslov, Landskrona,
Malmo, Kristianstad, Karlskrona och Lund.

Per den 31 december 2017 uppgick marknadsvérdet pé
Bolagets fastighetsbestand till 3 137 Mkr (2 491).

Fastighetsbestandet omfattar cirka 204 000 (184 000) kvm.
Av ytan avser cirka 37 (39) procent bostéder, 26 (33) procent
samhallsfastigheter och 37 (28) procent kommersiella fastig-
heter.

Brinova lagger fokus pa att identifiera intressanta forvarvs-
objekt och samtidigt utveckla en effektiv forvaltning av det
befintliga bestandet.

Hyresgasterna i fastighetsportfoljen utgors, till den del det
inte ar bostadshyresgaster, till storsta delen av kommuner,
landsting eller andra myndigheter. Under 2017 uppgick hyres-
forlusterna (konstaterade och befarade) till 0,0 (0,5) procent
av den totala arshyran.

Brinova stravar efter att teckna langa hyresavtal med sina
hyresgéster.

Finansiering och finansiell stallning

Bolagets verksamhet finansieras med eget kapital, rantebédran-
de skulder och 6vriga skulder. Per 31 december 2017 uppgick
koncernens egna kapital till 1 219,9 Mkr (1 121,6). Det redo-
visade virdet av koncernens rantebarande skulder uppgick vid
rapportperiodens utgéang till 1 867,6 Mkr (1 502,2) motsva-
rande en belaningsgrad om 59,5 procent (60,3). Den genom-
snittliga kapitalbindningen pé de rédntebédrande skulderna till
kreditinstitut uppgick till 1,7 ar (1,9). Bolaget har under éret
sdkrat lanerdntan via rinteswapar med langa I6ptider varefter
cirka 16 (13) procent av den totala lanestocken ar rantesak-
rad. Inklusive effekten av ingdngna réntederivat uppgick den
genomsnittliga rdntebindningen pa skulder till kreditinstitut
till 1,7 ar (1,9). Den genomsnittliga rdntan pa Bolagets lan i
kreditinstitut uppgick per 31 december 2017 till 1,7 procent
(1,5).
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Kassafléde

Kassaflodet frdn den 16pande verksamheten fére forandringar
av rorelsekapital uppgick till 78,1 Mkr (26,6). Investerings-
verksamheten har péverkat kassaflodet med -422,5 Mkr
(-607,9). Arets forvirv av fastigheter om -266,5 Mkr (-507,3)
och investeringar i befintliga fastigheter om -162,8 Mkr
(-106,1), forvarv av inventarier om -1,3 Mkr (-0,6) totalt sett
430,6 Mkr (614,0). Detta har finansierats via kassaflodet fran
den l6pande verksamheten om 66,4 Mkr (35,2), genom for-
séljningar av fastigheter om 8,1 Mkr (4,2), finansiella place-
ringar om 0 Mkr (1,9), nyemissioner om 0 Mkr (445,5) samt
en nettouppléning om 197,2 Mkr (161,6) totalt sett 271,7 Mkr
(648,4). Totalt uppgér arets kassaflode till -158,9 Mkr (33,4).
Koncernens likvida medel uppgar till 66,2 Mkr (225,1).

Resultat

Arets forvaltningsresultat uppgick till 77,8 Mkr (33,4), vilket
motsvarar 1,1 kr per aktie (0,7). Okningen beror frimst pa
fastighetsbestandets forandring. Arets resultat efter skatt upp-
gick till 98,3 Mkr (116,4), motsvarande 1,4 kr per aktier (2,4).
Resultatet har paverkats av realiserade virdeférandringar
avseende fastigheter med 0,4 Mkr (0,7), orealiserade virde-
forandringar avseende fastigheter med 42,3 Mkr (115,1) samt
vardeférandringar avseende rintederivat med 0,1 Mkr (-0,6).

Koncernens hyresintikter uppgick under aret till 202,9
Mkr (111,6). Kontraktsportfoljen bedoms per 31 december
ha ett hyresvirde pa helarsbasis om 248,6 Mkr (205,2). Den
ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per bokslutsdagen till
92,1 procent (89,5).

Fastighetskostnaderna uppgick till 80,0 Mkr (52,1) under
dret. Okningen av fastighetskostnaderna beror framst pa
fastighetsbestandets fordndring. Driftséverskottet har okat till
124,0 Mkr (60,9), vilket innebdr en 6verskottsgrad om 61,1
procent (54,6).

Finansnettot uppgick till -29,0 Mkr (-11,2).

Hallbarhet

Héllbarhet é4r en central del i Brinovas affir dér de prioriterade
omradena &r att bidra till en battre miljo genom energieffek-
tiva losningar i fastigheterna och att vara en ansvarstagande
arbetsgivare som attraherar och utvecklar sina medarbetare.
Se ytterligare beskrivningar i hallbarhetsrapporten pa sidan
74-75.

Vasentliga handelser under rékenskapsaret
och efter dess utgang
Brinova har fokuserat pa att under aret bygga en organisation
som ska ta vil hand om Brinovas fastigheter och kunder, det
vill sédga en aktiv forvaltning. Under éret har 10 personer an-
stéllts i forvaltning och administration. Brinova har bland an-
nat anstillt en enhetschef till en ny férvaltningsenhet i Esl6v.
Under forsta kvartalet tecknades avtal med Swedbank om
en kreditfacilitet om 600 Mkr med en kapitalbindning om tre
ar dér 401,5 Mkr utgdrs av refinansiering av befintliga kredi-
ter. Avtal har dven tecknats med Danske Bank om refinansie-
ring om 168 Mkr med en kapitalbindning om tva ar.
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I december rantesikrade Brinova 100 Mkr av laneportfoljen.
Riéntesakringen gjordes med hjalp av en ranteswap om
100 MKkr pa tio ar till en ranta om 1,3 procent.

Brinova beslutade under 2017 att paborja forberedelserna
for notering pa huvudlistan Nasdaq Stockholm och siktar pa
att noteringen ska vara genomférd under 2018.

Forvarv och foérsaljningar

Under kvartal 1 salde Brinova samtliga sina fastigheter i
Héssleholm till K-Fastigheter. Bestandet i Héssleholm ar
projektfastigheter och bestar i princip av byggratter, cirka
38 000 kvm. Samtidigt forvirvade Brinova av K-Fastigheter
ett pagaende bostadsprojekt i Eslov pa 39 ldgenheter.

Under kvartal 2 forvarvade och tilltradde Brinova en bo-
stadsfastighet i Rodeby, cirka 1 mil utanf6r Karlskrona. Fast-
igheten bestar av 14 bostadsldgenheter samt ett gruppboende
uthyrt till Karlskrona kommun om cirka 350 kvm. Transaktio-
nen gjordes i bolagsform och baserades pa ett underliggande
fastighetsvirde om 20 Mkr.

Under kvartal 2 tilltrddde Brinova fastigheten Karlskrona
Gasverket 18, Idrotts- och Ostersjohallen i Karlskrona. Avtal
om forvérv av fastigheten tecknades 11 oktober 2016. Fastig-
heten forvarvades for 10 Mkr. Brinova paborjade arbetet med
att bygga den nya arenan, Karlskrona Arena.

Under kvartal 3 tecknade Brinova i bérjan av juli avtal om
forvarv av bostadsfastigheten Kavlinge Backen 9 och 20 med
en uthyrningsbar yta om cirka 1 000 kvm fordelat pé 14 lidgen-
heter. Hyresvirdet uppgar till 1,2 Mkr per ar. Transaktionen
som gjordes i bolagsform, baseras pa ett underliggande fastig-
hetsvarde om 22 Mkr. Fastigheten ér beldgen intill en fastighet
som Brinova tilltrader i juni 2018. Forvarvet dr att betrakta
som nérstdendetransaktion och ar dérfor villkorat av beslut pa
arsstimma. Tilltrdde dr planerat till att ske senast viren 2018.

Brinova tecknade i borjan av juli avtal om forvarv av
fastigheten Garvaren 17 beldgen i centrala Eslov som 4r en
av bolagets, for sin expansion, utvalda orter. Fastigheten som
kompletterar befintligt bestand, ger bra férvaltningssynergier.
Den uthyrningsbara ytan om cirka 7 600 kvm hyrs bland
annat av Arbetsformedlingen, Trafikverket, Sparbanken Skane
och utgdrs dessutom av bostdder. Hyresvéirdet uppgir till 9,5
Mkr per ar. Transaktionen som skedde i bolagsform baserades
pa ett underliggande fastighetsvirde om 96 Mkr. Tilltrade
genomfordes den 2 oktober 2017.

Brinova tecknade i borjan av juli avtal om forvérv av
fastigheten Sadeln 2 beldgen i centrala Trelleborg. Fastig-
heten med uthyrningsbar yta om cirka 2 000 kvm innehaller
folktandvérd, forskola samt bostdder. Hyresvirdet uppgar till
2 Mkr per ar. Med forvirvet etablerade sig Brinova pa en ny
ort, Trelleborg. Tack vare stadens lage kan fastigheten forval-
tas inom ramen for befintlig férvaltningsorganisation, vilket
skapar forvaltningseffektivitet. Transaktionen som gjordes i
bolagsform baseras pa ett underliggande fastighetsvirde om
27 Mkr. Tilltrade genomfordes den 1 september 2017.

Avtal om forvirv av en mindre fastighet i Esl6v, Piggvaren
5, tecknades 2017-09-04, fastigheten tilltriddes samma dag.
Fastigheten ligger ihop med de befintliga fastigheterna i
Berga-omradet och fastighetsvardet uppgir till 1 Mkr.
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Under kvartal 3 tecknades avtal om forvérv av, de till Sparban-
ken Skéne fullt uthyrda, fastigheterna Mats Lavesen 3, som ar
den storsta och Nisby 35:42 i Kristianstad, Stinsen 9 i Ahus
och Saxen 11 i Tollarp. De utgor Sparbanken Skéanes samtliga
kontor i den av Brinova prioriterade kommunen Kristianstad.
Tilltrade genomférdes den 2 oktober 2017.

Fastigheten Fargaren 21 i Eslov tilltrdddes den 31 oktober
2017. Avtal om forvirv av fastigheten, som ar en nybyggd
bostadsfastighet, tecknades i januari 2017.

Brinova forvérvade i januari 2018 fyra fastigheter i Malmo
(Yran 3, Aggsvampen 1 och 3 samt Flaggskepparen 3) med en
uthyrningsbar yta om ca 4 000 kvm for vard- och forskole-
verksambhet. Fastigheterna, som forvirvas i bolagsform med
ett underliggande fastighetsvirde om 105 Mkr, ar fullt uthyr-
da. Hyresgaster ar Malmé kommun och Provita AB. Fastig-
heterna har en genomsnittligt aterstdende 16ptid péa hyresavta-
len om 5,5 ar. Fastigheterna tilltrdddes 30 januari 2018.

Brinova forvarvade i februari 2018 fyra fastigheter med en
uthyrningsbar yta om cirka 2 500 kvm i Karlskrona med LSS
boende, forskola samt bostader. Hyresgister &r bl a Karlskrona
kommun. Fastigheterna dar tva férvarvades i bolagsform och
resterande som ett direkt fastighetsforvarv, forviarvades for ett
underliggande fastighetsvirde om 65,5 Mkr. De ar fullt uthyr-
da och har en genomsnittligt terstaende l6ptid pa hyresavta-
len om 10 &r. Fastigheterna tilltraddes den 1 mars 2018.

Projekt

Under aret har Brinova investerat i befintliga fastigheter med
162,8 (106) Mkr, varav storre delen avser en ombyggnation i
fastigheten Karl XV 18 till Komvux at Landskrona kommun
samt en pagiende ombyggnation i fastigheten Oxievang 2
och 3 till Malmo stad.

Under kvartal 1 tilldelades Brinova, tillsammans med
sex andra byggherrar, markanvisning i omradet Hammar i
Kristianstads kommun for uppforandet av bostiader. Brinova
planerar att bygga totalt 60 hyresldgenheter. I kvartal 4 teck-
nade Brinova ett entreprenadavtal med Peab om uppforande
av lagenheterna. Byggprojektet ar igang och lagenheterna
berdknas vara klara for inflyttning hosten 2019.

Uthyrning

Karlskrona kommun har tecknat ett 25-arigt hyresavtal till ett

hyresvirde om cirka 300 Mkr i projektet Karlskrona Arena.
Brinova tecknade ett nytt hyresavtal, som loper fran den

1 januari 2018 med H&M i Landskrona gillande en utékad

butiksyta. Dar ska H&M varen 2018 etablera sitt inrednings-

koncept H&M Home. Samtidigt byggs hela butiken om. P4 s&

sétt starker Brinova sin nérvaro i en prioriterad ort.

Risker och riskhantering

Brinova utsitts lopande for olika risker som kan fa betydelse
for Bolagets resultat och finansiella stallning. God intern kon-
troll, indamalsenliga administrativa system, rutiner, policys
och kompetensutveckling dr metoder for att kontrollera och
minimera riskerna som verksamheten utsitts fér. Nedan anges
négra av de faktorer som kan fa betydelse for Bolagets framti-
da verksambhet, resultat och finansiella stéllning. Faktorerna r
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inte framstallda i prioritetsordning och gor inte ansprak pé att
vara heltdckande.

Hyresintdikter och fastighetskostnader

Hyresintakter utgér Brinovas huvudsakliga l6pande intékter.
Dessa ska tdcka drifts- och underhallskostnader samt kapital-
och administrationskostnader. Minskar hyresintikterna kom-
mer det sannolikt att resultera i forsamrat operativt kassaflode
och resultat. En minskning av hyresintékterna kan harledas
till hyresnivaer, kundférluster eller vakanser.

For Brinovas bestdnd av samhéllsfastigheter och kom-
mersiella fastigheter rader marknadshyror dir nyproduktion
och efterfragan paverkar hyresnivéerna. Bostadsfastigheterna
omfattas av regleringar som bland annat innebér att den sa
kallade bruksvérdesprincipen bestimmer hyresséttningen.

Efterfrégan pa lokaler i samhéllsfastigheter ar i regionen
god. Avtal skrivs pa upp till 25 &r och hyresnivan &r reglerad
via indexavtal. For 6vriga kommersiella avtal regleras hyres-
nivaerna successivt dd avtalen normalt stracker sig 3 till 5 ar.
Aven dessa avtal dr normalt helt eller delvis bundna till kon-
sumentprisindex det vill sdga helt eller delvis inflationsjuste-
rade. Efterfragan pa bostdder ar stor i alla de kommuner som
Brinova verkar i och Bolaget verkar aktivt med att renovera
lagenheter till modern standard och ddrmed kunna héja
hyresnivan.

Efter att en hyresgast flyttat ut finns risken att en lingre
eller kortare tid forflyter innan en ny hyresgist dr pé plats.
Risken for stora svingningar i vakanser och hyresintékter
varierar med fastighetstyp, kontraktstider och kundstruktur.
Det vill siga hyresgésternas verksamhet, storlek och finansiel-
la status. Brinova har ett attraktivt bestaind med en balanse-
rad mix av olika fastighetstyper. Brinovas kommersiella ytor
ar primart beldgna i anslutning till bolagets bostader och
samhillsfastigheter vilket gér dem attraktiva for olika service-
funktioner. Efterfragan pé bostdder ar stor i alla de kommuner
Brinova verkar i, vilket gor det latt att hyra ut bolagets moder-
na lagenheter till nya hyresgaster i samband med avflyttning.

Kundf6rluster kan uppsté nar hyresgaster inte har mojlig-
het att fullfolja sina ataganden. Brinova arbetar aktivt for
att minimera risken for kundforluster. Vid nytecknande av
avtal, for sévil bostads- och kommersiella hyresgister, gors en
kreditprévning. Vid behov kan hyresavtalen kompletteras med
olika sakerheter i form av till exempel depositioner, bank-
garantier, borgensataganden eller liknande. Av de tio storsta
hyresgésterna utgors sju av kommuner, landsting eller andra
myndigheter vilkas betalningsférmaga far anses som god.

Forandringar i vakansgrad paverkar hyresintakterna.
Vakansgraden paverkas av bland annat den allminna kon-
junkturutvecklingen, produktionstakten for nya fastigheter,
forandringar i infrastrukturer samt befolkningstillvixt och
sysselsattning.

Risken for 6kande vakanser i bestandet bedoms vara liten
med hinsyn till fastighetsbestdndets sammanséttning av bo-
stader och samhallsfastigheter med langa kontrakt, bra ligen
och stabila kunder. Uthyrningsgraden i den totala portfoljen
har 6kat under aret fran 90 till 92 procent.

Brinovas fastighetskostnader bestar av kostnader for drift
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och underhall samt kostnader for tomtrittsavgalder och fast-
ighetsskatt.

Kostnader for drift, underhall och taxebundna kostnader
sdsom, el och virme beror pé prisnivé och férbrukning. Okar
dessa mer 4n vad som kompenseras fér genom avtalade hyror,
kan det péverka resultatet. Aven oférutsedda renoverings-
behov kan paverka resultatet.

Brinova arbetar lI6pande med att hitta kostnadseffektiva
16sningar, inte minst pa energiomradet. Brinova har invente-
rat sitt bestdnd for att planldgga renoveringsbehovet, darfor
utgdrs oforutsedda renoveringskostnader som skulle kunna
uppsta framst av skador for vilket Brinova har tecknat forsak-
ringslosningar.

Brinovas majlighet att pédverka kostnaderna fo6r tomtrétts-
avgalder och fastighetsskatt ar begriansad. Tomtrétterna om-
foérhandlas periodvis och vid respektive omforhandling finns
det inga garantier for att tomtréttsavgilden inte stiger, vilket
kan paverka resultatet.

Kostnaden for fastighetsskatten i samhallsfastigheter
och kommersiella fastigheter ersitts i de flesta hyresavtal av
hyresgisten. Okningar i tomtréttsavgilden kompenseras ofta
genom indexregleringar i, eller omférhandlingar av, hyres-
kontrakt. Huvuddelen av Brinovas fastigheter ar frikopta.

Fastighetsvirde och projektrisker

Fastigheterna ér Brinovas storsta tillgang. Fastighetsinnehavet
redovisas till dess bedomda marknadsvirde. Detta innebir att
férandrade marknadsvarden till f6ljd av férandrade hyres-
nivaer och vakansgrader, 4ndrade krav pa direktavkastning,
detaljplaneprocesser, tillgdng och villkor for finansiering med
mera kommer att paverka Brinovas resultat och finansiella
stillning.

Fastighetsbestandets sammanséttning av bostdder och
samhallsfastigheter med ldnga kontrakt, bra lagen och stabila
kunder ger goda forutsattningar att bibehélla fastighetsvar-
dena dven i en samre konjunktur. En planerad utveckling av
Brinovas projektportfolj i form av byggritter kommer ocksa
i framtiden skapa virdetillvixt i bestandet. Brinova genom-
for sedan 2017 varje kvartal en extern virdering av samtliga
forvaltningsfastigheter. For en fjardedel av bestandet gors en
fullstdndig véardering och for resterande fastigheter uppdateras
den senaste virderingen med vasentliga vardefaktorer, som
stora férandringar i hyresnivaer, vakansgrader eller omfattan-
de investeringar, samt kalkylrdnta och direktavkastningskrav.

