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Kallelse

Arsstamma

Brinovas drsstimma kommer att héllas onsdagen den 5
maj 2021. Mot bakgrund av den fortsatta pandemin av
Covid-19 har styrelsen beslutat (i enlighet med § 22 i
lagen (2020:198) om tillfalliga undantag for att under-
latta genomforandet av bolags- och foreningsstimmor)
att stimman kommer att genomforas enbart genom ett
sé kallat postrostningsforfarande, vilket innebar att
inga aktiedgare kommer att kunna delta pa stimman
personligen eller genom ombud.

Ratt att delta i stamman samt oversiktlig information
om postrostningsforfarandet

Aktiedgare som vill delta i arsstimman ska dels vara
inford i eget namn i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken tisdagen den 27 april, dels skicka in sin post-
rost sa att denna ar bolaget tillhanda senast tisdagen
den 4 maj.

P& bolagets hemsida kommer tillhandahallas ett
sarskilt formulér for postrostning som aktiedgare, for
att utdva sin rostratt, ska fylla i och skicka in i enlighet
med de instruktioner som framgér av den fullstindiga
kallelsen och postrostningsformuléret.

Ett pressmeddelande kommer att publiceras efter
stimman med information om de vésentliga punkterna
som ar godkdnda av stimman, s snart resultatet av
postrostningsforfarandet ar klart. Detaljer om de
verkliga omrostningsresultaten kommer att inkluderas
i stimmoprotokollet vilket kommer att offentliggoras
inom tva veckor efter drsstimman.

Fullstdndiga instruktioner finns pa bolagets hem-
sida i kallelsen och i postrostningsformularet.

Pa omslaget:

| september tilltrddde Brinova fem fastigheter i Bara centrum
strax utanfor Malmé. Fastigheterna bestar av atta byggnader,
byggda mellan 2012 och 2018, samt en pagaende byggna-

tion for en vardcentral. Fem av byggnaderna ar bostader med
totalt 113 lagenheter, varav 22 forhyrs som trygghetsboende.
De 6vriga delarna ar samhallsfastigheter och bestar av idrotts-
hall, bibliotek, folktandvard och vardcentral.

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

Arsredovisningen ar publicerad pa bolagets webbplats www.
brinova.se vecka 12, 2021. Tryckta exemplar skickas till aktieagare
och andra intressenter efter bestallning. Forvaltningsberattelsen om-
fattar sidorna 43-60. Den finansiella rapporteringen omfattar sidorna
61-92 och har upprattats i enlighet med IFRS. Alla varden uttrycks
i Mkr om inte annat anges. Sifferuppgifterna inom parentes avser
2019 om inget annat anges. Information om marknaden ar baserad pa
Brinovas egen beddmning om ingen annan kélla anges. Beddmningar
baseras pa basta tillgangliga faktaunderlag vid arsredovisningens
upprattande. Denna rapport innehaller framtidsinriktad information.
Aven om Brinovas ledning beddmer denna information som rimlig kan
inga garantier lamnas for att dessa férvantningar kommer att visa sig
korrekta. Foljaktligen kan verkligt framtida utfall variera jamfért med
vad som framgar i den framtidsinriktade informationen beroende pa
bland annat forandrade forutsattningar avseende ekonomi, marknad
och konkurrens, forandringar i lagkrav och andra politiska atgarder
och andra faktorer. For finansiella definitioner, se sidan 105.
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INLEDNING
BRINOVA | KORTHET

En ledande aktor for hyresbostader
och samhallsfastigheter i sodra Sverige

Brinova ager, utvecklar, hyr ut och forvaltar hyresbostader och samhallsfastigheter pa orter i
sodra Sverige. Pa dessa orter ar Brinova en betydande aktor pa bostadsmarknaden och en
for de offentliga beslutsfattarna viktig aktor. Affarsmodellen skapar stabila kassafldden som
investeras i fortsatt IdGnsam vardetillvaxt vilket gor Brinova till en attraktiv placering.

De demografiskt drivna behoven for kostnadseffektiva hyres-
bostédder for yngre och barnfamiljer och trygga service- eller
sarskilda boenden for en vixande dldre befolkning ar viktiga
strategiska hornstenar for Brinovas verksamhet. Motsvarande o En attraktiv viixande portfolj av fastigheter med fokus
giller behoven av samhaéllsfastigheter for till exempel skola, pa hyresbostader och samhalisfastigheter som genere-
vard och administration. Fastigheterna ar beldgna pé vixande rar stabila kassafloden

orter med goda kommunikationer i och i anslutning till sédra

Sveriges storre stader. Orter som kombinerar narheten till fler Vil definierade finansiella mal som tydligt visar
arbetstillfallen med attraktiva boendemiljéer som kan erbjuda bolagets ambitioner och riktning

ett prisvirt boende. Brinovas vixande fastighetsportfolj inne-
héller for niarvarande cirka 2 200 hyresldgenheter, fardiga eller
under uppforande, och cirka 137 000 kvadratmeter samhills-
fastigheter.

Fyra skal att investera i Brinova

6 En stabilt positiv resultatutveckling som byggt upp
ett langsiktigt hallbart substansvarde i bolaget

o En klar vision och tydliga strategier som bygger pa:
- Tillvaxt for att skapa skalférdelar i alla processer

Lokal narvaro skapar varden for alla intressenter
Brinovas verksamhet kdnnetecknas av 1&ngsiktighet och
samverkan med aktorer inom samhallssektorn samt en egen * Fokus pa bostader och samhallsfastigheter i
engagerad forvaltning som kan varda relationerna med vaxande orter | sodra Sverige
beslutsfattarna och hyresgésterna och bistd dem i deras ut-
veckling. Bolaget kan erbjuda sina hyresgister ett attraktivt
boende och lokaler med hog standard och god service. Det
kontinuerliga arbetet med att utveckla fastighetsbesténdet
ar grunden i att skapa ett 6kat aktiedgarvarde och tillvaxt.

> Las mer pa sidan 40.