Vid genomférande av projekt &r riskerna framst relatera-
de 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 nira
samarbete med hyresgésten och paborjas forst efter att hyres-
avtal har ingatts. Brinova har god kompetens och interna
processer for att korrekt uppskatta kostnad for, planera och
genomféra de utvecklingsprojekt som Bolaget genomfor.
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Finansiella risker

Brinovas verksamhet finansieras forutom av eget kapital av
externt tillhandahéllet kapital. De finansiella riskerna bestéar
av ranterisk, refinansieringsrisk, likviditetsrisk samt risken
for vardefordndringar pé finansiella instrument.

Rantekostnader utgor Brinovas enskilt storsta kostnads-
post. Foérandringar i marknadsrantor paverkar Brinovas
resultat och finansiella stéllning, bdde direkt via rantekostnad
men dven indirekt via virdet pa fastigheterna.

Bolaget arbetar enligt finanspolicyn med rantebindning
utifran beddmd rénteutveckling, kassafléde och kapital-
struktur. Réntebindning sker med riantederivat, i form av
rdnteswapar, for att begrinsa ranterisker samt for att pa ett
flexibelt sitt paverka laneportfoljens genomsnittliga rante-
bindningstid. Brinova har idag derivat motsvarande 16 (13)
procent av ldneportfoljen.

Réntederivaten redovisas I6pande till verkligt varde i
rapport 6ver finansiell stillning. Ett teoretiskt under- eller
overvirde som inte dr kassaflodespaverkande uppstar nar
marknadsrintorna fordndras. Vid derivatens slutpunkt ar
dock under- eller 6vervardet alltid noll.

Huvuddelen av Brinovas finansiering bestér av banklan.
Risken finns att finansiering inte alls kan erhallas, eller endast
till kraftigt okade kostnader nér ett lan forfaller till betalning
eller villkoren omférhandlas.

Finanspolicyn reglerar hur kapitaltillforsel ska sdkras.
Brinova efterstrévar en balans mellan kort- och langfristig
upplaning uppdelad p4 ett antal finansieringskallor. Omfor-
handlingar initieras i god tid for att finga upp fragestéllningar
i ett tidigt skede for savil omforhandlingar som férhandlingar
om nytt kapital.

Likviditetsrisk innebér bristande tillgang pa likvida medel
eller kreditutrymme for att kunna uppfylla betalningsatagand-
en. Brinova har likvida medel om 66 (225) Mkr pa balansdagen.

Transaktionsrelaterade risker

De transaktionsrelaterade riskerna kan delas upp i risker
kopplade till att forvirven ér gjorda i bolagsform, miljorisker
och tekniska problem.

Fastighetsforvarv sker oftast i bolagsform. Historiska beslut
och atgirder samt den framtida resultatutvecklingen i de for-
virvade bolagen kan paverka Brinovas resultat och finansiella
stillning.

Brinova har en god kompetens for att kunna géra en
korrekt beddmning av férvéarvens framtida potential. Inf6r
varje forvarv gor Brinova en omfattande due diligence for att
minimera riskerna knutna till historiska beslut och atgarder.

Den som bedrivit verksamhet som bidragit till fororening
ar dven ansvarig for efterbehandlingen, enligt Miljobalken.
Om inte verksamhetsutévaren kan utféra eller bekosta efter-
behandling av en fororenad fastighet 4r den ansvarig som
forvarvat fastigheten och som vid forvérvet ként till, eller da
borde ha upptickt féroreningarna.
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Vid varje forvarv undersoker och identifierar Brinova even-
tuella miljérisker. Aven befintliga fastigheter analyseras, och
skulle nagra miljorisker forekomma, upprattas atgardsplaner.

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

Vid forvérven gors dven en grundlig teknisk undersokning
for att identifiera och reducera sddana risker.

Organisatorisk risk

Organisatoriska risker kan harledas till personberoende,
kompetensbrist eller risker kopplade till bristfilliga 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, férvaltning och ekonomi.

Ett bolag med en liten organisation kan medfora ett
beroende av den enskilda medarbetaren. Férsamrad mojlighet
for bolaget att behalla och rekrytera kvalificerad lednings-
personal och annan kompetent personal pa rimliga villkor,
kan fa en vasentlig paverkan péa Bolagets resultat och finan-
siella stillning. En kontinuerlig dialog férs med medarbetarna
och marknadsméssiga villkor bidrar till en lag personal-
omsattning.

Bolaget kan lida skada som en foljd av kriminellt eller
ansvarslost beteende frin bolagets personal eller andra fore-
tradare. Brinova har tydliga policys och instruktioner om
hur alla processer ska genomforas. En vil utvecklad intern
kontroll som 16pande foljer upp verksamheten, andamals-
enliga administrativa system, samt kompetensutveckling
bidrar till att minska risken till f6ljd av bristfilliga rutiner.

I det fall skada trots allt skulle uppsta ar bolaget forsakrat.

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 ndgon réttslig tvist
eller nagot skiljeférfarande som kan fa betydande effekt pa
bolagets resultat och finansiella stillning.

Brinova arbetar aktivt med att avtal och 6verenskommelser
ska vara vil dokumenterade och genomarbetade for att undvi-
ka risken for tvister.

En risk finns dven for att Brinovas tillgdngar kan forstoras
av brand, stold eller annan averkan. Likasd kan Brinova
genom till exempel oaktsamhet orsaka skada pa person eller
annans egendom. Riskerna elimineras genom att fastigheterna
ar fullvardeforsikrade. For eventuella ansvars- och formogen-
hetsskador har adekvata forsidkringar tecknats. Under de é&r
Brinova har varit verksamt som fastighetsbolag, 2015-2017,
har bolaget inte haft nagot betydande forsakringsarende.
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Nir transaktioner av fastigheter ar en del av verksamheten
finns risk att sarskilda skatteregler giller i de fall fastigheterna
utgor lagertillgédngar istallet for kapitaltillgdngar. Beskattning-
en av utdelningar, vinst vid forséljning av andelar och forut-
sdttningar for koncernbidrag péverkas.

Brinova kartlégger regelbundet skattesituationen i sin
legala struktur och vidtar atgarder for att behalla klassifice-
ringen av de fastighetsdgande bolagen som kapitaltillgdngar.

Foérandringar i skattelagstiftningen sasom nivan pa fore-
tagsbeskattningen, fastighetsskatten eller andra tillimpliga
skatter kan paverka bolaget. En stor del av fastighetsskatten
vidaredebiteras till de kommersiella hyresgasterna vilket inne-
bir att forandringar i fastighetsskatten far en begransad effekt
pé Brinova. I 6vrigt fljer Brinova noggrant utvecklingen pa
detta omréde.

Brinova f6ljer aven utvecklingen och diskussionerna
kring férandrade mojligheter till skattemassiga avskrivningar
eller till att utnyttja underskottsavdrag som kan medféra att
bolagets framtida skattesituation fordndras och darigenom
paverka Brinova resultat och finansiella stillning.

Forvantad framtida utveckling samt

risker och osédkerhetsfaktorer

Koncernen forvintas dven fortsattningsvis forvérva, utveckla
och forvalta bostads- och samhillsfastigheter samt komple-
ment av kommersiella fastigheter

Agarférhallanden

Brinova Fastigheter AB 4gs till 30 (30) procent av Backahill
AB, till 26 (26) procent av Fastighets AB Balder, och 12 (10)
procent av ER-HO Forvaltning AB. Ovriga aktiedgare dger
32 (34) procent.

Forslag till resultatdisposition

Till arsstammans forfogande star moderbolagets fria egna
kapital. Brinova har som langsiktig malsattning att limna ut-
delning till sina aktiedgare, men prioriterar tillvixt och likvidi-
tet och dérfor foreslar styrelsen att ingen utdelning ldmnas for
2017. Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel
disponeras enligt foljande:

Mkr
Balanserat fritt eget kapital 612,0
Arets resultat 25,7
637,7

disponeras sa att
i ny rakning 6verfors 637,7
637,7
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Finansiella rapporter

Koncernens rapport éver totalresultat

Mkr Not 1,2,3,30,31,32 2017 2016
Hyresintakter 4,5 202,9 11,6
Ovriga intakter 4 1,1 1,4
Fastighetskostnader 6 -80,0 -52,1
Driftséverskott 124,0 60,9
Central administration 6,7,8,9 -17,2 -16,3
Finansiella intékter n - 0,1
Finansiella kostnader 12 -29,0 -1,3
Forvaltningsresultat 77,8 33,4
Realiserade vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter 0,4 0,7
Orealiserade vardeférandringar fran férvaltningsfastigheter 14 42,3 15,1
Vardefoérandringar derivat 24 0,1 -0,6
Resultat fore skatt 120,6 148,6
Aktuell skatt 13 -0,4 -0,5
Uppskjuten skatt 13 -21,9 -31,7
Arets resultat 98,3 16,4
Arets dvriga totalresultat - -
Arets totalresultat 98,3 16,4
Arets reultat och arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare 98,3 16,4
Innehav utan bestdmmande inflytande - -
Resultat per aktie

Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 23 1,4 2,4
Utdelning per aktie, kr 0,007 0,00

1) Styrelsens férslag till utdelning
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Koncernens rapport éver finansiell stéllning

Mkr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Foérvaltningsfastigheter 14 3136,6 2 4914
Inventarier 15 1,5 0,6
Uppskjuten skattefordran 13 9,3 141
Andra langfristiga fordringar 18 31,8 6,0
Summa anlaggningstillgdngar 3179,2 2 5121

Omséttningstillgdngar

Kundfordringar 20 9,5 4,3
Ovriga fordringar 21 18,4 22,4
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 3,6 2,8
Likvida medel 2,29 66,2 225,1
Summa omséttningstillgangar 97,7 254,6
SUMMA TILLGANGAR 3276,9 2766,7

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23

Aktiekapital 289,3 289,3
Ovrigt tillskjutet kapital 660,1 660,1
Balanserat resultat 172,2 55,8
Arets resultat 98,3 16,4
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1219,9 1121,6

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 13 66,8 49,7
Langfristiga skulder till kreditinstitut 24,27,28 1686,7 851,3
Derivatinstrument 24 0,6 0,6
Summa langfristiga skulder 1754, 901,6

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 24,27,28 180,9 650,9
Leverantoérsskulder 42,6 23,0
Aktuella skatteskulder 2,8 3,8
Ovriga skulder 25 33,9 33,3
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 26 42,7 32,5
Summa kortfristiga skulder 302,9 743,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3276,9 2766,7

ARSREDOVISNING 2017 BRINOVA FASTIGHETER AB 41



FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport éver férandringar i eget kapital

Svrigt Balanserat Innehav utan

tillskjutet resultat inkl. bestdammande
Mkr Aktiekapital kapital arets resultat inflytande  Totalt
Ingdende balans 2016-01-01 168,9 336,1 44,9 - 5499
Arets resultat och drets totalresultat - - 16,4 - 16,4

Transaktioner med agare:

Nyemission 120,4 329,7 - - 450,1
Emissionskostnader - -7,2 - - -7,2
Skatt pa emissionskostnader - 1,6 - - 1,6
Effekt av nya definitioner av eget kapitalinstrument - - 10,8 - 10,8
Utgaende balans 2016-12-31 289,3 660,2 1721 - 1121,6
Arets resultat och rets totalresultat - - 98,3 - 98,3
Utgaende balans 2017-12-31 289,3 660,2 270,4 - 1219,9

Eget kapital, Mkr

Mkr Kr
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Koncernens kassaflodesanalys

FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Mkr Not 29 2017 2016
Den I6pande verksamheten
Resultat fére skatt 120,6 148,6
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Orealiserade vardeférandringar -42,3 -14,5
Resultat férsaljning anlaggningstillgangar -0,5 -0,7
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 0,4 0,1
Ovrigt - -1,6
Betald skatt -0,1 -5,3
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fére férandringar av rorelsekapital 78,1 26,6
Forandringar i rérelsekapital
Férandring av rérelsefordringar 4,3 -9,1
Foérandring av rorelseskulder -16,0 17,7
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 66,4 35,2
Investeringsverksamheten
Forvarv av fastigheter -266,5 -507,3
Avyttring av forvaltningsfastigheter 8,1 4,2
Investering i forvaltningsfastigheter -162,8 -106,1
Foérvarv av inventarier -1,3 -0,6
Forsaljning av finansiella tillgdngar - 1,9
Kassafléde fran investeringsverksamheten -422,5 -607,9
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 4445
Upptagna 1an 979,9 857,8
Amortering av lan -782,7 -696,2
Utbetald utdelning - -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 197,2 606,1
Arets kassaflode -158,9 33,4
Likvida medel vid arets boérjan 225,1 191,7
Likvida medel vid arets slut 66,2 225,1

Kassaflode fore forandringar Kassaflode, Mkr

av rorelsekapital, Mkr
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Moderforetagets rapport 6ver totalresultat

Mkr Not 1,2,30,32 2017 2016

Moderforetagets balansrékning

Mkr Not 2017-12-31 2016-12-31

Nettoomsattning 4 19,7 9,7

Rdérelsens kostnader:

Ovriga externa kostnader 57,8 -12,3 -13,1
Personalkostnader 9 -16,9 -12,2
Avskrivningar och ned-

skrivningar av materiella

anlaggningstillgangar 15 -0,4 -0,2

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgangar

Roérelseresultat -9,9 -15,8

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i

koncernféretag 10 9,1 -54,5
Ranteintakter och

liknande resultatposter n 10,7 0,1
Rantekostnader och

liknande resultatposter 12 -17,2 -0,6
Resultat efter finansiella poster -7,3 -70,8
Vardeférandringar derivat 24 0,1 -0,6
Resultat efter finansiella poster -7,2 -71,4

Erhallna och lamnade

koncernbidrag 37,7 -
Resultat fore skatt 30,5 -71,4
Skatt pa arets resultat 13 -4,8 1,4
Arets resultat 25,7 -70,0

Arets dvriga totalresultat - -

Arets totalresultat 25,7 -70,0
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Forvaltningsfastigheter 14 40,9 -
Inventarier 15 1,5 0,6
Summa materiella

anldggningstillgdngar 42,4 0,6
Finansiella anldggnings-

tillgdngar

Andelar i koncernféretag 16,17 837,4 907,2
Uppskjuten skattefordran 13 8,1 12,9
Langfristiga fordringar

koncernforetag 19 506,0 -
Andra langfristiga fordringar 18 26,0 -
Summa finansiella

anldggningstillgangar 1377,5 920,1
Summa anlaggningstillgadngar 1419,9 920,7
Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 20 8,6 -
Fordringar hos koncernféretag 19 372,7 155,3
Ovriga fordringar 21 7.8 3,6
Forutbetalda kostnader och

upplupna intakter 22 4,3 0,5
Summa kortfristiga fordringar 393,4 159,4
Kassa och bank 29 65,0 144,5
Summa omséttningstillgangar 458,4 303,9
SUMMA TILLGANGAR 1878,3 1224,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23

Bundet eget kapital

Aktiekapital (72 313 448 aktier) 289,3 289,3
Summa bundet eget kapital 289,3 289,3
Fritt eget kapital

Overkursfond 660,1 660,1
Balanserat resultat -48,1 21,8
Arets totalresultat 25,7 -70,0
Summa fritt eget kapital 637,7 611,9
Summa eget kapital 927,0 901,2
SKULDER

Langfristiga skulder

Skulder kreditinstitut 242728 536,0 -
Réantederivat 24 0,6 0,6
Summa langfristiga skulder 536,6 0,6
Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 9,4 7,6
Skulder till koncernféretag 19 400,0 31,1
Ovriga skulder 25 0,7 0,5
Upplupna kostnader och

férutbetalda intakter 26 4,6 3,6
Summa kortfristiga skulder 414,7 322,8
Summa skulder 951,3 323,4
SUMMA EGET KAPITAL

OCH SKULDER 1878,3 1224,6
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Rapport 6ver férdndringar i moderféretagets eget kapital

Bundet eget kapital

Fritt eget kapital

FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Overkurs-  Balanserat Arets total-  Total eget
Mkr Aktiekapital fond resultat resultat kapital
Ingdende balans 2016-01-01 168,9 336,1 21,8 - 526,8
Arets resultat och &rets totalresultat - - - -70,0 -70,0
Transaktioner med agare:

Nyemission 120,4 324,0 - - 444.4
Utgaende balans 2016-12-31 289,3 660,1 21,8 -70,0 901,2
Ingdende eget kapital 2017-01-01 289,3 660,1 -48,2 - 901,2
Arets resultat och arets totalresultat - - - 25,7 25,7
Utgaende eget kapital 2017-12-31 289,3 660,1 -48,2 25,7 927,0
Moderforetagets kassaflédesanalys
Mkr Not 29 2017 2016
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -7,2 -71,4
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet

Orealiserade vardeférandringar 0,1 0,6
Avskrivningar och nedskrivningar 37,2 64,4
Betald skatt - -
Kassafléde fran den I16pande verksamheten
fore férandringar av rorelsekapital 30,1 -6,4
Forandringar i rérelsekapital
Foérandring av roérelsefordringar -728,4 -144,0
Forandring av rorelseskulder 92,0 321,1
Kassafldde fran den |16pande verksamheten -606,3 170,7
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -42,2 -0,6
Investering i finansiella tillgangar - -519,4
Forsaljning av finansiella tillgangar 33,0 1,3
Kassafldde fran investeringsverksamheten -9,2 -518,7
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 4445
Upptagna lan 536,0 -
Kassafldde fran finansieringsverksamheten 536,0 4445
Arets kassafléde -79,5 96,5
Likvida medel vid arets bdrjan 144,5 48,0
Likvida medel vid arets slut 65,0 144,5
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FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Noter

NOT 1. Vasentliga redovisningsprinciper
Belopp i Mkr om inget annat anges

Allman information

Brinova Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556840-
3918, har sitt sate i Helsingborg i Skdne lan. Bolaget utgér
moderbolag fér en koncern med dotterféretag. Huvud-
kontorets adress ar Landskronavagen 23, 252 32 Helsingborg.
Moderbolagets aktier &r noterade pa First North Premier,
Nasdaq, Stockholm (Ticker BRIN B).

Brinova &r ett fastighetsbolag med fokus pa fastighets-
utveckling i sédra Sverige. Verksamheten &r inriktad pa hyres-
bostader och samhélisfastigheter men har ocksa komplettera-
de kommersiella lokaler.

Verksamheten i moderféretaget Brinova Fastigheter AB
bestar i huvudsak av koncernsamordnande uppgifter och
tillgadngarna bestar huvudsakligen av aktier och andelar i
dotterféretag, som i sin tur ager fastigheter eller aktier i fast-
ighetsbolag. Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkants for publicering av styrelsen den 23 mars 2018 och
féreldggs drsstdmman den 2 maj 2018.

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

Moderféretaget tilldmpar Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer),
vilket innebar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan. De avvikelser som férekommer
mellan moderféretagets och koncernens principer féranleds
av begransningar i méjligheterna att tilldmpa IFRS i moder-
foretaget till foljd av Arsredovisningslagen samt i vissa fall av
skatteskal.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper

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

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

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

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

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

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och
koncernens finansiella rapporter

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

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen goér bedémningar och uppskatt-
ningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Uppskattningar och
antaganden &r baserade pa historiska erfarenheter och ett
antal andra faktorer som under rddande férhallanden synes
vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och antagan-
den anvénds sedan fér att beddma de redovisade vardena pa
tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt fran
andra kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskatt-
ningar och beddmningar.