- Kvalitativ och effektiv forvaltning

- Finansiell stabilitet som goér det mdjligt att aktivt
utveckla verksamheten

- Organisatorisk kapacitet att forverkliga intentionerna

Brinova-aktien

Langsiktigt substansvarde har dkat Langsiktigt substansvarde Aktieutveckling
med 13,5 procent under 2020. For Kr Index Antal aktier, tusental
hela perioden, 2016-2020 ar ékningen 30 40 2000
63,0 procent. Kursen for Brinovas 25
B-aktie minskade under 2020 med 30 1500
cirka 10 procent. Fastighetsindexet 20
Crex minskade under s?mma period 15 20 1000
med cirka 4 procent. Borsens total-
index OMX Stockholm Pl 6kade med 10
. 10 500
cirka 13 procent. 5
> Las mer om aktien pa sidorna 52-53. 0
1617 181920 7" F M A M J J A S oNUDJ FZO
2020 2021

BMOMX Stockholm_PI mCarnegie Real Estate Index
HBrinova WOmsatt antal aktier/manad,tusental
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. INLEDNING
ARET OCH VERKSAMHETEN | KORTHET

Stark utveckling under 2020

Brinova utvecklades fortsatt starkt under 2020, trots covid-19-pandemin som haft stor paverkan pa
saval folkhalsa som ekonomier och finansiella marknader. For en hdllbar och I6nsam tillvaxt kravs

finansiell stabilitet och det fortsatter Brinova att uppvisa genom O0kade hyresintakter, ett okat drifts-
netto och ett 6kat forvaltningsresultat.

+40-

Fastighetsportfoliens
varde 6kade, efter en
aktiv projektutveckling
till ett varde av 135,0
Mkr, férvarv om 1 503,6
Mkr och vardeférand-

+11.

Hyresintakterna okade
till 311,4 Mkr som en
effekt av nyuthyrningar,
forvarv och fardigstallda
projekt.

+12.

Driftéverskottet 6kade
till 197,8 Mkr som ett
resultat av 6kade hyres-
intakter och en aktiv
kostnadskontroll.

+15.

Forvaltningsresultatet,
som i princip utgor det
I6pande kassaflodet,
okade till 120,8 Mkr,

i huvudsak som en
foljd av det forbattrade

+13.

Det langsiktiga sub-
stansvardet per aktie
Okade med drygt 13
procent.

ringar om 110,2 Mkr
till 6 048,1 Mkr.

driftséverskottet.

> Las mer om Brinovas verksamhet, strategier, operativa och finansiella mal pa sidorna 28-29.

Vasentliga handelser under aret
« Utvecklingen av kvarteret Bajonetten, Kristianstad,

Koncernen i siffror

2020 2019 Forandring, %
paborjades med ny forskola med 25-arigt hyresavtal Hyresintékter, Mkr 311.4 2800 11
med kommunen, ny livsmedelsbutik och uppfoérande Driftséverskott. Mkr 1978 1767 19
av 94 hyresldgenheter. . ' ' '
Under iret fordes tva L. bad Forvaltningsresultat, Mkr 120,8 105,0 15
+ Under aret genomfordes tvé nyemissioner som bada
. & Y Vardeforandringar fastigheter, Mkr ~ 109,8  134,7 -18
overtecknades.
. . . Vardeférandring derivat, Mkr 21,0 -19,7 -7
« Enlyckad uthyrning av bostadsprojektet Rosmarinen 34 ) & 0
med 77 hyresldagenheter genomférdes i Helsingborg. Periodens totalresultat, Mkr 1605 1714
e . R Itat ktie f6 h eft
« IBara centrum, Svedala, forvirvades fem fastigheter ufsspuédamr;])ge rkar 16 fore och etter 203 237 14
med samhallsfastigheter och hyresbostader. Eget kapital per aktie, kr 2345 20,85 12
« Ett bostadsprojekt med 65 hyresldgenheter i Skurup Langsiktigt substansvarde
forvarvades. per aktie, kr 26,14 23,04 13
« Lugnet 9 i Bromolla férvarvades och tvé 25-ariga Fastighetsvarde, Mkr 6048,1 4321,3 40
hyresavtal tecknades med kommunen. Uthyrbar yta, tkvm 3048 2401 27
+ Islutet av dret forviarvades tretton samhéllsfastig- Hyresvarde, Mkr 4042 313,2 29
heter i sédra Sverige for ett underliggande fastig- Uthyrningsgrad, % 941 943

hetsvirde om 761 MKkr.

> Las mer om vasentliga handelser pa sidorna 48-49.

Fastighetsportfoljens Kassaflode fore forandring Langsiktigt substans-
utveckling Hyresintakter av rorelsekapital varde per aktie

Mkr Mkr Mkr Kr

6 500 350 150 30

5200 280 120 25
20
3900 210 90
15
2600 140 60

10

1300 70 30

5

0 0 0 0
2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020 2016 2017 2018 2019 2020
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INLEDNING
VD HAR ORDET

Fortsatt tillvaxt, resultatforbattringar
och marknadens fortroende

2020 blev ett mérkligt och annorlunda &r nér coronapandemin
svepte 6ver varlden. Ingen ménniska har gétt opaverkad genom
iret, minga har drabbats. Aven om pandemin inte nAimnvart
paverkat Brinovas l6nsamhet och finansiella stillning sa har
vi fatt stélla om var verksamhet. Vi har implementerat digitala
16sningar och hittat nya végar for att pé ett sdkert sitt serva
vara hyresgaster.

Jag ar oerhort stolt 6ver det arbete som alla i bolaget har
gjort under pandemin for att skydda och hjalpa ménniskor
men ocksa sdkra bolagets tillgangar.

Pandemin till trots sa fortsatte Brinova sin framgéngsrika
resa under verksamhetsaret och samtliga viktiga nyckeltal
forbattrades. Den fortsatt starka utvecklingen har sin grund
ivéra trygga tillgangar i hyresbostdder och samhallsfastig-
heter med 1ag risk och stark kassaflodesgenerering.

¥9 Under aret tillférde vi var port-
folj cirka 67 000 kvm bostader
och samhallsfastigheter till ett
fastighetsvarde om cirka 1,6
mdkr i var expansiva region.

Stark tillvaxt, fortsatt fortroende
2020 var ocksa ett ar som priglades av en fortsatt Ilonsam
tillvaxt. Under aret tillférde vi var portfolj cirka 67 000 kvim
bostader och samhallsfastigheter till ett fastighetsviarde om
cirka 1,6 mdkr i vir expansiva region. Arets tillvixt r i linje
med vAr strategiska plan och finansiella mal. De nya fastig-
heterna kan vi lagga in i var befintliga forvaltning, vilket ger
lonsamhetssynergier i kraft av effektivare forvaltning.
Under aret genomfordes ocksé tva nyemissioner som
bada blev kraftigt 6vertecknade och visar pa styrkan och
attraktiviteten i bolaget och vér verksamhet. Med fram-

4  BRINOVA FASTIGHETER AB

géngarna for nyemissionerna foljer ocksé nya intressanta dgare
som breddat var agarbas. Det fortroende som befintliga och
nya dgare visat oss ska vi nu forvalta i fortsatt 1onsam tillvaxt.