Beddmningar som ar gjorda av foretagsledningen vid
tilldmpningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de
finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan
medféra vasentliga justeringar i paféljande ars finansiella
rapporter beskrivs i not till den post som skulle kunna bli
féremal for justering.

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

Nya och dndrade standarder som tillampas av koncernen
De nya eller &ndrade standarder och tolkningar som tratt i
kraft fran och med den 1januari 2017 har inte haft ndgon
paverkan pa koncernens finansiella rapporter 2017.

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

De nya eller &ndrade standarder och nya tolkningar som har
utgivits av International Accounting Standards Board (IASB)
samt IFRS Interpretation Committée (IFRIC) men som trader i
kraft for rakenskapsar som bérjar efter den 1januari 2018 har
annu inte boérjat tilldmpas av koncernen. Nedan beskrivs de
som beddms fa paverkan pa koncernens finansiella rapporter
den period de tillampas foérsta gangen.

IAS 7, Rapport éver kassafléden

IAS 7 har &ndrats och innebér utdkade upplysningskrav pa
forandringar i skulder som ar hanfoérliga till finansieringsverk-
samheten. Koncernen lamnar informationen i not 29.

IFRS 9, Finansiella instrument

IFRS 9, Finansiella instrument omfattar redovisning av finan-
siella tillgangar och skulder och ersétter IAS 39 Finansiella in-
strument: Redovisning och vardering. Standarden trader i kraft
den 1januari 2018. | likhet med IAS 39 klassificeras finansiella
tillgangar i olika kategorier, varav vissa vérderas till upplupet
anskaffningsvarde och andra till verkligt varde. IFRS 9 infér
dock andra kategorier an de som finns i IAS 39. IFRS 9 infér
ocksa en ny modell fér nedskrivningar av finansiella tillgangar.
For finansiella skulder éverensstammer IFRS 9 i stort med IAS
39. For skulder redovisade till verkligt varde ska dock den del
av verkligt vardeférandringen som ar hanforlig till den egna
kreditrisken redovisas i dvrigt totalresultat istallet for i resul-
tatet, sdvida detta inte orsakar inkonsekvens i redovisningen.
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IFRS 9 infoér aven delvis andrade kriterier for sakringsredovisning.
Brinova tillampar inte ndgon sakringsredovisning.

Foéretagsledningens analys visar att tillampningen av IFRS
9 inte far ndgon vésentlig paverkan pa de redovisade belop-
pen i de finansiella rapporterna vad galler koncernens finan-
siella tillgangar och skulder. Standarden innebar en ny modell
for kreditreserveringar som tar hansyn till bolagets férvantade
kreditférluster. Detta far i praktiken inte nagon paverkan pa
Brinova da merparten av intdkterna betalas i forskott, men kan
innebara ytterligare dokumentation. Kostnaden fér konstatera-
de och befarade kundférluster uppgick 2017 till 0,0 Mkr (0,6).
Koncernen kommer inte rdkna om jamférelsetal.

IFRS 15, Intakter fran avtal med kunder
IFRS 15 ersatter samtliga tidigare utgivna standarder och
tolkningar som hanterar intakter och trader i kraft den 1januari
2018. Standarden infér en samlad modell for intaktsredovis-
ning enligt vilken en intakt redovisas nar en vara eller tjanst
overforts till kund. Detta kan ske over tid eller vid en tidpunkt.
Intédkten utgdrs av det belopp som bolaget férvantar sig erhal-
la som ersattning for dverforda varor eller tjanster.

Brinovas intakter bestar av hyresintdkter och intakter
fran forséaljning av fastigheter. Brinova redovisar vinster eller
forluster fran fastighetsfoérsaljningar pa tilltradesdagen, och
detta paverkas ej av de nya reglerna. Standarden innebar dock
utdkade upplysningskrav kring forsaljningen, som till exempel
om det finns ndgon rérlig eller villkorad kdpeskilling, och om
det finns ndgot inslag av finansiering. Vad géller hyresintakter
ska bolaget dra en grans mellan hyres- och serviceintakter,
och det kan bli sa att det som benamns vidarefakturering ska
redovisas som serviceintakt enligt IFRS 15. Fér olika vidare-
faktureringar kan distinktionen mellan huvudman och agent
paverka intaktsredovisningen vilket i sin tur avgérs om Brinova
agerar som huvudman eller agent. Brinova har gjort en analys
om Brinova ar huvudman eller agent for dessa tjanster och
konkluderat att koncernen i sin roll som fastighetsagare i hu-
vudsak agerar huvudman. Det innebar att om en motsvarande
beddmning gjorts fér 2017 sa skulle koncernens omséttning
om 202,9 Mkr fordelats mellan Hyresintédkter om 192,9 Mkr
respektive Serviceintakter om 10,0 Mkr.

Overgdngen till IFRS 15 kommer séledes inte f& ndgon
materiell paverkan pa totala intakter eller redovisat resultat.
Koncernen kommer inte rédkna om jamforelsetal.

IFRS 16, Leasingavtal

IFRS 16 utfardades den 13 januari 2016 och ska erséatta IAS

17 Leasingavtal. IFRS 16 introducerar en "right of use model”
och innebar for leasetagaren att i stort sett alla leasingavtal
ska redovisas i balansrakningen, klassificering i operationella
och finansiella leasingavtal ska darfor inte géras. Undantag-
na &r leasingavtal med en leasingperiod som &r 12 manader
eller kortare samt leasingavtal som uppgar till mindre varden.
| resultatrékningen redovisas avskrivningar pa tillgdngen

och réntekostnader pa skulden. Fér Brinova som leasegivare
innebar IFRS 16 inga egentliga skillnader jamfért med [AS 17.
Standarden omfattar &ven redovisning av tomtrattsavtal vilket
kommer att innebéra en férandring i Brinovas redovisning.
Brinova utreder och analyserar foér ndrvarande pa vilket satt
som koncernens tomtrattsavtal ska redovisas enligt IFRS 16
varfér paverkan pa resultat och stallning inte vid denna tid-
punkt kan uppskattas.

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

Segmentsrapportering

Roérelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstdmmer
med den interna rapporteringen som lamnas till den hégste
verkstallande beslutsfattaren. Den hogste verkstéallande
beslutsfattaren &r den funktion som ansvarar for tilldelning
av resurser och beddmning av rérelsesegmentens resultat. |
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Brinova har denna funktion identifierats som koncernledning,
d v s den enhet inom Brinova som fattar strategiska beslut.

Klassificering

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

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

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

Dotterforetag redovisas enligt férvarvsmetoden, om
forvarv av dotterbolag inneburit forvarv av rorelse och inte
endast av tillgdngar och skulder. Férvarvsmetoden innebar
att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets
tillgdngar och &vertar dess skulder och eventualférpliktelser.
Det koncernmassiga anskaffningsvéardet faststalls genom en
forvarvsanalys i anslutning till rorelseférvéarvet. | analysen fast-
stalls dels anskaffningsvardet for andelarna eller rorelsen, dels
det verkliga vardet av férvarvade identifierbara tillgdngar samt
oOvertagna skulder och eventualférpliktelser. Anskaffningsvar-
det for dotterféretagsaktierna respektive rérelsen utgérs av
de verkliga vardena per déverlatelsedagen for tillgadngar, upp-
komna eller dvertagna skulder och emitterade egetkapital-
instrument som l&mnats och som utgodr vederlag for de
férvarvade nettotillgdngarna. | anskaffningsvérdet ingar dven
verkligt varde pa alla tillgdngar och skulder som &r féljden av
en dverenskommen villkorad koépeskilling. Férvarvsrelaterade
kostnader kostnadsférs nar de uppstar. Identifierbara tillgang-
ar och 6vertagna skulder i ett rérelseférvarv varderas inled-
ningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv
avgor koncernen om innehav utan bestammande inflytande i
det foérvarvade foretaget skall redovisas till verkligt varde eller
till innehavets proportionerliga andel av det férvarvade foreta-
gets nettotillgdngar.

Overstiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet av
férvarvade identifierbara tillgdngar samt 6vertagna skulder
och eventualférpliktelser redovisas denna skillnad som good-
will. Understiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet
av férvarvade identifierbara nettotillgdngar och eventualfér-
pliktelser redovisas skillnaden direkt i resultatrakningen.

Nar forvarv av dotterfdretag innebar forvarv av forvalt-
ningsfastigheter som inte ingar i en rorelse fordelas anskaff-
ningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgangarna
och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid
forvarvstidpunkten. Samtliga férvéarv av dotterféretag under
2016 och 2017 har redovisats som férvéarv av tillgadngar.

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

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och kostnader
och orealiserade vinster och férluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimine-
ras i sin helhet vid upprattande av koncernredovisningen.
Orealiserade vinster som uppkommer vid transaktioner
med intresseféretag och gemensamt kontrollerade foretag
elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens agar-
andel i féretaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma
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NOTER

satt som orealiserade vinster, men endast i den utstrackning
det inte finns nagon indikation p& nedskrivningsbehov.

Avyttring av ett bestdmmande inflytande respektive
betydande inflytande

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

Transaktioner i utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som féreligger pa transaktionsda-
gen. Funktionell valuta ar valutan i de primara ekonomiska
miljéer bolagen bedriver sin verksamhet. Alla enheter i kon-
cernen har svenska kronor som funktionell valuta. Monetara
tillgangar och skulder i utldndsk valuta rédknas om till den
funktionella valutan till den valutakurs som féreligger pa
balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar vid omrak-
ningarna redovisas i resultatrakningen.

Transaktioner med utlandet férekommer endast i undan-
tagsfall.

Rorelsens intakter

Intdktsredovisning sker i resultatrakningen nar vasentliga
risker och férmaner har dverforts till motparten. Om det rader
betydande osékerhet avseende betalning, vidhdngande kost-
nader eller risk och om saljaren behaller ett engagemang i den
|6pande forvaltningen som vanligtvis férknippas med agandet
sker ingen intdktsforing. Intdkterna redovisas till det verkliga
vardet av vad som erhallits eller férvantas komma att erhallas
med avdrag for ldamnade rabatter.

Hyresintdkter

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i resultat-
rékningen baserat pa villkoren i hyresavtal. Hyresintékter i fast-
ighetsférvaltningen redovisas i den period som hyran avser.
Forskottshyror redovisas som férutbetalda hyresintakter.
Intékter fran fértidsinldsen av hyreskontrakt redovisas som
intakt den period da ersattningen erhallits, i de fall inga yt-
terligare prestationer kravs fran Brinovas sida. Utfakturerad
fastighetskatt och mediakostnader redovisas som intakt i den
period de faktureras av Brinova.

Intékter fran fastighetsférsélining

Brinova redovisar intdkter och kostnader fran férvarv och
avyttringar av fastigheter vid den tidpunkt da risker och fér-
maner dvergatt till kdparen, vilket normalt sammanfaller med
tilltradesdagen.

Vid beddmning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker och férmaner
samt engagemang i den I6pande forvaltningen. Darutdver be-
aktas omsténdigheter som kan paverka affdrens utgang vilka
ligger utanfér séljarens och/eller kdparens kontroll.

Kriterierna for intaktsredovisning tillampas pa varje trans-
aktion for sig.

Rorelsens kostnader och finansiella intakter och kostnader
Central administration

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

Kostnader foér operationella leasingavtal
Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i
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resultatrdkningen linjart éver leasingperioden. Férmaner
erhallna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas i
resultatrakningen linjart dver leasingavtalets 16ptid.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intédkter och kostnader bestar av ranteintakter pa
bankmedel och fordringar, réntekostnader pa 1&n och utdel-
ningsintakter.

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

Ranteintakter respektive rantekostnader inkluderar perio-
diserade belopp av transaktionskostnader och eventuella ra-
batter, premier och andra skillnader mellan det ursprungligen
redovisade vardet av fordran respektive skuld och det belopp
som regleras vid forfall.

Utdelningsintakter redovisas nér ratten att erhalla betalning
faststallts.

Vardering till verkligt varde

Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle
erhallas vid férséljning av en tillgang eller betalas vid &éverlat-
else av en skuld genom en ordnad transaktion mellan mark-
nadsaktdrer. De olika nivaerna i verkligt vardehierarkin definie-
ras enligt foljande:

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

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

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

Skatt

Inkomstskatter utgodrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i resultatrakningen utom da under-
liggande transaktion redovisas direkt mot eget kapital varvid
tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital. For poster
som gar mot dvrigt totalresultat redovisas dven skatteeffekten
mot 6vrigt totalresultat. Aktuell skatt ar skatt som ska betalas
eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hér dven justering av
aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgdngspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skatteméssiga varden pa tillgdngar och skulder. Féljande
temporara skillnader beaktas inte; for temporér skillnad som
uppkommit vid forsta redovisningen av goodwill, férsta redo-
visningen av tillgdngar och skulder som inte &r rérelseférvary
och vid tidpunkten fér transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattepliktig resultat, vidare beaktas inte heller
temporara skillnader hanférliga till andelar i dotter- och intres-
seféretag som inte forvéantas bli aterférda inom dverskadlig
framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur
redovisade varden pa tillgangar eller skulder férvantas bli
realiserade eller reglerade.

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

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

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen
inkluderar bland tillgdngarna likvida medel, kundfordringar
och lanefordringar. Bland skulder och eget kapital aterfinns
finansiella instrument i form av leverantdrsskulder, laneskulder
och derivat.
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En finansiell tillgdng eller skuld tas upp i balansrakningen nér
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar inklusive hyresfordringar, bendmnd kundfor-
dran i arsredovisning, och évriga fordringar har efter individu-
ell vardering upptagits till det belopp varmed de beraknas in-
flyta, vilket innebéar att de redovisas till anskaffningsvérde med
reservering foér osakra fordringar. Skuld tas upp nar motparten
har presterat och avtalsenlig skyldighet att betala féreligger,
aven om faktura &nnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas
upp nér faktura mottagits.En finansiell tillgang tas bort fran
balansrakningen nar rattigheterna i avtalet realiserats, forfaller
eller bolaget férlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler for
del av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran ba-
lansrédkningen nér foérpliktelsen i avtalet fullgdrs eller pa annat
satt utslacks. Detsamma géller fér del av en finansiell skuld.

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

De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta redovis-
ningen utifrdn det syfte instrumentet férvéarvades. Finansiella
instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvaran-
de instrumentets verkliga varde med tillagg for transaktions-
kostnader férutom fér de finansiella instrument som tillhér
kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via
resultatrakningen vilka redovisas till verkligt varde exklusive
transaktionskostnader. Redovisningen sker déarefter beroende
pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats enligt
nedan.

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns
objektiva indikationer pa att en finansiell tillgadng eller grupp
av tillgangar &r i behov av nedskrivning. Se vidare avsnittet
Nedskrivningar nedan.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgangar
och som inte utgdr derivat med fasta betalningar eller med
betalningar som gar att faststélla, och som inte &r noterade pa
en aktiv marknad. Fordringarna uppkommer vid kontant utla-
ning och da Brinova tillhandahaller varor och tjanster direkt till
kredittagaren utan avsikt att idka handel i fordringsratterna.
Kategorin innefattar aven férvarvade fordringar. Fordringar
redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaff-
ningsvarde bestidms utifran den effektivranta som berdknades
vid anskaffningstidpunkten. Det innebar att 6ver- och under-
varden liksom direkta transaktionskostnader periodiseras 6ver
instrumentets 16ptid. Kundfordringar redovisas till det belopp
som forvantas inflyta efter avdrag for osakra fordringar som
beddmts individuellt. Kundfordrans férvantade 16ptid &r kort,
varfor vardet redovisas till nominellt belopp utan diskonte-
ring. En reserv for vardeminskning av kundfordringar goérs néar
det finns objektiva bevis for att koncernen inte kommer att
kunna erhalla alla belopp som é&r férfallna enligt fordringar-
nas ursprungliga villkor. Vasentliga finansiella svarigheter hos
galdenaren, sannolikhet for att gédldendren kommer att g i
konkurs eller genomga finansiell rekonstruktion och uteblivna
eller férsenade betalningar (forfallna sedan med &n 60 dagar)
betraktas som indikatorer pa att ett nedskrivningsbehov av
en kundfordran kan féreligga. Reservens storlek utgors av skill-
naden mellan tillgdngens redovisade varde och nuvéardet av
beddmda framtida kassafléde. 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 virderade till verkligt vérde via
resultatrdkningen

Denna kategori bestar av derivat som innehas fér handel.
Brinova tillampar inte sakringsredovisning av derivatinstru-
ment. Skulder i kategorin varderas |6pande till verkligt varde i
enlighet med niva 2 i varderingshierakin med vardeférandring-
ar redovisade i resultatrékningen.
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Verkligt vérde pa finansiella instrument

Vid faststallandet av verkligt varde for 1dn samt avtal om
rantesakring sker en diskontering av framtida kassafléden med
noterad marknadsranta for respektive 16ptid vilket innebar att
verkligt varde faststélls enligt niva 2 i varderingshierakin.
Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde
Lan samt évriga finansiella skulder, t ex leverantérsskulder, in-
9ar i denna kategori. Finansiella skulder varderas inledningsvis
till verkligt varde, netto efter transaktionskostnader. Finansiella
skulder varderas darefter till upplupet anskaffningsvarde och
eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter transak-
tionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resul-
tatrdkningen férdelat éver laneperioden med tillampning av
effektivrantemetoden. Ranteskillnadsersattningar vid fortids-
|6sen av lan redovisas i resultatrakningen vid |&sentidpunkten.
Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid som &r langre an
ett ar medan kortfristiga skulder har en |6ptid om hdgst ett ar.
Leverantdrsskulder och andra rérelseskulder som har en kort
forvantad 16ptid redovisas darfér normalt till nominellt varde.
Ladmnade utdelningar redovisas som skuld efter det att ars-
stdmman godkant utdelningen.

Derivat och sdkringsredovisning

Brinova tillampar inte sakringsredovisning. Samtliga derivat
redovisas i kategorierna “Finansiella tillgangar redovisade till
verkligt varde via resultatrakningen” respektive “Finansiella
skulder varderade till verkligt varde via resultatrakningen”.

Kvittning av finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och finansiella skulder kvittas och redo-
visas med ett nettobelopp i rapporten 6ver finansiell stallning
endast nar féljande kriterier ar uppfyllda:
. Det finns en legal ratt att kvitta de redovisade beloppen,
och
. Foretaget har for avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller samtidigt realisera tillgangarna och
skulderna.
Finansiella intakter och kostnader kvittas i resultatrakningen i
de fall de ar kopplade till de finansiella tillgangar och skulder
dar kvittning sker.
Mer information om redovisningsprinciper och finansiell
riskhantering finns i not 2, Finansiell riskhantering.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart till-
gangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut samt kortfristiga likvida placeringar med en I6ptid fran
anskaffningstidpunkten understigande tre manader vilka ar
utsatta for endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Materiella anldggningstillgdngar

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

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till
anskaffningsvarden minskat med ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvérdet ingar in-
kopspriset samt kostnader direkt hanférbara till tillgdngen fér
att bringa den pa plats och i skick foér att utnyttjas i enlighet
med syftet med anskaffningen.