Tillvaxt genom projektutveckling

En aktiv projektutveckling ar central for Brinova. Den ger oss
de storsta mojligheterna att skapa de basta 16sningarna for
vara kunder och hogsta avkastningen pa insatta resurser.

Brinovas projektportfolj sakerstiller att vi uppnar vara
framtida tillvixtmal. Under slutet av 2020 fick vi ménga
bygglov beviljade vilket innebar att vi under 2021 kommer
att hantera projekt i byggnationslage till ett fastighetsvirde
om cirka 730 Mkr. Nista ar hoppas vi ocksa kunna starta
nya projekt till ett virde om 600 Mkr.

Vi har dessutom ett antal intressanta padgéende planarbeten
som vi bedomer kommer vinna laga kraft under 2021 och
som skapar ytterligare mojligheter for cirka 500 lagenheter i
attraktiva orter med stor efterfragan.

Négra av de projekt som kommit in i skarpt lage ar ett
nytt omsorgsboende och lokaler for hemtjénst i Bromélla som
kommer med ett 25-arigt hyresavtal med Bromélla kommun.
I Kristianstad utvecklar vi kvarteret Bajonetten med ny for-
skola, livsmedelsbutik, samt 94 bostider. Vi uppfor ocksa
nya bostider i bade Karlskrona och Ahus i vart, under 2020,
etablerade konceptsamarbete med Eksjohus.

Med de senaste arens genomforda projekt kan vi nu upp-
visa en imponerande referenskatalog av idrottshallar, for-
skolor, boenden som ront bade stor uppméarksamhet och
fatt berom. Det gor att vi blir vildigt troviardiga nér vi presen-
terar nya projekt for olika samhaéllsaktorer. Vi kan visa pa
var genomforandekraft.

Hallbara fastigheter, néjda hyresgaster

Under é&ret har ett vil forankrat projekt pagatt med att upp-
datera och forstirka vart héllbarhetsarbete och tydliggora vara
malsattningar. Det har varit ett viktigt arbete for att markera
var roll som ansvarstagande aktor. Vi vill vara en attraktiv part
for bade hyresgaster och samhillsaktorer, dar hallbarhets-
frdgan ar en allt viktigare frga. Den storsta paverkan skapar

ARSREDOVISNING 2020



»9% Vi vill vara en attraktiv part
for bade hyresgaster och sam-
hallsaktorer, dar hallbarhets-
fragan ar en allt viktigare fraga.

vi genom att halla laga energiuttag i vara fastigheter, bygga
miljovanligt, samt vara proaktiv att skapa trygga och inklude-
rande bostadsomraden.

Som fastighetsdgare har Brinova en speciell och ansvarsfull
roll. Vi hanterar vara hyresgésters hem och arbetsplatser. Dar-
for var det ocksé véldigt gladjande att vi i 2020 ars NKI-under-
sokning for bostdder 6kade kundngjdheten frén foregdende
maitning. N6jda kunder &r en forutsattning for ldngsiktigt bra
I6nsamhetsutveckling.

Stabil efterfragan pa hyresbostader och samhallsfastigheter
Hyresbostader och samhillsfastigheter uppvisar en fortsatt
stor efterfragan. De ar dartill stabila och sdkra tillgdngsslag.
Brinova ar idag vél positionerade att som l&ngsiktig, lokalt
narvarande och aktiv aktor kunna skapa fortsatt intressant
och 16nsam tillvaxt.

Den tydliga efterfrdgan gor att vi som en del av vér lang-
siktiga affarsstrategi konverterar cirka 6 000 kvm kontor till
hyresbostéder, dar cirka 1 000 kv blev klart under &ret och
resterande under 2021. Starka bostadsldgen ger oss en bra
ekonomisk kalkyl.

Effekterna av pandemin, med anpassade och nya arbetssatt
och vanor, tror vi i vissa delar kommer att 1angsiktigt besta.
Dérfor ar det viktigt for oss att snabbt kunna anpassa var verk-
samhet och véra projekt med bostidder och samhallsfastigheter
som delvis kan komma att behova tillforas andra funktioner.
Det blir ett viktigt arbete under 2021.

Nir jag summerar 2020 vill jag forst tacka alla medar-
betare, samarbetspartners och hyresgaster som med stor for-
stdelse och 6dmjukhet hanterat effekterna av pandemin pa ett

ARSREDOVISNING 2020
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VD HAR ORDET

foredomligt sitt. Brinova stilldes under aret infor extraordi-
nira utmaningar samtidigt som vi expanderat var verksamhet
betydligt, forbéttrat vara nyckeltal och genomfort ett gediget
arbete i att skapa en mer héllbar affar.

Darfor var det ocksé extra roligt nar vi vid arets slut fick
beskedet frén Nasdaq Stockholm att vi kvalificerat oss till att
byta lista frén Small Cap till Mid Cap fran forsta handelsdagen
2021. Ett byte som vi ser kan leda till att var aktie blir &n mer
attraktiv bland investerare.

Brinova-koncernen stér stark infor framtiden. Vi har en
professionell organisation som levererar pé sina 16ften och
finansiell kapacitet som ger oss goda forutsattningar for en
fortsatt lonsam tillvaxt och fortsatt vardetillvaxt i aktien.

Helsingborg i mars 2021
Per Johansson, VD

BRINOVA FASTIGHETER AB 5




INLEDNING
BRINOVASTADEN

Brinovastaden - vi bygger trygga samhallen

Brinova ar en av Sydsveriges ledande samhallsbyggare. Med en vaxande fastighetsportfolj bestaende av
i huvudsak hyresbostader och samhallsfastigheter ar vi med och bidrar till att bygga trygga samhallen.
Vi moter upp de 6kande demografiska behoven av prisvarda boenden och dndamalsenliga samhallsfast-
igheter pa vaxande orter nara arbetstillfallen och stadskarnor. Vara olika fastigheter samverkar for att
skapa trygga kvarter och bra miljoer. Som en stad i staden. Brinovastaden.