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

Det redovisade vérdet fér en materiell anldggningstillgdng
tas bort ur balansrékningen vid utrangering eller avyttring eller
ndr inga framtida ekonomiska férdelar véntas fran anvand-
ningen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring eller
utrangering av en tillgang utgors av skillnaden mellan férsalj-
ningspriset och tillgdngens redovisade vérde med avdrag fér
direkta férsaljningskostnader. Vinst eller foérlust redovisas som
ovrig rorelseintakt/kostnad.
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Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som
ar forknippade med tillgangen kommer att komma féretaget
till del och anskaffningsvéardet kan berdknas pa tillforlitligt
satt. Alla andra tillkommmande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer. Eventuella oavskrivna redovisade
varden pa utbytta komponenter, eller delar av komponenter,
utrangeras och kostnadsférs i samband med utbytet. Repara-
tioner kostnadsfors I6pande.

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

Férvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses en fastighet som innehas

i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Férvaltningsfastigheterna redovisas in-
itialt i balansrakningen till anskaffningsvarde, vilket inkluderar
till forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter
redovisas darefter i balansrakningen till verkligt varde. Om
koncernen pabérjar en ombyggnation av en befintlig forvalt-
ningsfastighet for fortsatt anvandning som férvaltningsfast-
ighet redovisas fastigheten dven under ombyggnationen som
forvaltningsfastighet. Omvarderingar av verkligt varde under
|6pande ar finns ndrmare beskriven i not 14. Varderingsmo-
dellen innebar en nuvardesberakning av beddmda framtida
betalningsstrémmar. Brinova varderar |6pande varje kvartal
alla sina fastigheter externt. Férvaltningsfastigheter ar i niva 3
enligt varderingshierarkin.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen. Med realiserade vardeférand-
ringar avses vardeférandringen under den senaste kvartals-
rapporteringsperioden fér salda fastigheter. Med orealiserade
vardeférandringar avses 6vriga vardeférandringar. Vid forvarv
av fastigheter eller bolag, bokf6rs transaktionen vanligen per
tilltrédesdagen, eftersom risker och férmaner som fdljer av
dgandet normalt &vergar den dagen. Hyresintakter och inték-
ter fran fastighetsférséljningar redovisas i enlighet med de
principer som beskrivs under avsnittet Rérelsens intakter.

Tillkommande utgifter

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

Lanekostnader som &r direkt hanférbara till inkép, kon-
struktion eller produktion fér stoérre ny-, till- eller ombygg-
nader av en tillgdng och som tar betydande tid i ansprak att
fardigstalla for avsedd anvandning eller férsaljning inkluderas
i tillgdngens 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 fér koncernens tillgangar kontrolleras
vid varje balansdag fér att utréna om det finns nagon indika-
tion pé nedskrivningsbehov.

Nedskrivningsprévning fér materiella tillgangar samt

andelar i dotterféretag, intresseféretag mm

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

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

Nedskrivningsprévning for finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns
objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av
tillgangar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgérs
dels av observerbara forhallanden som intraffat och som har
en negativ inverkan pd mdjligheten att dtervinna anskaff-
ningsvardet, dels av betydande eller utdragen minskning av
det verkliga vardet for en investering i en finansiell placering
klassificerad som en finansiell tillgdng som kan séljas.

For lanefordringar och kundfordringar, vilka redovisas till
upplupet anskaffningsvarde, beraknas eventuell nedskrivning
som nuvardet av framtida kassafléden diskonterade med den
effektiva ranta som géallde da tillgdngen redovisades forsta
gangen. Tillgangar med en kort 1&ptid diskonteras inte. En
nedskrivning belastar resultatrakningen.

Aterféring av nedskrivningar
En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovet inte l&ngre féreligger och det har skett
en forandring i de antaganden som 1ag till grund for berék-
ningen av atervinningsvérdet. En reversering gérs endast i den
utstrackning som tillgangens redovisade varde inte dverstiger
det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag fér
avskrivning dar sa &r aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.
Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterférs om en sena-
re 6kning av upplupet anskaffningsvarde objektivt kan hanfo-
ras till en hdndelse som intraffat efter det att nedskrivningen
gjordes.

Eget kapital

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

Resultat per aktie

Berakningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i
koncernen hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare och pa det
vagda genomsnittliga antalet aktier utestdende under aret.
Det finns fér rakenskapsaret 2016 och 2017 inga instrument
som medfér utspadningseffekter.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga ersattningar till anstallda sasom léner, betald
semester och betald sjukfranvaro med mera samt sociala
kostnader, redovisas i takt med att de anstéllda har utfort
tjanster i utbyte mot ersattningen.

Pensioner

Brinova har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finansieras
vanligen genom betalningar till forsékringsbolag eller forvaltar-
administrerade fonder, dér betalningarna faststalls utifran
periodiska aktuariella berakningar. Avtal om pensioner och
andra ersattningar efter avslutad anstallning klassificeras som
antingen avgiftsbestamda eller férmansbestamda pensions-
planer. En avgiftsbestamd pensionsplan &r 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 ersatt-
ningar till anstallda som h&dnger samman med de anstélldas
tjdnstgdring under innevarande eller tidigare perioder. En
férmansbestdmd pensionsplan &r en pensionsplan som inte ar
avgiftsbestdmd. Utméarkande fér férmansbestdmda planer &r
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att de anger ett belopp fér den pensionsférman en anstélld
erhaller efter pensionering, vanligen baserat pa en eller flera
faktorer sasom alder, tjdnstgdringstid och 16n. Brinova har av-
giftsbestdmda pensionsplaner samt i dotterbolagen, atagand-
en avseende pensioner enligt den sa kallade ITP-planen som
enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering UFR
10, &r en férmansbestdmd plan som omfattar flera arbetsgivare.
For rékenskapsaren 2015-2017 har bolaget inte haft tillgang
till sédan information som gér det mojligt att redovisa sina
ataganden enligt ITP-planen som en férmansbestamd plan.
Ataganden enligt ITP-planen som tryggas genom en férsék-
ring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan.
Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer
redovisas som en kostnad i resultatrdkningen nér de uppstar.

Ersédttningar vid uppsdgning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstallds anstélining
sagts upp av Brinova fére normal pensionstidpunkt eller da
en anstalld accepterar frivillig avgang i utbyte mot sddana
ersattningar. Brinova redovisar avgangsvederlag nar koncer-
nen bevisligen ar forpliktad endera att sdga upp anstallda
enligt en detaljerad formell plan utan majlighet till aterkallan-
de. Férmaner som forfaller mer &n 12 manader efter balans-
dagen diskonteras till nuvarde.

Avsattningar

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

Eventualférpliktelse

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

Leasing - leasetagare

Leasingavtal klassificeras i koncernredovisningen antingen
som finansiell eller operationell leasing. Finansiell leasing
foreligger d& de ekonomiska riskerna och férmanerna som

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

Leasing - leasegivare

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

NOT 2. Finansiell riskhantering

Finanspolicy

Koncernens finansiella risktagande regleras av riskmandat
faststallda av Brinova styrelse. Finanspolicyn anger de 6ver-
gripande reglerna for hur Brinovas finansfunktion ska hanteras
och hur riskerna i finansverksamheten ska begransas. Verk-
samheten finansieras med eget kapital och skulder, dar huvud-
delen av skulderna utgérs av rantebarande skulder. Koncer-
nens finansférvaltning bedrivs i Brinova Fastigheter AB, som
ska tillse att kapitaltillforsel och likviditet tryggas, att finansiel-
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la riskexponeringar halls inom av styrelsen beslutat mandat
samt att betalningssystemen &r &ndamalsenliga. Rapportering
sker till styrelsen kvartalsvis i enlighet med faststallda riktlinjer
i finanspolicyn.

Finansiella riskfaktorer

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

Finansieringsrisk - Likviditetsrisk

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

Per den 31 december 2017 har koncernen en likviditet om
66,2 Mkr (225,1) samt en ej utnyttjad checkrakningskredit om
30,0 Mkr (30,0). Likviditetsrisken hanteras, forutom med till-
ganag till likvida medel och checkrakningskredit som kan lyftas
med kort varsel for att jdmna ut svédngningar i betalnings-
floden dven genom regelbundna likviditetsprognoser.

Enligt finanspolicyn ska nettoskulden huvudsakligen vara
tackt av medelfristig och langfristig upplaning dvs med en
genomsnittlig kapitalbindningstid uppgaende till 2-10 &r. Den
genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick vid arsskiftet till
1,7 ar (1,9).

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

| nedanstdende tabell visas forfallostrukturen vid arets slut.

Lanefdrfall

Férfall, ar Belopp, Mkr Andel, %
2018 163,7 9%
2019 1466,5 78 %
2020 235,4 13 %
2021 2,0 0%
Totalt 1867,6 100 %

Koncernens kreditfacilitet &r férenad med villkor som bestar
av ett antal finansiella nyckeltal, som till exempel beldnings-
grad och rantetackningsgrad. Villkoren till kreditgivarna ar
utfdrdade med betryggande marginal till Brinovas mal for
finansférvaltningen enligt finanspolicyn. Malen &r att uppvisa
en soliditet om lagst 30 procent samt en beldningsgrad om
hégst 65 procent. Per den 31 december var soliditeten 37,2
procent (40,5) och belaningsgraden 59,5 procent (60,3) vilket
ger en stabil plattform for framtida expansion. Brinova arbetar
I6pande med uppfdljning av sina lanevillkor och styrelsen tar
del av resultatet.

Ranterisk

Koncernens ranterisk uppstar genom langfristig upplaning.
Uppldning som gdérs med rorlig ranta utsatter Koncernen foér

BRINOVA FASTIGHETER AB 51



FINANSIELL INFORMATION
NOTER

ranterisk avseende kassafléde. Koncernen har uteslutande
upplaning mot Stibor, eller liknande, plus en marginal. Detta
innebar att koncernen ar exponerad mot svangningar i Stibor.
Férandringar av rantor kan leda till férandringar av verkliga
varden, férandringar i kassafléden samt fluktuationer i koncer-
nens resultat.

En kanslighetsanalys avseende rantekostnaderna visar att
vid en 6kning respektive minskning av marknadsrantan med
0,5 procentenheter skulle rantekostnaden 6ka med 10,8 Mkr
(7,5) respektive minska med 1,5 Mkr (1,0). Kanslighetsanalysen
ar enbart uppskattad utifran en antagande om férandrade
nivaer i STIBOR.

Enligt finanspolicy ska rantetackningsgraden alltid 6ver-
stiga 1,75 ganger, per arsskiftet var réntetdckningsgraden 3,7
ganger (4,0).

Genom en kombination av 1dn med kort rédntebindning och
utnyttjande av finansiella instrument i form av ranteswapar kan
réntebindningstiden samt réntenivdn anpassas sa att malen fér
finansverksamheten nas med begrénsad ranterisk. Detta utan
att underliggande 1an behéver omférhandlas.

Nedanstdende tabell visar ranteférfallostrukturen per
31 december 2017.

Ranteforfall

Forfall, ar Lanebelopp, Mkr Rénta, % Andel, %
2018 1256,2 1,5 67 %
2019 208,0 2,2 n%
2020 103,4 2,1 6 %
2024 100,0 2,4 5%
>2025 200,0 2,1 n%
Totalt 1867,6 1,7 100 %

Brinovas réntederivatportfélj bestadr av sammanlagt 300 Mkr
(200) férdelat pa tre (tva) ranteswapar. Se nedanstdende ta-
bell. Brinovas derivatportfélj uppgar till 0,6 Mkr (0,6) vilket har
inneburit en vardeférandring pa 0,0 Mkr (0,6) under aret.

Rantesdkringar via ranteswap

Nominellt
Startar Slutar Réanta, % belopp, Mkr Vérde, Mkr
2016 2024 0,8 100,0 -0,2
2016 2026 1,1 100,0 -0,4
2017 2027 1,3 100,0 -0,0
Totalt 300,0 -0,6

Framtida likviditetsfléden

Framtida likviditetsfléden hanférligt till krediter framgar
nedan. Vid berakningen av krediter samt de rérliga benen i
ranteswaparna har Stiborrantan per bokslutsdagen anvants.
Utestaende laneskuld och kreditmarginal har antagits vara
densamma per bokslutsdagen fram till respektive férfall, da de
antagits slutamorterats.

Framtida likviditetsfléden krediter, berdaknade per 2017-12-31

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

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgbra
leverans eller betalning. | finansverksamheten uppstar mot-
partsrisk framfoérallt vid placering av likviditetsdverskott, vid
tecknande av rédnteswapavtal samt vid erhallande av lang-
fristiga kreditldften. Fér att reducera motpartsrisken anges

i finanspolicyn att Brinova endast ska arbeta med de stoérre
affarsbankerna i Sverige. Férdelningen av 1an mellan olika kre-
ditinstitut bor vara sddan att det atminstone finns fem huvud-
sakliga kreditgivare och inget kreditinstitut bor svara for mer
an 50 procent av den totala lanestocken. Vid arsskiftet fanns
fem (fyra). Den stdrsta exponeringen mot en enskild 1dngivare
ar 36 procent (39).

Betraffande Brinovas kundfordringar genomfoérs sedvan-
liga kreditprévningar innan en ny hyresgast accepteras. Vid
nytecknande av avtal, for sdval bostads- och kommersiella
hyresgaster, gérs en kreditprovning. Vid behov kan hyresav-
talen kompletteras med olika sékerheter i form av till exempel
depositioner, bankgarantier, borgensataganden eller liknande.
Fordringar &ldre &n tre manader reserveras for i rdkenskaperna
om ingen avbetalningsplan eller liknande uppgorelser gjorts
med hyresgéasten. Den maximala kreditexponeringen avseende
kundfordringar motsvaras av dess redovisade varde, se not
Kundfordringar for aldersférdelning.

Hantering av kapitalrisk

Malet avseende kapitalstrukturen &r att trygga koncernens
formaga att fortsatta sin verksamhet, sé att den kan fortsatta
att generera avkastning till aktiedgarna och generera nytta for
andra intressenter samt uppréatthalla en optimal kapitalstruktur
for att halla kostnaderna for kapitalet nere.

Pa samma sitt som andra féretag i branschen bedémer
Brinova kapitalet pa basis av skuldsattningsgraden. Detta
nyckeltal berédknas som nettoskuld dividerat med totalt kapital.
Nettoskuld berdknas som total uppldning (omfattande pos-
terna Langfristiga- och Kortfristiga skulder till kreditinstitut i
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning) med avdrag fér
likvida medel. Totalt kapital berdknas som Eget kapital i kon-
cernens rapport déver finansiell stallning plus nettoskulden.

Skuldsattningsgraden per den 31 december 2017 och 2016
var som féljer:

Forfall Rénta Réanta
krediter krediter derivat Totalt
2018 180,9 31,8 51 217,8
2019 1455,3 23,6 51 1484,0
2020 230,9 2,4 5,1 238,4
>2021 0,5 0,0 31,6 32,1
1867,6 57,8 46,9 1972,3
Framtida likviditetsfléden krediter, berdknade per 2016-12-31
Forfall Rénta Ranta
krediter krediter derivat Totalt
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
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Koncernen

Mkr 2017-12-31 2016-12-31
Total upplaning 1867,6 1502,2
Avgar likvida medel -66,2 -225,1
Nettoskuld 1801,4 1277,1
Totalt eget kapital 1219,9 1121,6
Summa totalt kapital 3021,3 2 398,7
Skuldsattningsgrad 60 % 53 %

Brinovas langsiktiga mal avseende beladningsgraden fér
fastigheterna uppgar till maximalt 65 procent.

Koncernen
% Mal 2017-12-31 2016-12-31
Beldninggrad Max 65 59,5 60,3
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Finansiella instrument per kategori
Finansiella tillgdngar och

skulder vérderade till Finansiella skulder
Lanefordringar och verkliga varden via varderade till upplupet
kundfordringar resultatrakningen anskaffningsvarde
Mkr 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Finansiella anlaggningstillgangar 31,8 6,0 - - - -
Kundfordringar 9,5 4,3 - - - -
Ovriga fordringar 18,4 22,4 - - - -
Likvida medel 66,2 225,1 - - - -
Langfristiga skulder till kreditinstitut - - - - -1686,7 -851,3
Derivatinstrument - - -0,6 -0,6 - -
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - - - - -180,9 -650,6
Leverantoérsskulder - - - - -42,6 -23,0
Ovriga skulder - - - - -24,3 -18,7
Upplupna kostnader - - - - -1,8 -9,4
Summa 125,9 257,8 -0,6 -0,6 -1946,3 -1553,0
Finansiella instrument sdsom kundfordringar, leverantdrsskul- Finansiella mal fastslagna av styrelsen
der mm redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag Foéljande mal &r fastslagna av styrelsen;
for eventuell nedskrivning, varfér det verkliga vardet bedéms * Tillvaxt, malet ar en fastighetsportfolj om 4 Mdkr fore
dverensstdmma med redovisat varde. Langfristiga ranteba- arsskiftet 2018
rande skulder I16per i huvudsak med kort rantebindning vilket « Ranteteckningsgraden ska inte understiga 1,75 ggr
sammantaget innebar att upplupet anskaffningsvérde dverens- . Avkastning pa eget kapital ska uppga till riskfri ranta
stammer val med verkligt varde. plus 7 procent

« Soliditeten ska vara lagst 30 procent

For harledning av nyckeltal se sidan 87.

NOT 3. Information om rérelsesegment

Verksamheten &r inriktad pa hyresbostidder och samhallsfast-
igheter men har ocksd kompletterade kommersiella lokaler. |
den interna rapporteringen till koncernledningen foljs verk-
samheten upp per region vilket utgér koncernens enda upp-
delning i segment. Regionerna &r Region Vast och Region Ost.

. Central
Resultatrakning Region Vast Region Ost administration Summa
Mkr 2017 2016 2017 2016 2017 2016 2017 2016
Hyresintakter 160,8 72,9 42,1 38,7 - - 202,9 11,6
Ovriga intakter 0,1 - - - 1,0 1.4 1,1 14
Fastighetskostnader -61,4 -36,5 -18,6 -15,6 - - -80,0 -52,1
Driftsdverskott 99,5 36,4 23,5 23,1 1,0 1,4 124,0 60,9
Central administration - - - - -17,2 -16,3 -17.,2 -16,3
Finansiella intakter -0,5 - 0,5 - - 0,1 - 0,1
Finansiella kostnader -23,2 -8,1 -4,6 -2,0 -1,2 -1,2 -29,0 -1,3
Forvaltningsresultat 75,8 28,3 19,4 21,1 -17,4 -16,0 77,8 33,4
fran foraltmingstastioneter a6 - o7 o7 ) S
a5 76 a1 ws - - o4 s
Véardeférandringar derivat - - - - 0,1 -0,6 0,1 -0,6
Resultat fére skatt 121,9 103,9 16,0 61,3 -17,3 -16,6 120,6 148,6
Skatt -22,3 -32,2 -22,3 -32,2
Arets resultat 98,3 16,4
Fastighetsvarden och investeringar
per segment
Foérvaltningsfastigheter 2524,0 20275 612,6 463,9 - - 3136,6 24914
Arets fastighetsforvary 3358 1207,6 162,8 89,9 - - 498,6 12975
Ovriga investeringar i fastigheter 13,9 89,8 48,9 16,3 - - 162,8 106,1

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

All verksamhet bedrivs i Sverige och saledes har total
omsattning uppkommit i Sverige och samtliga anldggningstill-
gangar finns i Sverige.
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NOT 4. Hyrgsintékter/Nettoomséttningens
fordelning/Ovriga intakter

Nettoomsattningen férdelar sig pa verksamhetsgrenar enligt

NOT 6. Fastighetskostnader och

central administration

Fastighetskostnader

foljande: Mkr 2017 2016
Koncernen Moderféretaget Dr|ftsko§tnader . 286 16,6
Mkr 2017 2016 2017 2016 Eg?t?;ite"t’s”si;‘t’scg ‘;rc‘ﬁerha” 13,2 108
Hyresintékter bostader 65,0 23,7 0,0 0,0 teknisk tillsyn 13.7 76
Hyresintédkter lokaler 134,5 79,9 0,0 0,0 Fastighetsskatt och
Hyresintakter dvrigt 3,4 8,0 0,0 0,0 tomtrattsavgald 6,4 4,8
202,9 11,6 0,0 0,0 Ovriga externa kostnader 3,8 0,8
. . Fastighetsadministration 14,3 1,5
| hyresintéakter ingar tilldgg som debiterats till hyresgast sdsom
- ; . o Totalt 80,0 52,1
kostnader fér varme, el, fastighetsskatt och indexupprakning
av grundhyra. Variabla avgifter som ingar i periodens resultat
uppgar till 10,0 (5,9). o ]
Av bolagets totala kontrakterade hyresintakter utgér om- Central administration
sattningshyra 5,6 Mkr (5,8) och da avses grundhyra. Mkr 2017 2016
Hyresintakter fordelar sig pd geografiska marknader enligt Personalkostnader 18,0 13,3
foljande: Kopta tjanster 13,2 1,7
. Vidarefakturering till
Koncernen Moderféretaget dotterféretag -14.2 -8.8
Mkr 2017 2016 2017 2016 Avskrivningar materiella
Region Vast 160,8 72,9 0,0 0,0 anlaggningstillgangar 0,2 0,1
Region Ost 42,1 38,7 0,0 0,0 Totalt 17,2 16,3
202,9 11,6 0,0 0,0
Inom koncernen ar en del av moderbolagets kostnader vidare-
Nettoomsattning och dvriga intakter fakturerade till dotterféretagen och klassificeras hos dotter-
foretag i respektive koncern som fastighetskostnader.
Koncernen Moderféretaget
Mkr 2017 2016 2017 2016
Koncernintern NOT 7. Arvode till revisorer
:Jnttfgtfzrri:gnng 0.0 0.0 18,0 88 Koncernen Moderféretaget
bostadsrattsandelar 0,3 1,4 0,0 0,0 Mkr 2017 2016 2017 2016
Ovriga intakter 0.8 0,0 17 0,9 Ernst&Young AB
1,1 1,4 19,7 9,7 Revisionsuppdraget 1,6 1,2 1,6 1,2
Annan revisionsverksamhet 0,3 0,6 0,3 0,6
Moderbolagets intakter utgdrs i huvudsak av koncernintern %katteradglvnlng 0.3 Ol 0.3 Ol
fakturering. Ovriga tjanster 0,0 0,1 0,0 0,1
2,2 2,0 2,2 2,0
NOT 5. Leasingavtal - leasegivare
Operationell leasing NOT 8. Leasingavtal- leasetagare
Hyresintakterna grundas sig pa hyresavtal som &r att betrakta Koncernen Moderféretaget
som operationella leasingavtal dér koncernen ar leasegivare. Mkr 2017 2016 2017 2016
Operationell leasing
Koncernen Moderféretaget KOS_tf?adeérda Isasing—
avgifter avseende opera-
Mkr : 2017 2016 2017 2016 ;)13 easingavtal 14 10 08 0,5
Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsdgningsbara
operationella leasingavtal: Framtida minimilease
Inom 1ar 132,4 73,4 0,0 0,0 avgifter avseende ej upp-
Senare an1ar meninom5ar 463,22 177,4 0,0 0,0 sagningsbara operationella
Senare dn 5 ar 422,4 400,8 0,0 0,0 leasingavtal:
1018,0 651,6 0,0 0,0 Ska betalas inom 1 ar 1,2 1,7 0,9 1,2
Ska betalas mellan 1-5 ar 3,0 3, 0,8 0,9
Ska betalas senare &n 5 ar 6,3 6,3 0,0 0,0
10,5 1,1 1,7 2,1
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Koncernens operationella leasingavtal bestar huvudsakligen av
tomtrattsavtal och operationella billeasingavtal.
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NOT 9. Anstallda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda

2017 2016
Antal Varav Antal Varav
anstallda man anstallda man
Moderféretaget
Sverige 16 65% 9 56%
16 65% 9 56%
Dotterféretag
Sverige 3 0% 3 0%
3 0% 3 0%
Koncernen totalt 19 53% 12 42%
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Koncernen Moderféretaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Andel kvinnor

i styrelsen 41% 41% 0% 0%
Andel man
i styrelsen 59% 59% 100% 100%

Andel kvinnor

bland &vriga

ledande befatt-

ningshavare 50% 50% 50% 50%
Andel man

bland &vriga

ledande befatt-

ningshavare 50% 50% 50% 50%

Uppgifterna avser férhallandet pa balansdagen.

Principer

Ersattning till verkstéllande direktéren och andra ledande
befattningshavare utgdérs av grundlén, évriga férmaner och
pension. Ovriga férmaner avser tjanstebil. Med andra ledande
befattningshavare avses koncernledningen, som férutom VD
bestar av CFO.

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstamman.
For 2017 uppgick arvodet till styrelsens ledamoter till totalt
0,1 Mkr (0,1), som utbetalades till styrelseledamoten Johan
Ericsson. Till styrelsens ordférande utgick ingen ersattning.
Inga andra arvoden eller férmaner har utgatt till styrelsen.

Bonus
Bonus till verkstallande direktdren har avtalats bort.

For all personal i bolaget kan, néar ett extraordinart arbete
eller resultat i koncernen utférts eller uppnatts, utbetalning av
en gratifikation ske.

Pensioner

Pensionsaldern for verkstallande direktdren &r 65 ar. Pensions-
inbetalningar sker med 35 procent av den pensionsmedfdran-

de manadslénen. Pensionsaldern fér évriga ledande befattnings-
havare &r 65 ar.

Arets avgifter for avgiftsbestdmda pensionsférsakringar
som &r tecknade i Alecta uppgar till 0,1 Mkr (O,1). Fér 2018
forvantas bolaget betala cirka 0,1 Mkr (0O,1) till Alecta. Alectas
odverskott kan férdelas till férsdkringstagarna och/eller de
forsakrade. Vid utgangen av 2017 uppgick Alectas éverskott
i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 154 procent
(149). Den kollektiva konsolideringsnivan utgérs av marknads-
vardet pa Alectas tillgangar i procent av forsakringsataganden
berdknades enligt Alectas férsdkringstekniska berdkningsa-
taganden, vilka inte stdmmer dverens med IAS 19. Brinovas
andel av de sammanlagda avgifterna till planen uppgar till
mindre &n 0,01% (0,01).
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Avgangsvederlag

For verkstallande direktdren géller, vid uppsagning fran
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bolagets sida, en uppsagningstid pa 12 manader. Nagot av-
gangsvederlag utgar inte. Vid uppsagning fran verkstéallande

direktdrens sida &r uppsagningstiden sex manader.

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

Beredningsunderlag

Lén och férmaner till verkstallande direktdren och ekono-
michef fér verksamhetsaret 2017 har beslutats av styrelsen.
Andra ledande befattningshavares |6ner och férmaner har

beslutats av verkstéllande direktdren.

Léner och évriga ersattningar

Mkr 2017 2016
Moderforetaget

VD-GrundIén 1,7 2,1
VD-Ovriga ersattningar 0,2 0,2
Ovriga ledande befattningshavare

Ovriga ledande befattningshavare -

grundlén 1,0 0,9
Ovriga ledande befattningshavare -

Ovriga ersattningar 0,1 0,1
Ovriga anstéllda 7.3 43
Summa 10,3 7,6
Dotterforetag 0,9 0,9
Koncernen totalt 1,2 8,5
Pensionskostnader

Mkr 2017 2016
Moderféretaget

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

Mkr 2017 2016
Moderforetaget

Verkstéllande direktéren 0,6 0,8
Ovriga ledande befattningshavare 0,3 0,3
Ovriga anstéllda 2,7 1,4
Summa 3,6 2,5
Dotterforetag 0,3 0,3
Koncernen totalt 3,9 2,8
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NOT 10. Resultat fran andelar i koncernféretag

Moderforetaget

2017 2016

Resultat vid avyttringar 9,1 (¢}
Erhallen utdelning fran

koncernforetag 46,0 (¢}
Nedskrivning av aktier i

koncernforetag -46,0 -54,5

9,1 -54,5

Nedskrivning av aktier i koncernféretag ar utférda i samband
med ldmnad utdelning. Nedskrivning av aktier i koncernfdre-
tag féregaende ar &r utférda i samband med Idmnade kon-
cernbidrag och aktiedgartillskott.

NOT 11. Finansiella intdkter/Ranteintakter
och liknande resultatposter

Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016

Koncerninterna
ranteintakter 0,0 0,0 10,6 0,0
Ovriga ranteintakter 0,0 0,1 0,1 0,1
0,0 0,1 10,7 0,1

NOT 13. Skatt pd arets resultat

Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell skatt
och uppskjuten skatt. Den aktuella skatten och den uppskjutna
skatten har berdknats efter den gallande skattesatsen i Sverige
22 procent. Med aktuell skatt menas den skatt som ska betalas
eller erhdllas 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 poster. Uppskjuten skatt beradknas enligt balans-
rékningsmetoden med utgangspunkt i temporéra skillnader
mellan redovisade och skattemdassiga varden pa tillgdngar och
skulder. For skillnaden mellan dessa varden har uppskjuten
skatt uppbokats med 22 procent. Avsikten ar att beakta fram-
tida skattekonsekvenser vid till exempel framtida forsaljning av
tillgangar eller utnyttjande av underskottsavdrag.

NOT 12. Finansiella kostnader/Rantekostnader
och liknande resultatposter

Koncernen
2017 2016

Moderféretaget
2017 2016

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

Ovriga réntekostnader 29,0 n3 10,3 0,6

29,0 1,3 17,2 0,6

Av koncernens rantekostnader avser 26,0 Mkr (11,0) hanforligt
till skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde. Motsva-
rande fér moderbolaget uppgar till 14,2 Mkr (0,3). Resterande
rantekostnader avser [6pande ranta hanforligt till Brinovas
rantederivat.

Koncernen Moderforetaget
2017 2016 2017 2016

Aktuell skatt -0,5 -0,5 0,0 -8,7
Skatt hanférlig till tidigare ar 0,1 0,0 0,0 0,0
Forandring av uppskjuten skatt avseende ) B
temporara skillnader 168 33,3 0.0 0.0
Foérandring av uppskjuten skattefordran 48 77 48 101
avseende underskottsavdrag
Ovrigt -0,3 0,0 0,0 0,0
Summa redovisad skatt -22,3 -32,1 -4,8 14
Avstdmning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fére skatt 120,6 148,5 30,5 -71,4
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats (22%): 26,5 32,7 6,7 -15,7
Skatteeffekt av:

Ovriga ej avdragsgilla kostnader 0,3 0,0 0,4 14,3

Ej skattepliktiga intékter -4,4 0,0 -2,6 0,0

Omvardering skattemassiga underskottsavdrag -0,1 -0,6 0,3 0,0
Redovisad skatt 22,3 32,1 4,8 -1,4
Effektiv skattesats 18,5% 21,6% 15,8% 2,0%

56 BRINOVA FASTIGHETER AB

ARSREDOVISNING 2017



Uppskjuten skattefordran och skatteskulder férdelar sig pa
féljande slag av temporéra skillnader:

FINANSIELL INFORMATION _

Koncernen Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Uppskjuten skattefordran
Undervarden derivat 0,1 0,1 0,1 0,1
Underskottsavdrag 9,2 14,0 8,0 12,8
Summa redovisad skatt 9,3 14,1 8,1 12,9
Uppskjutna skatteskulder
ggrfaasgitgﬁgtzlsatt avseende temporara skillnader 66.5 49,7 0.0 0.0
Ovrigt 0,3 0,0 0,0 0,0
Summa redovisad skatt 66,8 49,7 0,0 0,0
Uppskjutna skatter, netto -57,5 -35,6 8,1 12,9
Uppskjutna skattfordringar redovisas for skattemassiga
underskottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt
att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara
vinster. Alla underskottsavdrag i koncernen ar varderade som
sannolika att kunna tillgodogoéras. Av underskottsavdragen om
totalt 41,7 Mkr (64,2) ar 9,1 Mkr (9,2) sparrade tidsmassigt mot
utnyttjande mot &évriga koncernbolag.
Nedan redovisas de resultatpaverkande poster som paverkat
koncernens redovisning av aktuell skatt och uppskjuten skatt
foér verksamhetsaret 2017.
Berdkning aktuell skatt pa arets resultat i koncernen
Underlag Underlag upp- Totalt skatte-
aktuell skatt skjuten skatt underlag
Foérvaltningsresultat 77,8 0,0 77,8
Skattemassiga avskrivningar fastigheter -37,6 37,6 0,0
Direktavdrag hyresgastanpassningar mm -9,9 9,9 0,0
Ej skattepliktiga intakter -2,3 0 -2,3
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 1,6 ) 1,6
Omvaérdering uppskjuten skatt -0,4 0,4 0,0
Skattepliktigt resultat forsaljning fastigheter -0,7 0 -0,7
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,5 0 -0,5
Skattepliktigt forvaltningsresultat 28,0 47,9 75,9
Vardeférandringar, derivat 0,0 -0,6 -0,6
Vardeférandringar, fastigheter 0,0 42,3 42,3
Uppldsning av uppskjuten skatt till foljd av férsaljningar 0,0 -16,0 -16,0
Justering for:
Uppgdng i marknadsvarde dar den resulterande uppskjutna
skatteskulden ryms inom skattefordran fran férvarv 0,0 1,1 1,1
Ovrigt 0,0 -1,4 -1,4
Skattepliktigt resultat fére underskottsavdrag 28,0 73,3 101,3
Underskottsavdrag, ingdende balans -63,6 63,6 0,0
Foérvarvade och omvéarderade underskott -4,3 4,3 0,0
Underskottsavdrag, utgdende balans 41,7 -41,7 0,0
Skattepliktigt resultat 1,8 99,5 101,3
Aktuell skatt pa arets resultat -0,4 -21,9 -22,3
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NOTER

NOT 14. Foérvaltningsfastigheter

Koncernen Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende verkligt varde 2 4914 976,2 0,0 0,0
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 162,8 106,1 40,9 0,0
Fastighetsforvarv 498,6 1297,5 0,0 0,0
Férsaljningar -58,5 -3,5 0,0 0,0
Orealiserade vardefoérandring 42,3 15,1 0,0 0,0
Verkligt virde vid arets slut 3136,6 2 491,4 40,9 0,0
Skattemassiga varden 1878 ,3 1446,4 40,9 0,0
Taxeringsvarde
Byggnader 865,8 729,6 0,0 0,0
Mark 294,5 267,3 0,0 0,0
Totalt 1160,3 996,9 0,0 0,0

Brinovas samtliga fastigheter har klassificerats som foérvalt-
ningsfastigheter. Brinova férhyr kontor i Landskrona, Eslév

och Kristianstad i egna fastigheter. Hyresvardet fér den egna
forhyrningen utgoér i samtliga fall en obetydlig del av respekti-
ve fastighets totala hyresvarde varfér nagon klassificering som
rorelsefastighet for dessa fastigheter inte gjorts. Verkligt varde
motsvaras av fastigheternas beddmda marknadsvarde. Brinova
innehar ingen fastighet som foérvarvats eller byggts om fér att

i néra anslutning dartill saljas, varfoér ingen fastighet redovisas
som lagerfastighet.

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedémts av
externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, pro-
fessionella kvalifikationer och med erfarenhet av saval aktuella
marknadsomraden som typ av fastigheter. Varderingarna har
sedan 2016 utférts av Newsec Advice AB. Brinova genomfor
sedan 2017 varje kvartal en extern vardering av samtliga for-
valtningsfastigheter. Fér en fjdrdedel av bestandet gérs en full-
standig vardering och for resterande fastigheter uppdateras
den senaste varderingen med vasentliga vardefaktorer, som
stora férandringar i hyresnivaer, vakansgrader eller omfattande
investeringar, samt kalkylranta och direktavkastningskrav. Den
externa varderingen ligger till grund fér de verkliga vardena
som finns upptagna i rapport déver finansiell stallning. F6r 2017
varderades samtliga fastigheter externt en gdng om aret rull-
lande med en fjardedel per kvartal, dar den resterande delen
internvarderades.

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

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

Begreppet marknadsvarde

Med marknadsvéarde avses har det mest sannolika priset vid en
tankt foérsaljning av varderingsobjektet pa en fri och trans-
parent fastighetsmarknad. Férsaljning av varderingsobjektet
forutsatts ske vid vardetidpunkten efter det att objektet varit
utbjudet till férsaljning pa ett for varderingsobjektet sedvan-
ligt satt under en normal marknadsforingstid. Vid den tankta
férsaljiningen far inte foreligga nagot tvang att dverlata fastig-
heten och inte nagra speciella partsrelationer.

Varderingsmetod

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

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

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

| ovan gjorda vardering har féljande indata anvants:

10-28 ar
2,0 procent

Kalkylperiod:
Arlig inflation:

Arlig hyresutveckling lokalkontrakt: Enligt gallande
hyreskontrakt, 70-100 %

av KPI
Arlig hyresutveckling bostadskontrakt: 100 procent av KPI
100 procent av KPI

varierar beroende av
fastighetens geograf-
iska lage och uthyrn-
ingsdndamal

Arlig 6kning av drift och underhall:
Kalkylranta for nuvardeberakning:
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Antagande per fastighetskategori, ar 1

FINANSIELL INFORMATION
NOTER

Bostader Samhalisfastigheter Kommersiella fastigheter
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Viktat hyresvarde kr/kvm 1293,0 1251,0 1683,0 1600,0 1263,0 1104,0
Viktad initial vakans* 1,3 1,4 3,7 6,4 12,7 12,9
Viktade drift- och
underhallskostnader 383,0 390,0 267,0 275,0 303,0 289,0
Direktavkastningskrav 25-55 4,0-7,1 39-6,6 45-7,8 6,0-7,8 6,4 -7,6
Kalkylranta 46-79 6,0 - 9,6 5,0-8,0 55-9,6 6,0 -9,9 7,4-97
*) Initial vakansrisk pa bestandsniva. Gar ej att utldsa per segment.
Fastighetsvardet per region ar férdelat enligt foéljande:
Koncernen
2017-12-31 2016-12-31
Region Vast 2524,0 2 027,5
Region Ost 612,6 463,9
3136,6 24914

Kanslighetsanalys

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

Kénslighetsanalys +/- 1 %, Mkr

osdkerhetsintervall om +/- 5,0 procent. Vid en avvikelse i
varde om 5 procent pa portféljen av férvaltningsfastigheter
paverkas resultat och tillgang med 156,8 Mkr (124,6).