Prisvarda hyresbostader, nara till allt privat. Exempel pa samhallsfastigheter &r fastigheter med
Nir Brinova utviarderar bostadsprojekt anvander vi kriteriet inneh4ll av utbildning, dldreomsorg, administration, vérd,
att bostaden ska ligga pa ett rimligt pendlingsavstand till de idrott, kultur och virdboende. Brinova har bred erfarenhet
storre stdderna och kosta sé att en inkomsttagare med en av att bade utveckla och forvalta samhallsfastigheter och har
normal inkomst har rad att betala hyran. Effektiv boyta och i sin portfolj allt ifran stora idrottsarenor, forskolor, skolor,
néarhet till kollektivtrafik &r boendeférdelar som manga soker, bibliotek, vardcentraler och folktandvérd till sarskilda
liksom nérhet till vardagsservice som forskolor och skolor, boenden for dldre och LSS-boenden. Vi kan samhallsfastig-
bibliotek, kultur, virdanlaggningar och butiker. Brinova har heter och vi kan de orter vi finns etablerade pa. Vi kan bygga
som ambition att erbjuda det ratta boendet for alla livets langsiktiga relationer tack vare langre hyreskontrakt och
skeenden. Fréan det forsta hemmet eller familjeldgenheten synergier pé véra orter.

till trygga boenden for seniorer. > Las mer om vart fastighetsbestand och orterna vi finns pa, pa sidorna 15-17.

2> Las mer om vart fastighetsbestand och orterna vi finns pa, pa sidorna 15-17.

Aktiv projektutveckling

Bred portfolj av samhallsfastigheter Brinova prioriterar egen projektutveckling. Det ger de basta
Samhallsfastigheter anvands till 6vervagande del av skatte- mojligheterna att bygga attraktiva hyresbostader, optimera
finansierad verksamhet och ar specifikt anpassad fér sam- lokallosningar for hyresgaster och samarbetspartners och ar
héllsservice. Det innebar att hyresgésten kan vara offentlig, det l1onsammaste sattet for oss att vixa. Vi har kompetensen
det vill sdga statlig, kommunal eller regional, men ocksa for en framgangsrik projektutveckling och har utarbetade
Amtbttqans- Forskola Aldreboende Hyresbostader Tandvard
station . . .
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processer som stricker sig fran detaljplan via igdngséttning
till slutleverans av projektet till den egna forvaltningsorgani-
sationen. Med egendgda byggrétter har Brinova ocksé mdjlig-
heten att snabbt och effektivt erbjuda potentiella hyresgaster
nyproducerade bostédder. Vara samlade byggratter omfattar
70 000 kvadratmeter eller motsvarande cirka 800 lagenhe-
ter i bland annat Malm6omradet, Kristianstad, Karlskrona,
Lund, Angelholm, Trelleborg och Eslév.

2> Las mer om var aktiva projektutveckling, sidorna 20-21.

Nara forvaltning

En aktiv forvaltning ir en viktig konkurrensfordel for oss och
en del av erbjudandet for vara hyresgaster. Med lokal narvaro
kan problem snabbt identifieras och atgédrdas och Brinova kan
sikerstilla bdde nojda hyresgaster och en hog 6verskottsgrad.
Nirheten till lokala beslutsfattare innebir att Brinova pé ett
enkelt sétt kan delta i samhéllets utveckling med attraktiva
bostader samt lokaler for till exempel utbildning, vard, idrott
och fritid.

> Las mer om var nara forvaltning, sidorna 24-27.

Trygga kvarter

Det ska vara tryggt att hyra av Brinova och leva i ett av vara
kvarter. Vi engagerar oss pa manga sitt pa de orter bolaget
verkar. Bland annat genom en rad initiativ for att skapa trygg-
het i och kring vara fastigheter och oka attraktiviteten for
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INLEDNING
BRINOVASTADEN

bade det egna fastighetsbestandet och samhallet i stort. Sats-
ningar pa en attraktiv utemiljo som ger forutsattningar for en
positiv fritid for sdval unga som vuxna ar ett stiende inslag i
forvaltningsarbetet. Andra initiativ innefattar rena och ljusa
miljéer som minskar skadegorelse och nedskrapning men
ocksa trygghetsvandringar tillsammans med lokala aktorer
och boende for att skapa handlingsplaner for 6kad trygghet.
Ett aktivt samarbete med lokala foreningar och idrottsverk-
samheter for ungdomar ar exempel pé ytterligare initiativ.

> Las mer om vart trygghetsarbete pa sidan 39.

Hallbara l6sningar

Att arbeta for en hallbar utveckling dr en sjdlvklarhet for oss
som en serios samhdillsaktor. Brinovas 6vergripande hallbar-
hetsarbete ir en integrerad del i var verksamhet och utgér
fran ett helhetsperspektiv.

Brinovas ramverk for héllbarhet har delats in i fyra fokus-
omraden: En 16nsam och ansvarsfull verksamhet, den fram-
tida miljon, det trygga samhaillet och engagerade medarbe-
tare. Dessa omréden definierar sddant vi kan paverka, inom
koncernen och med externa partners. Ramverket innehéller
ocksa en styrningsstruktur som underlattar ett tydligt 4gan-
deskap for delarna i varje fokusomréde.
> Las mer om var syn pa hallbarhet, sidorna 30-41.

Tillsammans bygger vi Brinovastaden!

Sporthall Grundskola
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Marknaden

Nya attraktiva bostader i Jamjo, Karlskrona kommun.

Brinova uppfor tillsammans med Eksjéhus Bostad attraktiva bostadslagenheter med hég standard inom befintliga fastigheter i Rodeby,
Nattraby och Jamjo i Karlskrona kommun. P& fastigheterna finns redan idag bostader och LSS-boende. Intill dessa uppférs nu de nya
bostaderna. Lagenheterna borjade byggas under 2020 och en forsta inflyttning pabodrjades i slutet av aret. Ett samarbetsavtal ar tecknat
med Eksjohus Bostad med ambitionen att samverka i markanvisningstavlingar och bista varandra att hitta bra bostadsutveckling och
darmed kunna avropa minst 500 lagenheter under en femarsperiod.
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Globalt avtagande finansiell utveckling, men
en forhallandevis valbehallen svensk ekonomi

Den globala ekonomiska situationen var under 2020 starkt praglad av covid-19-pandemin. Virusets
varldsomfattande snabba spridning resulterade i nedstangningar och restriktioner vilket paverkade

ekonomin negativt globalt. Under det andra halvaret pabodrjades en aterhamtning av varldsekonomin
vilket beddms fortsatta under 2021, aven om aterhamtningen bedéms bli volatil.

Sveriges ekonomi har ur ett globalt perspektiv klarat sig for-
héllandevis bra under pandemin. Initialt f6ll Sveriges BNP
kraftigt till foljd av coronavirusets inverkan, men en god
aterhamtning under &rets andra halva medfor en preliminér
BNP-nedgadng om 4 procent vilket ar battre dn rets initiala
prognoser. Sveriges industri-PMI steg i slutet av dret och in-
dikerar pé fortsatt tillvaxt och dterhdmtning av den svenska
ekonomin. Optimismen har aven éterspeglats i olika borsin-
dex som uppgick till hoga nivaer vid arets slut, trots den djupa
nedgdngen i mars. Det finns dock fortsatt vissa orosmoln, dar
bland annat Sveriges arbetsloshet 6kat till 8,8 procent jam-
fort med i borjan av ret d& motsvarande siffra uppgick till
cirka 7,5 procent. Aterhimtning av svensk ekonomi har redan
paborjats och under 2021 och 2022 bedoms Sveriges BNP-
tillvaxt till cirka 3,3 procent for respektive ar enligt OECD.