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

Bostader Samhalisfastigheter Kommersiella fastigheter
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Hyresvarde 3,8 2,7 9,5 7,8 9,1 7,0
Direktavkastningskrav 146,4 167,7 100,0 75,0 60,7 40,7
Kalkylranta 108,7 14,6 130,2 89,6 57,8 35,9
NOT 15. Inventarier Koncernen Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 0,9 0,3 0,9 0,3
Arets anskaffningar 1,3 0,6 1,3 0,6
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 2,2 0,9 2,2 0,9
Ingdende avskrivningar -0,3 -0,1 -0,3 -0,1
Arets avskrivningar -0,4 -0,2 -0,4 -0,2
Utgdende ackumulerade avskrivningar -0,7 -0,3 -0,7 -0,3
Summa inventarier 1,5 0,6 1,5 0,6
NOT 16. Andelar i koncernfdretag Moderféretaget
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Ingdende anskaffningsvarde 971,9 461,2
Arets forvary 0,0 4452
Arets avyttringar -69,8 0,0
Lédmnade koncernbidrag 0,0 39,5
Uppskjuten skatt i koncernbidrag 0,0 -8,7
Lamnade kapitaltillskott 0,0 34,7
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 902,1 971,9
Ackumulerade nedskrivningar
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -64,7 0,0
Arets nedskrivningar 0,0 -64,7
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -64,7 -64,7
Bokfért varde vid arets slut 837,4 907,2
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NOTER

NOT 17. Specifikation av andelar i koncernfoéretag

Moderbolaget innehar, direkt eller indirekt, andelar i féljande dotterbolag:

Kapi-  R®st- 2017-12-31 2016-12-31
tal-  ratts- Antal Redovisat Redovisat
Org.nr. Sate andel andel andelar véarde vdrde Verksamhet
Brinova Holding AB 559084-7819 Helsingborg 100% 100% 50 000 0,0 0,0 Holdingbolag
Brinova Fargaren AB 556979-2889 Helsingborg 100% 100% 1000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Eslév Garvaren AB 559113-8192 Helsingborg 100% 100% 50 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Holding Vellinge AB 559047-9712  Helsingborg 100% 100% 50 000 0,0 - Holdingbolag
Brinova Fina Fageln AB 556694-4400 Helsingborg 100% 100% 1000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova R6debyholm AB 559081-5709 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Sadeln AB 559111-1694 Helsingborg 100% 100% 50 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 1 AB 559120-1719 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 2 AB 559120-1701 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 3 AB 559120-1636 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 4 AB 559120-1644  Helsingborg 100% 100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 5 AB 559120-1610 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 6 AB 559120-1628 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Projekt AB 559061-2940 Helsingborg 100% 100% 1000 0,1 0,1 Projektbolag
Brinova Invest AB 556549-0454 Helsingborg 100% 100% 1000 1,0 1,0 Holdingbolag
Anders Skoogs Byggnads AB 556191-3129 Helsingborg 100% 100% 25 000 18,0 18,0 Fastighetsbolag
HB Jérnet 916821-9054 Helsingborg 100% 100% 100 0,0 0,0 Vilande
Brinova Halmstad KB 916824-0977  Helsingborg 100% 100% 100 0,0 0,0 Vilande
Brinova Helsingborg AB 556349-8335 Helsingborg 100% 100% 136 594 1,6 11,6 Fastighetsbolag
Brinova Eslov Holding AB 556933-5796 Helsingborg 100% 100% 500 228,7 228,7 Holdingbolag
Brinova Dannemannen 33 AB 556933-5945 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Gjutaregarden AB 556933-5705 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Berga AB 556937-4480 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Dannemannen 36 AB 559058-8306 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Dannemannen 37 AB 559058-8355 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova S-arlan 3 AB 556775-4642 Helsingborg 100% 100% 1000 34,6 34,6 Fastighetsbolag
Brinova Hassleholm AB 556040-3957 Helsingborg 100% 100% 50 000 - 69,8 Fastighetsbolag
Brinova Vellinge AB 556630-1577  Helsingborg 100% 100% 8 000 50 5,0 Fastighetsbolag
Brinova Eskilstorp AB 556866-3636 Helsingborg 100% 100% 500 6,3 6,3 Fastighetsbolag
AB ERLAB Fastigheter 556710-8583 Helsingborg 100% 100% 3000 1,7 1,7 Fastighetsbolag
Brinova Eslév AB 559027-6027 Helsingborg 100% 100% 50 000 33 3,3 Fastighetsbolag
Brinova Horby AB 559027-6019 Helsingborg 100% 100% 50 000 20,3 20,3 Fastighetsbolag
Brinova Karlskrona Lindblad AB  559046-9770 Helsingborg 100% 100% 1000 0,1 0,1 Fastighetsbolag
Brinova Karlskrona Bostader AB  559075-4601 Helsingborg 100% 100% 1000 0,1 0,1 Fastighetsbolag
Brinova Fastigheter i Karlskrona AB 559081-2128 Helsingborg 100% 100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Tigern AB 556704-6460 Helsingborg 100% 100% 1000 5,0 5,0 Fastighetsbolag
Brinova Landskrona Holding AB  556715-5485  Helsingborg 100% 100% 1000 188,3 188,3 Holdingbolag
Brinova Landskrona 1 AB 556683-4460 Helsingborg 100% 100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Gallerian AB 556787-1776  Helsingborg 100% 100% 100 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Képmannen AB 556787-1784  Helsingborg 100% 100% 100 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
United Scan Dutch 11 AB 556595-6546 Helsingborg 100% 100% 20 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Landskrona 2 AB 556728-8658 Helsingborg 100% 100% 1000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
HB Elefanten i Oskarshamn 916423-3455  Helsingborg 100% 100% 100 0,0 0,0 Vilande
HB Ladan 916752-4587  Helsingborg 100% 100% 100 0,0 0,0 Vilande
Brinova Goingegeten AB 559061-1090 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Lomma AB 559061-1082 Helsingborg 100% 100% 500 26,8 26,8 Fastighetsbolag
Brinova B-stenen 5 AB 559061-1074  Helsingborg 100% 100% 500 15,0 15,0 Fastighetsbolag
Brinova Blentarp AB 559061-1124 Helsingborg 100% 100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Stanstorp AB 559061-1116 Helsingborg 100% 100% 500 13,8 13,8 Fastighetsbolag
Brinova Karaby AB 559061-7832  Helsingborg 100% 100% 500 6,1 6,1 Fastighetsbolag
Brinova Malmo6 AB 556753-4960 Helsingborg 100% 100% 100 000 108,1 108,1 Fastighetsbolag
Brinova Barseback AB 556741-6234  Helsingborg 100% 100% 1000 16,8 16,8 Fastighetsbolag
Brinova Oxie AB 556471-9317 Helsingborg 100% 100% 7 000 53,9 53,9 Fastighetsbolag
Fastighetsbolaget Adonis Ett HB  916623-1572 Helsingborg 100% 100% 100 0,0 0,0 Vilande
Fastighets AB S-Hem 556785-5027 Helsingborg 100% 100% 100 000 65,2 65,2 Fastighetsbolag
Brinova Odékra AB 559065-0155 Helsingborg 100% 100% 1000 0,1 0,1 Fastighetsbolag
Fastighets AB S-Hem 8 556817-0475  Helsingborg 100% 100% 500 7,5 7,5 Fastighetsbolag
837,4 907,2
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FINANSIELL INFORMATION _
NOTER

NOT 18. Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 6,0 6,0 0,0 0,0
Tillkommande fordringar 25,8 0,0 26,0 0,0
Amorteringar, avgaende fordringar 0,0 0,0 0,0 0,0
Utgaende redovisat varde 31,8 6,0 26,0 0,0
Bostadsrattsandelar i Brf Olofsbo 50 5,0 0,0 0,0
Andelar i Landskrona Stadsutveckling AB 1,0 1,0 0,0 0,0
Fordran vid slutligt tilltradesbokslut 25,6 0,0 25,6 0,0
Ovrigt 0,2 0,0 0,4 0,0
Redovisat varde 31,8 6,0 26,0 0,0

Andra langfristiga fordringar har varderats till verkligt varde i enlighet med niva 3 i varderingshierakin.

NOT 19. Fordringar hos/skulder till koncernféretag

Fordringar Skulder

Moderbolaget 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende balans 155,3 15,4 3N,1 0,0
Arets férandring 723,4 139,9 88,9 31,1
Utgaende balans 878,7 155,3 400,0 311,1
Faststalld amorteringsplan saknas.
NOT 20. Kundfordringar Koncernen Moderféretaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Kundfordringar 10,2 54 8,6 0,0
Reservering fér osakra fordringar -0,7 -1,1 0,0 0,0
Kundfordringar netto 9,5 4,3 8,6 0,0
Aldersférdelning- férfallna kundfordringar
0-30 dagar 9,2 3,8 8,6 0,0
31-60 dagar 0,2 0,1 0,0 0,0
61-90 dagar 0,0 0,1 0,0 0,0
>90 dagar 0,8 1,4 0,0 0,0
Reservering fér osakra fordringar -0,7 -11 0,0 0,0
Summa 9,5 4,3 8,6 0,0

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

Totalt uppgick arets kostnad for konstaterade och befarade kundférluster till 0,0 Mkr (0,6).

NOT 21. Ovriga fordringar

Koncernen Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Mervardesskatterelaterade fordringar 5,1 8,4 1,0 0,8
Handpenning aktiedverlatelseavtal 5,0 10,0 0,0 0,0
Fordran vid slutligt tilltradesbokslut 6,4 2,8 6,4 2,8
Ovriga fordringar 1,9 1,2 0,4 0,0
Redovisat varde 18,4 22,4 7,8 3,6
NOT 22. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna intékter 0,1 0,1 0,4 0,0
Forutbetalda forsakringspremier 0,0 0,7 0,0 0,0
Forutbetalda fastighetskostnader 1,2 1,5 3,9 0,0
Foérutbetalda administrationskostnader 2,3 0,5 0,0 0,5
3,6 2,8 4,3 0,5
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FINANSIELL INFORMATION
NOTER

NOT 23. Aktiekapital och évrigt tillskjutet kapital

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

aktier (53 113 448) av serie B dar varje aktie motsvaras av en
rost. Alla per balansdagen registrerade aktier ar fullt betalda.
Specifikation dver férandringar i eget kapital aterfinns i rap-
porten Férandringar i eget kapital, vilken féljer ndrmast efter
balansrakningen.

Handelse Registrering bolagsverket Antal A-aktier Antal B-aktier Aktiekapital, kronor
Nybildning 2011-02-02 500 50 000
Nyemission 2011-03-21 500 50 000
Split 20M-11-07 9 000 0
Nyemission 20M-12-16 1490 000 14 900 000
Nyemission 2015-01-23 517 606 5176 060
Nedsattning 2015-04-09 0 -2 017 606
Nyemission 2015-04-09 333 333 2 999 997
Nyemission 2015-05-07 704 348 6 339132
Apportemission 2015-05-07 521435 4 692 915
Nedsattning 2015-08-21 0] -17 883 610
Apportemission 2015-08-21 5513044 22 052176
Apportemission 2015-12-09 30 923 957 123 695 828
Apportemission 2016-01-22 2 211928 8847 712
Uppdelning aktieslag 2016-04-06 19 200 000 -19 200 000 0]
Nyemission 2016-05-26 10 365 068 41460 272
Nyemission 2016-12-21 11782 052 47128 208
Nyemission 2016-12-28 1365 627 5462 508
Nyemission 2016-12-28 3000 000 12 000 000
Nyemission 2016-12-29 3575 050 14 300 200
Utgaende vérde 19 200 000 53 113 448 289 253 792

NOT 24. Upplaning och rantederivat

Koncernens réantebdrande skulder uppgick vid rapportperio-
dens slut till 1 867,6 Mkr (1 502,2) innebarande en belanings-
grad om 59,5 procent (60,3). Lan fran kreditinstitut utgérs av
bilaterala avtal med banker som ingatts av Brinovas fastig-
hetsdgande dotterbolag med sékerhet stalld i form av pant-
brev i de dgda fastigheterna. Banklanen &r tagna i Swedbank,

Sparbanken Skane, Danske Bank, Nordea och SBAB och &r
samtliga tagna i svenska kronor. Per 31 december 2017 fanns
outnyttjade kreditldéften eller kreditramar om 159,5 Mkr (O).
Lanen l6per med rorlig ranta, darfér anses det verkliga vardet
pa kort- och l&ngfristig upplaning i det ndrmaste motsvara
dess redovisade varden.

Koncernen Moderforetaget

2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Langfristiga skulder till kreditinstitut
Banklan 1686,7 851,3 536,0 0,0
1686,7 851,3 536,0 0,0

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Banklan 180,9 650,9 0,0 0,0
180,9 650,9 0,0 0,0

Kreditfacilitet

Checkrakningskredit, beviljat belopp 30,0 30,0 30,0 30,0
30,0 30,0 30,0 30,0

Langfristiga rantebarande skulder uppgick till 1686,7 Mkr
(851,3). Den kortfristiga delen av de rantebarande skulder-

na uppgick samma dag till 180,9 Mkr (650,9). Kortfristiga
rantebarande skulder utgdrs av avtalsenliga amorteringar
under kommande 12 manader med tillagg for [an som forfaller
till dterbetalning under motsvarande period. Brinova stravar
efter att ha en lang kapitalbindning pa sina 1an for att darmed
minska den kortfristiga finansieringsrisken. Brinova hade per
31 december 2017 en genomsnittlig kapitalbindning pa de rén-
tebarande skulderna till kreditinstitut om 1,7 ar (1,9).
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Rante- och kapitalbindning

FINANSIELL INFORMATION
NOTER

Ranteforfall Laneférfall
Forfall, ar Lanebelopp, Mkr Réanta, % Andel, % Lanebelopp, Mkr Andel, %
2018 1256,2 1,5 67% 163,7 9%
2019 208,0 2,2 1% 1466,5 78%
2020 103,4 2,1 6% 235,4 13%
2021 0,0 0,0 0% 2,0 0%
2024 100 2,4 5% 0,0 0%
>2025 200,0 2,1 1% 0,0 0%
Totalt 1867,6 1,7 100% 1867,6 100%
Rantesdkringar via ranteswap
Nominellt
Startar Slutar Réanta, % belopp, Mkr Véarde, Mkr
2016 2024 0,8 100,0 -0,2
2016 2026 1,1 100,0 -0,4
2017 2027 1,3 100,0 -0,0
Totalt 300,0 -0,6
NOT 25. Ovriga skulder
Koncernen Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Skuld till Balder Storstad AB 15,0 15,0 0,0 0,0
Koncernmassig avsattning vid férvarv 9,6 14,6 0,0 0,0
Mervardesskatterelaterade skulder 32 1,6 0,0 0,0
Skuld till Landskrona stadsutveckling AB 1,0 1,0 0,0 0,0
Fastighetsskatt 4,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga skulder 1,1 1,1 0,7 0,5
33,9 33,3 0,7 0,5
NOT 26. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Koncernen Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Upplupna personalkostnader 3,1 1,9 2,9 1,7
Upplupna administrationskostnader 1,0 1,6 1,0 1,6
Upplupna driftskostnader 4,3 5,0 0,0 0,0
Upplupna finansiella kostnader 3,4 0,9 0,4 0,3
Foérutbetalda hyresintakter 30,9 23,1 0,3 0,0
42,7 32,5 4,6 3,6
NOT 27. Stallda sékerheter
Koncernen Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Sakerheter stallda for egna skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 2 18,7 1642,6 95,5 0,0
Pantsatta aktier i dotterbolag 403,5 5,0 318,9 0,0
Summa stéallda sakerheter 25222 1647,6 414,4 0,0
Moderfoéretagets skulder till kreditinstitut ar sékerstallt via
pantbrev i dotterbolagens fastigheter.
NOT 28. Eventualférpliktelser
Koncernen Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Borgensférbindelser till forman foér
koncernforetags skulder till kreditinstitut 0 (¢} 13325 12221
0 (o] 1332,5 1222,1
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FINANSIELL INFORMATION
NOTER

NOT 29. Tilldaggsupplysningar till kassaflddesanalys

Koncernen
2017 2016
Betalda rantor
Erhallen ranta 0,0 0,1
Erlagd ranta -30,8 -1,9
Forvarv av dotterféretag
Foérvaltningsfastigheter 498,6 12975
Roérelsefordringar 0,7 1,7
Likvida medel n3 18,3
Avsattningar -0,1 -1,7
Lan -83,6 -759,8
Roérelseskulder -149,1 -30,4
Koépeskilling 277,8 525,6
Utbetald képeskilling 277.8 525,6
Avgar: Likvida medel i den férvarvade verksamheten -11,3 -18,3
Paverkan pa likvida medel 266,5 507,3
Avyttring av forvaltningsfastigheter
Foérvaltningsfastigheter 59,2 4,2
Roérelsefordringar 0,5 0,0
Avsattningar -0,2 0,0
Lan -19,0 0,0
Rorelseskulder -0,4 0,0
Forsaljningspris 40,1 4,2
Avgar: Séljarrevers -32,0 0,0
Paverkan pa likvida medel 8,1 4,2
Betalda rantor
Moderféretaget
2017 2016
Erhallen rénta 10,4 0,
Erlagd réanta 16,2 0,3
Likvida medel
Koncernen
2017-12-31 2016-12-31
Banktillgodohavanden 66,2 225,1
66,2 225,1
Moderforetaget
2017-12-31 2016-12-31
Banktillgodohavanden 65,0 144,5
65,0 144,5
NOT 30. Upplysning om transaktioner med narstaende
Transaktionens art Belopp, Mkr  Né&rstdende Part
Finansiella kostnader 0,8 Fastighets AB Balder Brinova Landskrona Holding AB
Entreprenadtjénster 0,6 ER-HO Foérvaltning AB Brinova Berga AB
Entreprenadtjanster 0,1 ER-HO Férvaltning AB Brinova Eskilstorp AB
Entreprenadtjanster 1,0 ER-HO Forvaltning AB Brinova Horby AB
Entreprenadtjanster 7,8 ER-HO Férvaltning AB Brinova Tigern AB
Entreprenadtjénster 1,5 ER-HO Forvaltning AB Brinova Landskrona 1 AB
Entreprenadtjanster 23,2 ER-HO Foérvaltning AB Brinova Gallerian AB
Entreprenadtjanster 2,1  ER-HO Férvaltning AB Brinova Képmannen AB
Entreprenadtjanster 4,9 ER-HO Férvaltning AB United Scan Dutch 11 AB
Entreprenadtjanster 2,9 ER-HO Férvaltning AB Brinova Malmo AB
Entreprenadtjanster 16,4 ER-HO Férvaltning AB Brinova Odakra AB
Konsulttjanster 0,1 Ateneum AB Brinova Fastigheter AB (publ)
61,4
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Férutom ovanstaende transaktioner har Brinova Holding AB
under andra kvartalet tilltratt fastigheten Pafageln 1i Vellinge.
Forvarvsavtalet tecknades 2016 med Backastad Omsorg AB
och ER-HO Foérvaltning Forsaljning 2 AB och férvarvet gjordes

i bolagsform till ett underliggande fastighetsvarde om 154 Mkr.

Brinova Fastigheter AB frantrddde under andra kvartalet
projektfastigheterna Magasinet 1 och 4 samt Intendenten 3,
4 och 5 i Hassleholm. Avtal om férsaljning tecknades i januari
2017 med Karlsson Equity Holding AB med frantrdde under
andra kvartalet 2017 och ett underliggande fastighetsvarde
om 52 Mkr.

Ovanstaende narstdendebolag utgér alla &garbolag till
Brinova Fastigheter AB, férutom Ateneum AB som ar ett
bolag agt av Lars Rosvall som har suttit som styrelseledamot
del av aret samt Karlsson Equity Holding AB som &r ett bolag
delagt av styrelseledamoten Erik Selin.

NOT 31. Handelser efter balansdagen

Brinova forvarvade i Malmé fyra fastigheter (Yran 3, Aggsvam-
pen 1 och 3 samt Flaggskepparen 3) med en uthyrningsbar yta
om ca 4 000 kvm fér vard- och férskoleverksamhet. Fastighe-
terna, som férvarvas i bolagsform med ett underliggande fast-
ighetsvarde om 105 Mkr, ar fullt uthyrda. Hyresgdaster ar Malmo
Kommun och Provita AB. Fastigheterna har en genomsnittligt
aterstdende |16ptid pa hyresavtalen om 5,5 ar. Fastigheterna
tilltraddes 30 januari.

Pateckning

FINANSIELL INFORMATION
NOTER OCH PATECKNING

Brinova férvéarvade i februari fyra fastigheter med en uthyrbar
yta om cirka 2 500 kvm i Karlskrona med LSS boende, férskola
samt bostader. Hyresgéaster &r bl a Karlskrona kommun. Fast-
igheterna dar tva férvarvas i bolagsform och resterande som
ett direkt fastighetsférvary, férvarvas for ett underliggande
fastighetsvarde om 65,5 Mkr. De ar fullt uthyrda och har en
genomsnittligt aterstaende |6ptid pa hyresavtalen om 10 ar.
Fastigheterna tilltrades den 1 mars.

NOT 32. Forslag till resultatdisposition

Till &rsstdmmans férfogande stdr moderbolagets fria egna
kapital. Brinova har som langsiktig malsattning att l&mna ut-
delning till sina aktiedgare, men prioriterar tillvaxt och likvidi-
tet och darfér féreslar styrelsen att ingen utdelning ldmnas for
2017. Styrelsen féreslar att till forfogande stadende vinstmedel
disponeras enligt féljande:

Balanserat fritt eget kapital 612,0

Arets resultat 25,7
637,7

disponeras sa att

i ny réakning éverfors 637,7
637,7

Styrelsen och verkstallande direktdren intygar harmed att:
« arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen samt RFR2

« arsredovisningen ger en réttvisande bild av foretagets stillning och resultat samt

o forvaltningsberittelsen ger en réttvisande 6versikt 6ver utvecklingen av foretagets verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstallande direktdren intyga vidare att:
« koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder (IFRS) som avses i Europa-
parlamentets och rédets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisnings-

standarder

« koncernredovisningen ger en réttvisande bild av koncernens stallning och resultat samt

o forvaltningsberittelsen for koncernen ger en rittvisande 6versikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet, resultat och
stillning samt beskriver visentliga risker och osakerhetsfaktorer som de foretag som ingér i koncernen star infor

Helsingborg den 23 mars 2018

Erik Selin
Ordférande

Svante Paulsson
Styrelseledamot

Johan Ericsson
Styrelseledamot

Erik Paulsson
Styrelseledamot

Johan Edenstrém
Styrelseledamot

Mikael Hofmann
Styrelseledamot

Per Johansson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 26 mars 2018
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen fér Brinova Fastigheter AB (publ) for ar
2017. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning
ingdr pa sidorna 35-65 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger eni alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat och kassafldéde fér aret enligt rsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i en-
lighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella
stallning per den 31 december 2017 och av dess finansiella
resultat och kassafléde fér aret enligt International Finan-
cial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens och koncernredovisning-
ens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstdmman faststaller resul-
tatrakningen och balansrakningen fér moderbolaget och
koncernen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har
ansvaret fér den andra informationen. Den andra informa-
tionen bestar av rapport dver bolagets verksamhet men
innefattar inte arsredovisningen, koncernredovisningen
och Var revisionsberattelse avseende dessa.

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

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att ldsa den infor-
mation som identifieras ovan och évervaga om informatio-
nen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under
revisionen samt beddmer om informationen i évrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseen-
det.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har an-
svaret for att drsredovisningen och koncernredovisningen
upprattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt
IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande
direktdéren ansvarar aven fér den interna kontroll som de
beddmer &r nddvandig for att uppratta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehaller ndgra vasent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren
for beddémningen av bolagets férmaga att fortsatta verk-
samheten. De upplyser, nar sd &r tillampligt, om férhallan-
den som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verk-
stallande direktdren avser att likvidera bolaget, upphéra
med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ
till att gdra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att

arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet

inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att |1dmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utférs enligt ISA och god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentli-
ga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i rsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professio-
nellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund
foér vara uttalanden. Risken fér att inte upptacka en va-
sentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hégre an
for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller sidosattande av intern kontroll.

» skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse fér var revision fér
att utforma granskningsatgarder som &r lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstal-
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lande direktdrens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osaker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte l&dng-
re kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hédndelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

« inhd&mtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbe-
vis avseende den finansiella informationen fér enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, 6vervakning och utférande av koncernrevi-
sionen. Vi &r ensamt ansvariga foér vara uttalanden.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och
verkstallande direktérens férvaltning av Brinova Fastighe-
ter AB (publ) fér ar 2017 samt av férslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrel-
sens ledamoter och verkstallande direktéren ansvarsfrinhet
fér rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrack-
liga och &ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddémning
av om utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav
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som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker staller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och fér-
valtningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma bolagets och koncer-
nens ekonomiska situation och att tillse att bolagets or-
ganisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande s&tt. Den verkstallande
direktdren ska skdéta den I6pande forvaltningen enligt sty-
relsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nddvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgéras i dverensstdmmelse med lag och fér att medels-
férvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och

darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna

bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande

direktdéren i ndgot vasentligt avseende:

« féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

» pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositio-
ner av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalan-
de om detta, ar att med rimlig grad av sadkerhet beddéma
om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utférs enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller for-
summelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professi-
onellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust grundar sig frémst pa revisionen
av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgéarder
som utférs baseras pa var professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och &vertradelser skulle ha sarskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade be-
slut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhal-
landen som &r relevanta foér vart uttalande om ansvarsfri-
het. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens foérslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Helsingborg den 26 mars 2018
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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VERKSAMHETEN
MARKNADSUTSIKTER OCH RESULTATDISPOSITION

Marknads-
utsikter

Brinova har fokus pa vidxande attraktiva kommuner i sodra
Sverige, ddr det rader en stabil efterfragan pa fastigheter

for primart hyreslagenheter samt samhillsfastigheter for
administration, utbildning, fritid och vard. Lokal ansvarsfull
forvaltning utvecklar 16pande bolagets marknadskunnande
och relationerna med lokala beslutsfattare. Det tillsammans
med intressanta pagéende och framtida projekt och en god
finansiell stallning gor att vi ser positivt pa var utveckling de
kommande aren.

Forslag till resul-
tatdisposition

Till arsstammans forfogande star moderbolagets fria egna
kapital. Brinova har som langsiktig malsittning att lamna
utdelning till sina aktiedgare, men prioriterar tillviaxt och
likviditet och darfor foreslar styrelsen att ingen utdelning
lamnas for 2017. Styrelsen foreslar att till forfogande stdende
vinstmedel disponeras enligt f6ljande:

Mkr
Balanserat fritt eget kapital 612,0
Arets resultat 25,7
637,7

disponeras sa att
i ny rakning 6verfors 637,7
637,7

Sjohem 11, Kristianstad. En av fastigheterna dar avtal om férvarv tecknades under tredje kvartalet som forhyrs av Sparbanken
Skane. Fastigheten tilltréddes den 2 oktober 2017 och har en uthyrningsbar yta om 1426 kvadratmeter.
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Brinovas ansvar

BRINOVAS ANSVAR _
INLEDNING

N&r Brinova i det dagliga arbetet moter representanter fér en kommun, agerar som
arbetsgivare, moter leverantdrer och kunder eller dgare och kapitalmarknad goérs det
utifran ramverk som stoder alla som pa ett eller annat satt foretréader bolaget. Ett
ramverk som bygger pa en hallbar utveckling och en aktiv transparent bolagsstyrning.

Styrelsens ordférande Erik Selin:

Styrelsens viktigaste uppgift ar att, genom ett aktivt och an-
svarsfullt styrelsearbete, pé olika sitt, balansera de risker och
mojligheter som ér forknippade med all kommersiell verk-
samhet. For att pa sé sitt skapa varde for samhille, kunder och
alla andra intressenter, och i slutindan inte minst fo6r dgarna.
Ett arbete som vi bedriver pa ett 6ppet sitt och med en trans-
parent kommunikation for att, utan att skada bolagets affir,
informera dgarna och alla andra intressenter om verksam-
heten, organisationen, kontrollsystemen och andra centrala
initiativ och processer. Pa sa sitt har vi skapat det fortroende
som har varit sa viktigt for de framgangar som bolaget haft
nér vi pa ett lonsamt sitt kraftfullt kunnat expandera verk-
samheten. Idag ar Brinova en ledande forvaltare av bostader
och samhallsfastigheter pa utvalda orter. Vi har en kvalificerad
styrelse som representerar alla de kompetenser som ér centra-
la for en framgangsrik fastighetsutveckling och -férvaltning,
som tillsammans med ledningen arbetar professionellt med
riktlinjer, styrdokument och policies. Vi har dessutom byggt
och fortsdtter bygga en stark finansiell position som ger oss
mojligheter att ta tillvara de affirsmojligheter som 16pande
uppstar pa var marknad. Tillsammans med det fortroende
som intressenterna, inte minst de kommuner dar vi verkar lo-
kalt, visar oss ger det oss goda mojligheter att fortsitta vixa pé
ett lonsamt sétt. Pa sa satt kan vi fortsitta skapa virden for alla
vara intressenter — och dérigenom i slutdindan véra huvudman
agarna.
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VD Per Johansson:

Ansvar for en langsiktig och hallbar utveckling av vér verk-
samhet handlar inte bara om uttalade tillvixtambitioner

och en kontrollerad ekonomi i balans. Vi bedriver ocksa ett
héllbarhetsarbete med hogt stillda mal i fyra dimensioner:
For det forsta 4r vi engagerade och deltar aktivt i utveckling-
en av de samhdllen vi verkar i. Det ligger i vér vision och
affdr att vara den sjélvklara partnern i samhéllsbygget genom
att utveckla attraktiva och héllbara bostader och lokaler for
utbildning, vard, fritid och foérvaltning. For det andra ar vi
energisnala for att spara savél kostnader som miljo. Vi soker
i var dagliga verksamhet alltid 16sningar som minimerar
belastningen pa miljon. An viktigare ir att vi alltid forsoker
spara milj6 och energi nar vi véljer material till vira byggen.
Men kanske viktigast av allt, att vi utvecklar energisnala bosta-
der och lokaler. Den tredje dimensionen dr vira hogt stillda
krav som vi formulerat i en uppforandekod. Savil Brinovas
egen personal som alla de som pé olika sitt i olika relationer
foretrader oss méste folja lagar men ocksé vara policies och
koder. Sist men inte minst handlar det om vara medarbetare,
bolagets viktigaste resurs for att utveckla verksamheten. Att
rekrytera, utveckla och behalla vira medarbetare 4r Brinovas
viktigaste uppgift. Ett arbete som bygger pa ansvar, jamstalld-
het och méangfald samt kompetensutveckling.
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Brinova bedriver en aktiv projektutveckling. Ett projekt &r Fargaren 21i Eslov, som visas pa bilden. Byggnaden, som stod klar
under det fjarde kvartalet har fem vaningar med 39 ldgenheter och &r belédgen i centrala Eslév nara tagstationen och torget.
| Eslov har Brinova fér narvarande cirka 500 lagenheter och 17 000 kvadratmeter lokaler.

70 BRINOVA FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2017




BRINOVAS ANSVAR _
HALLBARHET

Hallbar utveckling - ett ramverk

for verksamheten

Oavsett om Brinova moéter representanter for en kommun, agerar som arbetsgivare,
anvander leverantorer eller gor sitt basta for att serva hyresgéaster och kunder forhaller
bolaget sig |I6pande till ett ramverk som ett stdd fér det dagliga arbetet.

En ansvarsfull och hallbar verksamhet ér tillsammans med
en sund ekonomi forutsittning for bolagets framgangsrika
utveckling. I det ingar en 6msesidig samverkan med bolagets
intressenter for vilka bolaget ocksa har ett ansvar. Ett ansvar
som bygger pé lagar och férordningar.

Under aret har Brinova ocksa initierat ett arbete for att
implementera nya regler som giéller fran och med 25 maj
2018: GDPR - General data protection regulation. Den slar
fast reglerna for all form av behandling av information som
direkt eller indirekt kan knytas till en person.

Bolaget har sedan tidigare etablerat policies och en upp-
forandekod som giller for alla som pa ett eller annat sitt
foretrader Brinova. Sa gor ocksa den virdegrund som bolaget
arbetat fram.

Foretagskulturen praglas av engagemang,
palitlighet och ansvarstagande

Nir bolaget agerar som arbetsgivare, som samhéllsaktor och
som affarspartner gentemot kunder, leverantorer, banker,
méklare och andra intressenter préglas verksamheten av tre
kéarnvarden:

Ansvars-
tagande

Palitliga

Lokala
varden

Engagerade

Palitliga - vi forstar fastighetsforvaltning och fastighets-
utveckling.

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

Engagerade - vi dr en langsiktig och serios fastighetsforvaltare.

ARSREDOVISNING 2017

BRINOVAS UPPFORANDEKOD

« Vi fattar inte beslut utifrén privata intressen utan enbart
for foretagets basta. Vart affarsmannaskap far aldrig
ifrdgasattas.

« Viagerar med mattfullhet och omddme néar det géller
gavor.

« Vi tolererar inte mutor och korruption.
* Viagerar inte i strid mot konkurrenslagstiftningen.
« Vi tror pa jamlikhet och mangfald som en framgangsfaktor.

En gang om aret gar bolaget genom sitt affirsmannaskap med
samtliga medarbetare: hur de ska upptrida och agera, och vad
kunder och andra partners kan forvénta sig av en Brinova-
medarbetare.

Brinova i Samhallet

Bidra till ortens utveckling

En aktiv férvaltning har ocksa en ansvarsdimension for
Brinova: Genom att vara en stark aktér med lokal narvaro
kan bolaget medverka till utvecklingen av de orter man
verkar i. Bolaget har en ambition att vara en samtalspartner
och radgivare till kommunerna i fragor som hantering av
bostadsbristen och hur samhillsnyttiga funktioner som
skolor och dldreboenden ska utvecklas. I sédana samarbeten
bidrar Brinova med sin specialistkunskap. Redan idag arbetar
Brinova tillsammans med flera kommuner i sédra Sverige och
bidrar darmed till stadsutvecklingen. Bolaget har till exempel
en lopande samverkan med Landskrona kommun géllande
utformningen av centrala Landskrona och &r deldgare och
aktiv part i Landskrona stadsutvecklingsbolag. I Eslov, dér ett
nytt enhetskontor etablerats under éret, har bolaget i en dialog
med kommunen om utveckling av nya bostader. Vid sidan av
forvarvet av Garvaren 17 med 22 lagenheter som nu forvaltas
av Brinova har bolaget ocksa tilltréitt 39 nya hyresbostader.
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Nya avtal har ocksa tréffats med Capio/Region Skéne gillande
fastigheten Dannemannen 33 och ddrmed skapat en bra platt-
form for den fortsatta utvecklingen av fastigheten. Ett ytter-
ligare exempel dér Brinova samverkar med kommunen ar
Karlskrona kommun géllande det pagaende bygget av en

ny idrotts- och eventarena som kommer att sta klar 2019.

Miljoansvaret dr centralt i verksamheten
Brinova arbetar aktivt med att bidra till en forbattrad miljo
och strévar efter att alltid agera langsiktigt hallbart. Tydliga
miljokrav vid inkép, upphandlingar och projektering ar
centralt i detta.

Bolaget har en milj6- och hallbarhetspolicy som kontinu-
erligt f6ljs upp av den miljéansvarige. Den finns pa bolagets

FYRA FRAGOR TILL ULF ALEXANDERSSON,
ENERGISAMORDNARE

Vad &r prioriterat inom ert hallbarhetsarbete?

Det viktigaste ar att minska var klimatpaverkan, genom
att sdnka energi- och vattenanvandningen i vart bestand.
Vi arbetar ocksd aktivt for att minska anvandningen av
fossila branslen for uppvarmning i vara byggnader. | de
byggnader vi varmer med gas anvander vi enbart fossilfri
biogas. Vi anvander 100 procent férnybar och miljo-
deklarerad el producerad av vattenkraft, sa kallad Gréon
el. Vi har ocksa satt upp tydliga energiprestandakrav for
all ny- och ombyggnation.

Vilka atgérder ar prioriterade inom energiomradet?

Att fortsétta koppla upp vara varme- och ventilations-
anlaggningar. Vi sparar mycket tid och pengar genom
att kunna se anldggningarnas status och driftoptimera
anldggningarna i realtid pa distans. Vi byter ocksa ut var-
mevaxlare till nya energieffektivare anlaggningar. Liksom
konventionell belysning till narvarostyrd LED belysning.

Vilka viktigare projekt har ni genomfort under 2017?

Vi har genomfért sju projekt i Landskrona. Dar har vi bytt
ut gamla fjarrvarmevéaxlare mot nya energieffektiva vax-
lare, installerat ny styr- och reglerutrustning, samt instal-
lerat filter och sa kallade avgasare som ger renare media
i varmesystemet och darmed battre verkningsgrad.

Vi har ocksa bytt gamla belysningsarmaturer mot nya
narvarostyrda LED-armaturer pa nagra stallen. Under
hésten har vi &ven bytt styrsystem i fem av vara bygg-
nader utanfér tatorten. Det gor att vi kan driftévervaka,
stélla temperaturer, se anldggningsstatus och fa larm pa
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hemsida och reglerar bland annat kéllsortering, stadning
utan kemikalier och pappersanvindning. Brinova har ocksa
en resepolicy som slér fast hur medarbetarna ska planera sitt
resande i tjansten for att minimera miljépaverkan.

Den i sirklass storsta miljopaverkan har energianvind-
ningen i fastigheterna. Genom en kontinuerlig 6versyn av
fastigheterna kan miljépaverkan minskas till exempel genom
energieffektiviseringar och mediauppfoljning. Brinova har
som mal att sinka energiférbrukningen i sina fastigheter
med upp till 20 procent 2019. Bolaget samverkar dérfér bland
annat aktivt med sina hyresgaster for att minska energiforbruk-
ningen.

Under 2017 inventerade Brinova sina fastigheter for att
initiera energieffektiviserande atgirder sasom forbattrade

distans i realtid. Genom dessa projekt som pabdrjades
under sommaren 2017 och avslutades innan arsskiftet,
har vi under hosten minskat energiférbrukningen med 23
procent pd uppvarmning och anvant 10 procent mindre
el i Landskronas samlade bestand jamfort med 2016 ars
forbrukning.