Lag inflationstakt och oférandrade rantenivaer

En okad smittspridning, skarpta restriktioner och en ny ned-
géng i svensk ekonomi i slutet av 2020 har medfort fortsatt
lag inflationstakt och en forstiarkt svensk valuta. Som ett
resultat av detta beslutade Sveriges Riksbank att bibehalla
reporidntan pa oforandrade nivier om noll procent och in-
dikerar dven pé oforandrade nivaer pa sikt for att fraimja
inflationen. For att ge ytterligare stod och forbéttra forut-
sdttningarna for inflationsmaélet forlangde och utokade Riks-
banken sina virdepapperskop och finansiella stimulanser
mildrar de ekonomiska konsekvenserna av virusutbrottet.

Rekordhég investeringsvilja i slutet av aret medfor en stark
fastighetsmarknad med underliggande drivkrafter for fort-
satt stark utveckling
Trots en turbulent ekonomisk utveckling har den svenska fast-
ighetsmarknaden varit fortsatt stark under 2020. Ett etable-
rat lagranteklimat, forhéllandevis goda finansieringsmajlig-
heter och en stor miangd kapital som soker avkastning har
medfort att kapitalet allokerats till fastighetsmarknaden som
anses vara ett attraktivt, riskjusterat investeringsalternativ.
Efter en initial oro vid virusspridningens forsta ménader
med en trog kapitalmarknad, minskad belaningsaptit bland
banker och begriansade mojligheter for internationella inves-
terare att besoka Sverige, avslutades aret med att uppmaéta en
rekordhog investeringsvolym &rets sista kvartal. Samman-
taget uppgick transaktionsvolymen under helédret 2020 till
cirka 189 miljarder kronor och noterar diarmed for det tredje
starkaste transaktionséret hittills.

ARSREDOVISNING 2020

I samband med 6kade osédkerheter flyttades investeringsfokus
under aret till mer etablerade tillgdngsslag som bostader och
samhallsfastigheter som generar stabila kassafléden till 1ag
risk och har goda marknadsutsikter for fortsatt tillvaxt. Bo-
stiader var under aret det mest investerade segmentet pa den
svenska fastighetsmarknaden och stod for 6ver en tredjedel
av allt investerat kapital.

De internationella investerarna har fortsatt visa ett stort
intresse for fastighetsmarknaden i Sverige och har genomfort
investeringar inom i princip alla geografier och tillgangsslag.
Totalt stod internationellt kapital for 26 procent av arets tota-
la transaktionsvolym.

De underliggande faktorerna for fortsatt utveckling p& den
svenska fastighetsmarknaden kvarstar, med ett rantelédge som
bedoms kvarsta pa laga nivaer, goda finansieringsmdjligheter
och stor tillgadng pa kapital som soker avkastning. Samman-
taget bedoms drivkrafterna for investeringar inom fastighets-
sektorn som stora och marknadsutsikterna for en stark fastig-
hetsmarknad kommande &r ar goda.

Avtagande befolkningstillvaxt i samband med coronapande-
min, men befolkningsokningen bedoms fortsatta pa sikt
Spridningen av covid-19 har péverkat Sveriges befolknings-
tillvaxt som fortsétter att 6ka, men i langsammare takt dn
tidigare. Under det forsta halvaret 2020 6kade Sveriges
befolkning med 24 801 personer vilket ar den lagsta befolk-
ningsokningen pa 15 ar. Befolkningsékningen kan jaimforas
med motsvarande siffra under 2019 da befolkningsckningen
var over dubbelt sa stor. Den kraftigt avtagande befolknings-
tillvaxten ar starkt kopplat till spridningen av coronaviruset
som delvis har resulterat i en 6kning av dédsfall, men dven
den ligsta invandringen pa flera &r. Okningen av dodsfall var
som mest patagligt i april, da fodelse6verskottet noterade en
negativ utveckling om cirka 800 personer och dven for helaret
uppgick fodelsedverskottet till den lagsta nivén pa flera ar.
Sveriges invandring minskade under det forsta halvaret
2020 med 35 procent jaimfort med forgdende ar vilket dven
ar bidragande till den avtagande befolkningstillvixten som
noterades under aret.

Trots en avtagande invandring och ett minskat fodelse-
overskott uppgick folkmangden i Sverige vid novembers slut
till 10 380 245 invanare vilket ar en 6kning med ndrmare
52 700 invénare pa arsbasis. Sveriges befolkning prognostise-
ras fortsétta 6ka och totalt bedoms Sveriges folkmangd uppgé
till 11 miljoner ar 2030. Sveriges hoga befolkningstillvaxt det
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senaste decenniet kan till stor del tillskrivas invandringen
men #ven via en kraftig 6kning av livslingd. Med en 6kande
befolkningstillvéxt pé sikt, och en aldrande befolkning, stélls
hoga krav pd samhéllet i form av att behovet av s&vil bosté-
der, samhaéllsfastigheter och dldreboenden 6kar.

Nya strukturella forandringar i samband med covid-19
medfor 6kade majligheter att bo utanfor storstaderna

I samband med coronapandemin har allt fler personer spen-
derat mer tid hemma i samband med ett 6kat distansarbete.
Detta medfor att boendet har fatt en storre plats i individens
vardag, samtidigt som en kraftig utveckling av digitalisering
och distansarbete medfor 6kade majligheter att bosétta sig
utanfor storstdderna. Detta gynnar bostadsmarknaden ut-
anfor Sveriges tre storstader, dar det gar att urskilja en tydlig
trend dar allt fler inrikesflyttar sker ut ur Sveriges storsta
stader.

Utflyttningen frdn Stockholm 6kade under 2020 for tredje
aret irad, enligt statistik fran SCB. Under 2020 var inrikes
flyttningsdverskott negativt, vilket innebar att fler personer
flyttar fran Stockholm &n till kommunen. Under det forsta
halvaret 2020 hade Stockholms lén ett negativt flyttnetto om
3 352 personer, vilket beror pd att fler personer dn historiskt
flyttade fran Stockholms lan. Motsvarande trend gér att se
aven i Goteborg och Malmo, dar fler personer viljer att bo-
sdtta sig utanfor Sveriges storstéader.