Vilka framtida projekt ser du framfér dig?

Vi har tva stdrre projekt under 2018. | Oxie Centrum

skall vi byta hela undercentralen till en ny energieffektiv
fidrrvarmevaxlare och installera nya ventiler, pumpar
samt givare. Vi ska uppgradera styrsystemet, installera
filter och uttag for avgasare. Dessutom ska vi installera
nya ventiler med termostater pa radiatorerna. Pa en av
vara fastigheter i Landskrona byter vi, pd samma satt
som i Oxie, ut hela undercentralen. Dessutom ersétter vi
luftburen varme till vattenburna radiatorer och ett nytt
atervinningsaggregat for detta. Vi har fér 6vrigt ett antal
riktigt gamla fjarrvarmevaxlare som skall bytas ut, liksom
vi gor i Oxie och Landskrona. Vidare hoppas jag att vi sa
smaningom kan installera filteranldggningar och uttag
fér avgasning i samtliga vara byggnader. Andra projekt
som vi tittar pa &r utbyte av stralsamlare och duschmun-
stycken till nya sddana med mer inblandning av luft men
bibehallen komfort. Farskvattentillgdngen i dag &r bra,
men vi ser hur grundvattennivan minskar fér varje ar. Det
kan initiera regleringar och hoégre priser pa vatten. Sa har
jag ett eget dnskeprojekt i framtiden: att installera sol-
celler i samband med ett takbyte sa att vi kan utvardera
sadana alternativ.
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Sambhalle

Ansvar

Kontroll/
Uppfodljning

kylsystem, lufttita byggnader och installera behovsstyrd
belysning. Ett arbete som kommer att fortsétta under de
ndrmaste aren. Brinova har ocksé en ambition att erbjuda
sina hyresgaster Grona hyresavtal.

Vid nybyggnation dr ambitionen att i méjligaste man
miljokvalificera enligt Green Building, som ér en interna-
tionell standard for att kunna kvalitetsmarka energieffektiva
byggnader. Vid om- och nybyggnation stir ocksa energian-
vandningen i fokus och byggnadsmaterial och kemikalier
viljs i storsta mojliga man utifrdn miljéhénsyn.

Ansvaret mot kunderna kommer férst

Som fastighetsdgare har Brinova en speciell och ansvarsfull
roll. Bolaget hanterar andras arbetsplatser och bostéder. Det
kréver att bolaget kan agera pa ett ansvarsfullt och fortroende-
skapande sitt.

Det ligger i Brinovas intresse att snabbt kunna agera och
méta bade behov och problem hos bolagets olika hyresgés-
ter. Dérfor har bolaget byggt upp ett antal kontaktvigar som
tydligt 4r beskrivna pé bolagets hemsida. Det har ocksa utsetts

Agare och
kapitalmarknad

BRINOVAS ANSVAR _
HALLBARHET

Hallbar
utveckling Medarbetare
Bolags-
styrning
Leverantérer

kontaktpersoner lokalt som har "6rat mot marken”.
Det ér en viktig del av Brinovas affarsidé.
Kontroll och uppfdljning ér viktiga verktyg.
Brinova kommer frdn och med hésten 2018 genom-
fora NKI (Nojd Kund Index) for att finga upp hyresgasternas
syn pé bolaget som hyresvird. Den ger vardefull dterkoppling
pé hur verksamheten kan forbéttras.

Kunniga och engagerade medarbetare

ar karnan i verksamheten

Brinovas organisation préglas av korta och tydliga beslut-
svagar med decentraliserat ansvar dar beslut fattas nira
kunden. Medarbetarna har darfér ocksa en hog kompetens
inom sina nyckelfunktioner, och deras utveckling ar en tydlig
prioritet. Alla medarbetare ska ocksé vara vil inforstadda
med Brinovas mal, strategier, gemensamma vérderingar och
uppforandekod.

Utifrdn de arliga utvecklingssamtalen upprittas indivi-
duella planer f6r kompetensutveckling. Det kan innefatta
utbildningar inom férvaltning, ekonomi, administration och
juridik. Under 2017 genomférde foretaget utbildningar inom
omraden som fastighetsdgarnas ansvar, hyresjuridik och
arbetsmiljo.

Brinova ser ocksé en utvecklande arbetsmiljé med jamlik-
het och méangfald som en framgéangsfaktor. Bolaget har dérfor

Fastigheteten Banér 1, en av de fastigheter som energieffektiviseras.
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utvecklat en arbetsmiljohandbok som utgdr grunden for fore-
tagets systematiska arbetsmiljdarbete. Den anger rutinerna for
hur bolaget 16pande ska arbeta med att férbéttra arbetsmiljo,
jamstélldhet och méngfald och hur beslutade atgarder f6ljs
upp och efterlevs.

Per den 31 december hade Brinova totalt 25 medarbetare,
varav tio dr kvinnor.

Samma ansvar ldggs pa leverantdrerna

som pa de egna medarbetarna

Nir Brinova viljer leverantorer tar bolaget hansyn till det

pris och den kvalitet samt 6vriga villkor de erbjuder. Bolaget
forvantar inte bara att samarbetspartnerna f6ljer lagar, férord-
ningar och affarsetik i den milj6 de agerar. Utan ocksa hur de
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agerar utifrdn Brinovas uppférandekod. Brinova tar a sin sida
ansvar for samarbetet med leverantérerna, bygger langsiktiga
och héllbara relationer och sékerstiller att leverantorerna
behandlas korrekt.

Transparens och tydlighet gentemot agare

och kapitalmarknad

Brinova har ett ansvar gentemot dgare och finansiérer. Sedan
hosten 2016 ar Brinova noterat pa Nasdaq Stockholm First
North Premier. Med noteringen foljer ett antal lagar och regler
som Okar transparensen kring bolaget. Dér beskrivs bland
annat férbud mot missbruk av insiderinformation, sekretess
och limplig hantering av information, radgivningsférbud och
pafoljd vid brott mot insiderreglementet.

AKTIVITETSPARK, ESLOV

Lokala varden - kvarteret Piggvaren, Berga
Berga i Eslov &r ett miljonprogramsomrade
som byggdes under aren 1966-69. Omradet,
med sammanlagt 360 lagenheter, som &r
mycket barnvanligt ligger endast tio mi-
nuters promenad frédn centrum. | enlighet
med samhallets intentioner har Brinova dér
tagit ett initiativ till en aktivitetspark for att,

i samverkan med framforallt hyresgasterna,
forbattra utemiljder och stimulera till aktivitet,
social gemenskap och bidra till attraktiva,
funktionella, jAmstéllda och trygga utemiljder.
Samtidigt som bostadsomradets gestaltning
bevaras eller utvecklas. Aktivitetsparken som
utformas efter skissen ska vara klart senast
den 30 juni 2018.
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Bolagsstyrning

BRINOVAS ANSVAR
BOLAGSSTYRNING

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

samt interna riktlinjer och policies.

VALBEREDNING

ERSATTNINGSUTSKOTT

EKONOMI, FINANS,
INFORMATION

REVISOR

REVISIONSUTSKOTT

AFFARSUTVECKLING

FORVALTNING

REGION VAST
Malmo - Lund - Eslév - Landskrona - Trelleborg

A. Val
B. Utvardering och |6pande rapporter

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

Avvikelser fran koden

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

Bolagsstammor

Arsstiamma

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

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

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

Arsstamma den 4 maj 2017

Efter att arsredovisningens balans- och resultatrakningar

faststillts, beslutade stimman att:

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

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

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

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

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

av valberedning, ordférande vid
stammor och i forekommande

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

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

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

redning utsetts: Anders Nelson,

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

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

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

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

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

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

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

Styrelsemdétenas huvudsakliga innehall 2017

2017-02-07 Ordinarie. Bokslutskommuniké.

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

2017-03-24 Ordinarie.
Faststallelse arsredovisning.

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

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

Styrelsens arbete

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

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

Arbetsordning

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

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

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

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

Utvirdering av styrelsen

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

Styrelsens utskott

Ersdttningsutskott

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

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

Revisor

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

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

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

N

Per Karlsson

Intern kontroll

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

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

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

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

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

Identifierade risker

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

Risker utanfér bolagets kontroll

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

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

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

@ lagt riskvirde,
mellan riskvarde,

B hogt riskvirde.

nas val avvagda forsakringslosningar.

Hyresintdkter och fastighetskostnader

Risk

Hantering

Exponering Riskvarde

Hyresintakter och hyresniva

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

Avtal skrivs pa |6ptider upp till 25 ar

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

Hyresintakter per
fastighetstyp

|
&

B Bostader
B Kommersiellt
Samhaéllsfastigheter

Uppsagda kontrakt

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

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

Bokfort varde per
fastighetstyp

©

B Bostader
B Kommersiellt
Sambhaéllsfastigheter
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Exponering Riskvarde

Vakanser

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

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

Uthyrningsgrad

%
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Kundférluster

Kunder har inte alltid moéjlighet
att fullfélja sina dtaganden.

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

Andel av kontraktsvérde
- tio storsta hyresgéasterna, Mkr

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

62,1

Tomtrattsavgalder och fastighetsskatt

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

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

Andel frikbpta fastigheter,
% av fastighetsvéarde

\

Drift och underhall

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

Vardeforandringar

Fastigheter

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

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

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

Overskottsgrad

%
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Orealiserade vardeférandringar

Mkr
120

100
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ARSREDOVISNING 2017

BRINOVA FASTIGHETER AB 79



BRINOVAS ANSVAR
MOJLIGHETER OCH RISKER

Risk

Hantering

Exponering

Riskvarde

Foretagsforvarv

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

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

knutna till historiska beslut och atgérder.

Fastighetsvéarde,
forvéarv i Mkr

Bolagsform 3521
Direkta fastighetsférvarv 146,5
Totalt forvarvat

fastighetsvarde 498,6

Projekt

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

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

Projektutveckling

Mkr
200

150
100
50
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Finansiella instrument

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

Finansiella risker

Ranterisk

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

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

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

Vardeférandringar derivat

Mkr
0,5

0,0
-0,5 .

-1,0
2015 2016 2017

Réanteforfall

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

Refinansieringsrisk

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

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

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

Kapitalbindning

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

Likviditetsrisk

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

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

Transaktionsrelaterade risker

Miljoférhallanden

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

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

Likvida medel vid periodens slut

Mkr
300

200
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Under de ar Brinova verkat som
fastighetsbolag, 2015-2017, har inga
incidenter som orsakat boéter eller
icke-monetara sanktioner till féljd av
miljolagstiftningen intraffat.

Tekniska problem

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

Organisatoriska risker

Personberoende

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

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

Brinova har en koncernledning med

god kunskap inom fastighetsutveckling,
forvaltning och ekonomi. Bolagets

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

Per Johansson:

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

Malin Rosén:

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

Kompetensbrist

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

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

Hantering

Exponering

Riskvarde

Bristfalliga rutiner, kontroll

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

Legala risker

Tvister

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

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

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

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

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

Skada pa person och egendom

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

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

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

Fastigheter som férvaltnings- och handelsobjekt

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

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

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

Skatter

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

Brinova foljer noggrant utvecklingen
pa detta omrade.

Underskottsavdrag

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

Brinova féljer noggrant utvecklingen
pa detta omrade.

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

Kanslighetsanalys

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

Faktor

Forandring, %

Resultateffekt, Mkr

Kontrakterade hyresintékter

Ekonomisk uthyrningsgrad

Ré&nteniva for rantebarande skulder
Fastighetskostnader

Vardeférandring férvaltningsfastigheter

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

Styrelse

Svante Paulsson

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

Utbildning och erfarenheter

Grundare av Fastighets AB
Balder. Bred erfarenhet av
fastighetsbranschen.

High School i USA.

Civilingenjor.

Huvudsaklig sysselsattning

VD Fastighets AB Balder.

Ansvarig for strategi och
projekt, Backahill AB.

VD Pejoni AB.

Ovriga befattningar

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

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

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

Egna och nérstaendes aktieinnehav 2017

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

87 500 B-aktier genom
Svantab AB.

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

Fodd 1967 1951 1942

Befattning Ledamot Ledamot Ledamot

Invald 2015 2016 2015

Utbildning och erfarenheter

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

Civilekonom, FRICS.
Tidigare koncernchef
Catella AB.

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

Huvudsaklig sysselsattning

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

Styrelsearbete i fastighets-
branchen.

Foéretagsledare och
entreprendr sedan 1959.

Ovriga befattningar

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

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

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

Egna och néirstdendes aktieinnehav 2017

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

37 500 B-aktier genom
Aktiebolaget Oscar Robur.

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

1925 000 B-aktier i av
Backahill deldagda bolag.

Beroende/oberoende

Beroende av bolaget och
narstaende. Beroende av
bolagets agare.

Oberoende av bolaget och
narstaende. Obroende av
bolagets dagare.

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

ol '
Fodd 1960
Befattning CEO
Anstélld sedan 2016 2015

Utbildning

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

Civilekonom.

Tidigare befattningar

Regionchef Kldévern samt
VD Dagon AB och Tribona
AB.

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

Avriga uppdrag

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

ledamot Basta bostaden AB.

Egna och nérstaendes aktieinnehav 2017

12 500 B-aktier.

3 750 B-aktier.
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_ INFORMATION
FLERARSOVERSIKT OCH DEFINITIONER

Flerarsdversikt och definitioner

Brinova skapades i sin nuvarande form hosten 2015. Tidigare bedrev bolaget endast begridnsad verksamhet. Mot denna
bakgrund redovisas endast fyra ar i nedanstiende flerarsoversikt da en jamforelse med tidigare ar ej &r meningsfull.

Nyckeltal 2017 2016 2015 2014 Definitioner

Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr 202,9 m,6 39,1 0,7

Driftsdverskott, Mkr 124 60,9 22,3 -0,6

Hyresvarde, Mkr 248,6 2052 1046 1,7 Utgdende hyra pa arsbasis med tillagg for bedémd marknadshyra
for vakanta ytor.

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,1 89,5 78,3 82,4 Kontrakterad arshyra fér hyresavtal vilka |&per vid arets slut i
procent av hyresvarde.

Overskottsgrad, % 61,1 54,6 57,0 0,0 Driftsdverskott i procent av hyresintakterna.

Beladningsgrad, % 59,5 60,3 59,2 54,0 Skulder till kreditinstitut i férhallande till fastigheternas varde vid
arets slut.

Uthyrbar yta, tkvm 203,8 184,0 108,9 2,7

Finansiell

Avkastning pa eget kapital, % 8,4 13,9 8,4 -3,6 Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital, % 5,0 8,1 5,5 0,7 Resultat fére skatt med tillagg for finansiella kostnader i procent
av genomsnittligt balansomslutning.

Rantetackningsgrad, ggr 3,7 4,0 4,0 0,3 Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader
och orealiserade vardeférandringar i forhallande till finansiella
kostnader.

Genomsnittlig ranta, % 1,7 1,5 1,4 2,3 Ber&dknad arsranta for skulder till kreditinstitut, baserat pa
aktuella laneavtal i férhallande till totala skulder till kreditinstitut.

Soliditet, % 37,2 40,5 45,9 51,8 Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av balans-
omslutningen.

Foérvaltningsresultat, Mkr 77,8 33,4 1,5 -0,3 Resultat fére skatt med aterlaggning av vardeférandringar.

Resultat fére skatt, Mkr 120,6 148,6 29,4 -0,5

Arets resultat, Mkr 98,3 16,4 23,8 -0,7

Balansomslutning, Mkr 3276,9 2766,7 1197,9 42,7

Aktierelaterade nyckeltal

Eget kapital per aktie, kr 16,9 15,5 13,0 14,7 Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare i forhallande
till antalet aktier vid arets slut.

Langsiktigt substansvéarde 17,7 16,0 13,4 14,7 Eget kapital med justering for uppskjutna skatter och rante-

derivat enligt balansrakningen i férhallande till utestdende
aktier vid arets utgang.

Resultat per aktie, kr 1,4 2,4 3,6 -0,5 Arets resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i férhallande
till genomsnittligt antal utestaende aktier.

Foérvaltningsresultat per aktie, kr 1,1 0,7 1,7 -0,2 Forvaltningsresultat i forhallande till genomsnittligt antal
utestaende aktier.

Antal utestaende aktier, miljoner 72,3 72,3 42,2 1,5

Genomsnittligt antal utestdende 72,3 49,5 6,6 1,5

aktier, miljoner
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Harledning av nyckeltal

Nedan redovisas hirledning av de finansiella nyckeltalen som Brinova foljer I6pande och fér

vilka det finns fastslagna finansiella mal. F6ljande finansiella mal 4r fastslagna av styrelsen:

o Tillvixt, malet 4r en fastighetsportfolj om 4 Mdkr fore arsskiftet 2018

 Rintetickningsgraden ska inte understiga 1,75 ggr

 Avkastningen pa eget kapital ska uppga till riskfri rinta plus 7 procent

« Soliditeten ska lagst vara 30 procent

INFORMATION
NYCKELTAL

2017 2016

Hanvisning Jan-dec Jan-dec
Fastigheteternas redovisade varde, Mkr
Férvaltningsfastigheter, Mkr BR 3136,6 2 491,4
Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore skatt, Mkr RR 120,6 148,6
Aterlaggning av finansiella poster, Mkr RR 29,0 1,3
Orealiserade vardeférandringar, Mkr RR 42,7 14,5
Justerat resultat fore skatt, Mkr 106,9 45,4
Justerat resultat som en multipel av finansiella kostnader, ggr 3,7 4,0
Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt, Mkr RR 98,3 16,4
Genomsnitt av IB och UB eget kapital, Mkr BR 1170,8 835,8
Avkastning pa eget kapital, % 8,4% 13,9%
Soliditet, %
Eget kapital, Mkr BR 1219,9 1121,6
Balansomslutning, Mkr BR 3276,9 2 766,7
Soliditet, % 37,2% 40,5%
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© Brinova

Lokala varden

Expansiv aktdr inom hyresbostader
och samhallsfastigheter i sddra Sverige

Brinova utvecklar och férvaltar primért bostdder och samhaéllsfastigheter belagna pa
utvalda orter med goda kommunikationer i s&dra Sverige. Verksamheten kdnnetecknas
av ldngsiktighet, samverkan med aktérer inom samhaéllssektorn och inte minst en lokal
egen engagerad forvaltning pa de orter dar bolaget aktivt valt att verka.

Fastighetsbestandet om cirka 204 000 kvadratmeter har ett marknadsvéarde pa
drygt 3,1 miljarder kronor. Varden skapas genom selektiva forvary, effektiv fastighets-
utveckling och en aktiv férvaltning. Ett starkt kassafldde mojliggdr en fortsatt tillvaxt
av bolaget.

Brinovas B-aktie &r sedan den 30 september 2016 noterad pa Nasdaqg Stockholm
First North Premier. Huvudkontoret finns i Helsingborg.
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Huvudkontor Lokalkontor
Brinova Fastigheter AB Brinova - Landskrona Brinova - Kristianstad Brinova - Karlskrona Brinova - Eslov
Landskronavagen 23 Ostergatan 29 Bjorkhemsvagen 15D Drottninggatan 38 Malmgatan 1B
252 32 Helsingborg 261 34 Landskrona 291 54 Kristianstad 371 32 Karlskrona 241 30 Eslov

brinova.se info@brinova.se
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