212 av 290 kommuner har fortsatt brist pa bostader

En majoritet av Sveriges kommuner har fortsatt stor bostads-
brist, enligt uppgifter frdn Boverket. Boverkets bostadsenkit
2020 pavisar att 212 av Sveriges 290 kommuner har under-
skott pa den lokala bostadsmarknaden. Trots en fortsatt pé-
taglig bostadsbrist i hela landet ar det 28 kommuner farre
som uppger att de rader bostadsbrist inom kommunen jam-
fort med ett ar sedan. Det dr framforallt mindre kommuner
som uppger att det nu rdder balans pa bostadsmarknaden,
medan kommuner i storstadsregioner samt i narhet av
universitetsstader pavisar fortsatt underskott. Totalt bor 9o
procent av landets befolkning i de kommuner som uppger att
de har underskott pa bostéder, vilket visar att bostadsunder-
skottet drabbar majoriteten av Sveriges befolkning.

I samband med en god byggtakt som ligger i balans med
den prognostiserade befolkningsokningen forvintas andelen
kommuner med bostadsunderskott minska framdver, men
trots detta bedoms det anstréangda ldget pa bostadsmark-
naden kvarsta. Mellan ren 2020 och 2029 uppger Boverket
att ett tillskott pa 59 000 till 60 000 bostader arligen kravs
for att motsvara prognostiserad befolkningstillvaxt och tacka
det ackumulerade bostadsunderskottet. Under den komman-
de tredrsperioden uppger 63 procent att det kommer rada
fortsatt underskott av bostader i kommunen.

1 Observera att Boverkets Bostadsenkat besvarades av kommunerna i slutet
av 2019 och i bérjan av 2020, innan utbrottet av covid-19. Med stor sannolik-
het kommer pandemin paverka bostadsmarknaden, bade vad galler bostads-
byggande och bostadsférsorjning.
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Sett till upplételseform ar det framforallt hyresréatter som
behover tillkomma uppger 76 procent av landets kommuner.
En utmaning som flera kommuner lyfter ar att det saknas ett
utbud av bostéder som ér tillgéngliga for grupper med 1aga in-
komster eller som har en svag stéllning pa bostadsmarknaden
av andra anledningar.

Ett av de storsta hindren for nyproduktion av bostader ar
hoga produktionskostnader och svérigheter till finansiering.
Hoga byggkostnader for bostadsbyggande har i flera ar varit
det som begrinsat bostadsbyggandet enligt de kommuner som
svarat pa enkaten. Ytterligare hinder som begransar bostads-
byggandet ar finansieringsmarknaden for privatpersoner, dar
14n kan vara svardtkomliga och lanevillkor for harda.

Skane lan forvantas ha en av de snabbaste befolknings-
okningarna i riket fram till 2030

Befolkningen i Skane har 6kat stadigt under senare &r och
utsikterna ser goda ut for fortsatt befolkningstillvaxt. Skane-
regionen har en av den hogsta forvantade befolkningstill-
vaxten i Sverige, och totalt prognostiseras befolkningen i
Skéne 6ka med ungefar 10 procent fram till &r 2030. Vid ars-
skiftet hade Skéne lan 1 377 827 invdnare vilket ar en 6kning
med 15 663 personer, motsvarande 1,1 procent pé arsbasis.
Noterbart ar att befolkningsokningen fortsatte vara stark,
trots forsamrade forhallanden for befolknings6kning med
okande dodstal och minskad invandring under &ret.

Skénes storsta procentuella befolkningsokning aterfinns
bland Malmos kranskommuner. I samband med 6kat distans-
arbete finns 6kade forutsattningar att bosétta sig i stadens
kranskommuner samtidigt som befolknings6kningen indike-
rar en fortsatt vilja att flytta till Malmo.

Efter ménga ar av stark befolkningstillvixt noterade
Blekinge lan, precis som riket som stort, en avmattande
befolkningsokning under 2020. Vid slutet av september 2020
uppgick antalet invanare i ldnet till 159 349 invanare, vilket
ar en marginell nedgéng frén forgdende &r. Den negativa

Brinovas delmarknader i sammandrag

Befolknings-

Folkmangd, utveckling Arbetsloshet
Kommun 2020* 2016-2020%*, % 2020**, %
Bjuv 15 681 3,6 12,1
Eslov 34 088 3,9 10,2
Helsingborg 149 290 6,7 12,3
Karlskrona 66 605 0,7 8,8
Kristianstad 86 235 3,9 11,4
Kavlinge 32 066 5,2 6,6
Landskrona 46 317 4,2 13,2
Lomma 24 911 4.4 4,1
Lund 126 042 6,5 7,9
Malmo 347 744 6,3 16,0
Staffanstorp 25 863 10,0 6,1
Svedala 22 690 9,4 6,3
Trelleborg 45 855 4,6 9,3
Vellinge 36 888 4.8 5,2
Angelholm 42 868 41 6,9

* T.0.m. 30 september 2020.
** Manadsvis, december 2020.

ARSREDOVISNING 2020



befolkningsutvecklingen i Blekinge kommun ar dels relaterad
till minskad invandring samt ett fodelseunderskott. Karls-
krona kommun visade dock en positiv befolkningstillvaxt vid
halvarsskiftet, vilket indikerar pé fortsatt flyttintresse till
kommunen.

Stort behov av nybyggda bostader i Skane och Blekinge

Vid arsskiftet fanns cirka 650 000 bostider i Skéne och
bostadstillskottet har varit marginellt under den senaste tio-
arsperioden vilket har resulterat i ett kraftigt bostadsunder-
skott i Skéne. Endast 6 av 33 kommuner i Skine ldn uppger
att de har balans pa bostadsmarknaden, medan resterande 27
kommuner uppger att det rdder underskott av bostader. Bygg-
takten i Skane ar hog och flera kommuner &r optimistiska
avseende framtiden. Om tre &r bedémer 11 av Skénes 33 kom-
muner att det kommer réda balans pa bostader i kommunen.

I Boverkets Bostadsmarknadsenkit uppger kommunerna
i Skéne att det finns en stor utbudsbrist av bostader for 14gin-
komsttagare, dar bostadsbehovet och bostadsbristen bedéms
vara som storst for ungdomar och nyanlanda. Likt riket i
sin helhet bedoms hyresritter vara den upplételseformen
med storst efterfragan, och bostadsbristen ar pétaglig dven
for bostadsrétter. Forutsdttningarna for en battre balans pa
bostadsmarknaden ar goda med en hég nyproduktionstakt.
Region Skane bedomer dock att det kravs en fortsatt stark
byggtakt, dar 6ver 7 000 nyproducerade bostader arligen
behover tillforas lanets bostadsmarknad under den komman-
de tioarsperioden for att tdcka det uppdamda bostadsbehovet
och den ckade efterfragan befolkningstillvixten medfor.

Det totala bostadsbestandet i Blekinge 1an uppgar till
niarmare 80 000 bostider, och endast Olofstroms kommun
uppger att det rdder en balans pa den lokala bostadsmarkna-
den. Resterande av lanets kommuner bedomer ett underskott
i sdvil centralorten som kommunen som helhet. Nyproduk-
tionstakten i Blekinge ldn ar forhallandevis svag, och fram till
och med det tredje kvartalet 2020 hade 379 bostader fardig-
stallts. Detta ar dock hogre dn motsvarande period 2019, och
sedan 2016 har antalet fardigstéllda bostader ckat obrutet.

Enligt Bostadsmarknadsenkéten uppger kommunerna i
Blekinge l4n att den storsta utbudsbristen avser hyresritter,
dar det finns en brist av samtliga ldgenhetsstorlekar. Samt-
liga kommuner dar bostadsbrist rader idag, bedomer att
bostadsunderskottet a&ven kommer bestd inom tre ar vilket
skapar goda forutsattningar for bostadsaktorer pa den lokala
marknaden.

Demografiska forandringar driver efterfragan pa samhalls-
fastigheter

Samhallsfastigheter 4r den gemensamma bendmningen pa
fastigheter som till 6vervigande del anvands till skattefinan-
sierad verksamhet och ar specifikt anpassad for samhallsser-
vice. Fastighetstypen kidnnetecknas av offentliga hyresgaster
och nyttjas till verksamhet sdsom utbildning, vard-, omsorgs-
och dldreboende, rattsvisende och andra myndigheter. Seg-
mentet karaktiriseras av stabil avkastning i relation till risk.
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Oversikt bostadsbalans Skane lins kommuner
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Obesvarad

Med stat, landsting eller kommun som huvudmain &r hyres-
gasterna mycket kreditvardiga och det ar vanligt med ldnga
avtal, ofta langre 4n femton ar. Det kan jaimforas med 6vriga
kommersiella fastighetssegment dir en vanlig 16ptid &r tre
till fem ar. Vidare ar uthyrningsgraden hogre dn for andra
fastighetssegment, vilket delvis ar en effekt av att de i regel ar
mer specialanpassade dn exempelvis kontorslokaler. En storre
specialanpassning f6ljs i regel ocksa av hogre hyresnivéer och
ldngre avtalstider pa hyreskontrakt.

Samhallsfastigheter har pa kort tid haft en stark utveck-
ling dar d4gandet forr i princip uteslutande 1ag hos stat, lands-
ting och kommun. Det 6kade intresset for segmentet kan
till viss del forklaras med forandrad dgarstruktur, men dven
som ett resultat av den samhéllsutveckling som sker i Sverige
med aldrande befolkning, 6kande barnkullar och en kraftig
invandring. Detta har satt stora krav pa samhaéllet och det har
blivit ett gynnsamt ldge for att investera i bland annat skolor,
dldreomsorg och flyktingboenden.

Som ett investeringsalternativ har segmentet, som karak-
tériseras av stabila kassafléden och en god, riskjusterad
avkastning, blivit en attraktiv produkt pa den svenska fastig-
hetsmarknaden. Under 2020 uppgick fastighetsinvesteringar-
na till cirka 24 miljarder kronor, motsvarande 13 procent av
rets totala transaktionsvolym. Mycket tyder pé ett fortsatt
stort intresse for samhaillsfastighetsmarknaden i Sverige dar
forutsattningarna for fortsatt prisutveckling och hog investe-
ringsvolym kvarstar.
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Segmentfordelning transaktionsvolym Sverige, 2020 (Mkr)
Transaktioner >=40 Mkr
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— Internationella investerare

Starkt ar pa bostadsmarknaden — Mest investerade
fastighetssegmentet 2020

Bostédder ar ett etablerat, attraktivt investeringssegment pé
den svenska kommersiella fastighetsmarknaden. Investe-
ringsvolymen drivs av fortsatt stort bostadsbehov vilket har
medfort 6kad investeringsaptit inom bostadssegmentet.
Investeringarna inom bostadssegmentet avser sévil nypro-
ducerade bostéider som det dldre bestidndet, och transaktio-
nerna har skett i alla geografier inom Sverige. Totalt uppgick
investeringsvolymen inom bostadssegmentet for den storsta
andelen av arets investerade kapital, dar bostadsinvestering-
arna uppgick till 6ver 60 miljarder kronor vilket motsvarar
33 procent av arets totala transaktionsvolym.

Det har under aret varit en stor omsattning av internatio-
nellt kapital p& den svenska bostadsmarknaden, framforallt
under &rets sista kvartal da flera stora transaktioner inom
bostadssegmentet genomfordes av internationella investera-
re. Demografi, stark marknadsutveckling och mer hemma-
varande har drivit efterfradgan pa bostader vilket 4ven med-
fort att bostadsrattspriserna okat kraftigt under aret. Under-
liggande drivkrafter med stabilt 6kande befolkningstillvaxt
och god investeringsaptit inom segmentet har drivit fastig-
hetsvirden inom bostadssegmentet som noterat rekordhga
prisnivaer under aret.

Bostader & samhallsfastigheter bland marknadens mest
attraktiva segment — Bade kortsiktigt och langsiktigt
Segmenten bostader och samhéllsfastigheter ar tva av de
mest attraktiva fastighetssegmenten pé Sveriges investe-
ringsmarknad, och investeringsintresset drivet av bland
annat demografiska forandringar bedéms forbli hogt. Det
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Skane lan

Skane ar landets sydligaste och till ytan

tionde storsta lan, omringat av vatten i

tre av fyra vaderstreck. Malmo ar lanets

residensstad och aven den storsta staden

med cirka 347 000 invanare. Andra storre
stader i lanet ar Helsingborg och Landskrona pa vastkus-
ten, Trelleborg och Ystad pa sydkusten samt Kristianstad
och Hassleholm i de norddstra delarna av lanet. Narheten
till kontinenten, Danmark och dess huvudstad K6penhamn
gor lanet internationellt och lanet ar attraktivt for saval
svenskar som turister.

| lanet finns aven ett antal universitet bland annat ett

av Sveriges storsta, Lunds universitet, belaget i student-
staden Lund. Exempel pa andra universitet ar Malmo
Universitet, Hogskolan i Kristianstad och Sveriges lant-
bruksuniversitet i Alnarp. Vid arsskiftet hade Skane lan
1 377 827 invanare och regionen beddms ha en fortsatt
stark befolkningstillvaxt de kommande aren.

Blekinge lan

Blekinge lan ar belaget i Sveriges sydostra
del och ar ett av landets minsta sett till
bade yta och antal invanare. Karlskrona ar
lanets storsta stad med knappt 67 000 av
lanets totala 159 349 invanare. Lanet ar
aven plats for landets sydligaste skargard bestaende av

1 650 kobbar och skar vilket lockar saval turister som
lokalbefolkning. | Karlskrona finns aven lanets enda hog-
skola i form av Blekinge Tekniska Hogskola som ar en

av Sveriges tydligast profilerade hogskolor med fokus pa
digitalisering och hallbarhet.

etablerade lagranteklimatet och god tillgang till finansiering
bedoms fortsitta och segmenten ar attraktiva alternativ till
obligationer och statspapper, med god avkastning relativt risk.
Demografiska faktorer med en 6kande befolkning pa Brinovas
delmarknader driver efterfragan av segmenten, dar det dess-
utom réader ett underliggande utbudsunderskott. Med fortsatt
underliggande drivkrafter for 6kad efterfragan, 1dga vakans-
nivéer och prognostiserat sjunkande direktavkastningskrav
bedoms segmenten fortsatt vara en attraktiv investering och
savil bostader och samhillsfastigheter bedoms fortsatt vara
attraktiva pa investeringsmarknaden savil kort- som lang-
siktigt.

Kallor: SCB, Arbetsférmedlingen, OECD, Boverkets indikatorer december
2020, Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2020, Regional bostadsmarknads-
analys for Skane 2019, Regional bostadsmarknadsanalys for Blekinge lan
2020, Newsecs interna material, Regionfakta.se, Visit Skane, Visit Blekinge,
Region Skane, SKR — Sveriges Kommuner och Regioner.
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Malin Rosén, vice VD och CFO, om framtidstrender:

MARKNADEN
FRAMTIDSTRENDER

Trender i pandemins spar

Coronapandemins effekter har varit manga och svara i vart samhalle. Brinova har, tack vare en stabil
grund med trygga tillgdngar i hyresbostader och samhallsfastigheter, klarat sig utan ekonomisk paverkan
men har skapat nya arbetssatt i den dagliga driften. Men samhallet i stort har fatt kdnna pa forluster,
anpassningar och andrade forhallanden som gett markbara effekter. | skrivande stund vaccineras fler
och fler grupper i samhallet. Forhoppningen ar att livet skall kunna aterga till det normala. Men vad blir
normalt? Finns det anpassningar som kommer att besta? Och finns det nya trender att fundera éver
som kommer att pdverka den framtida marknaden for hyresratter och samhallsfastigheter?

Digitalisering ar en sjalvklarhet
Brinovas anpassningar till coronavirusets pa-
verkan har i stort bestatt i att skydda vira med-
arbetare och vara hyresgéster. Vi var tidigt ute
med att kommunicera med vara hyresgaster
digitalt via var hyresgéstapp och vara med-
arbetare har fatt anpassa sig for att skydda
béde sig och andra i kontakter med omvéarlden.
Att digitaliseringen av vart samhélle och
dess olika funktioner fitt en naturlig skjuts
framat pa grund av covid-19 ar tydligt. Vi har
vant oss vid att kommunicera via sms, appar
och internetburna sammankomster. En del
kommunikation kommer att atergé till den
mer personliga och nira fysiska kontakten
men mycket kommer att fortsatta skotas
effektivt digitalt.

> Las mer om Brinovas digitalisering pa sidan 27.

Hemarbete andrar spelplanen

Stora delar av befolkningen har under

2020 tvingats till hemarbete. Farhdgor

om produktivitetstapp har dock i mangt

och mycket kommit pé skam. Mer hemarbete
kréaver nytt ledarskap och passar inte alla, men férdelarna ar
flera och kan forenkla for rorelsen av arbetskraft i framtiden
nir beroendet av platsen minskar. En 6kad trend mot hem-
arbete stéller nya krav pa vara bostéder. Lagenheter kommer
att behova anpassas. Antingen med storre lagenheter eller
med ny planlésning med till exempel halvrum pa under 7
kvadratmeter som kan erbjuda isolerade arbetsplatser.
Arbetsutrymmen i bostadsomréden som enkelt kan bokas
och nyttjas dr andra 6nskemél som véxer.

Ett hack i urbaniseringstrenden?

Med en 6kad digitalisering (98 procent av svenska hushéll
och foretag ska 2025 ha bredbandsanslutning pa 1 Gbit?) och
nya arbetsformer och organisation 6kar intresset for bostads-

ARSREDOVISNING 2020

orter lingre bort fran centralorter.

Pendlingsavstand och narheten
till staden minskar i intresse till
formén for lagre boendekostnader i
omraden som erbjuder mdjligheter
till en rikare fritid.

P4 andra sidan skalan finns
trenden walk score-rankningar dar
all infrastruktur skall vara pa max-
imalt 10 minuters gngavstand fran

bostaden. I s6kprocessen for ett bra
hem ska jobbet, forskolan, mataffaren
och restauranger finnas i egna eller
kringliggande kvarter. En hog walk
. score indikerar en lag risk for vakanser
och hog mojlighet till 6kade intdkter.
Levande kvarter och “stad i staden” er-
satter fokus pé stora, starkt populerade
stadskarnor, se illustration pé sidan 6-7.
Béada trenderna stéller nya krav pa
samhallsfastigheter dar narhet och till-
ginglighet ar viktiga faktorer.

Fortsatt stark efterfragan

Efterfragan pa bade hyresbostéder och
effektiva samhaillsfastigheter fortsitter att vara stark. Fler
och fler upptécker hyresrittens foérdelar som den enkla
boendeform den ar, ocksé utanfor centralorterna. Sveriges
kommuner och regioner bedémer att det beh6vs 700 nya
dldreboenden till 2026. Till det kommer drygt 700 forskolor,
400 grundskolor och 300 gymnasieskolor.

For Brinova ar samhaillsfastigheter, tillsammans med
hyresbostéder, ett gynnsamt omrade att verka inom. Med
samlade besténd skapas en effektiv forvaltning. Véra hyres-
bostéder ger stabila kassafloden detsamma géller vara sam-
hillsfastigheter med sina hyreskontrakt, offentligt finansierade
hyresgéster och lag restvardesrisk.

1 Sverige helt uppkopplat 2025 — en bredbandsstrategi.
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Verksamheten
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Rosmarinen 34, Helsingborg.
For Rosmarinen 34 i Helsingborg, en nyproducerad bostadsfastighet med 77 hyreslagenheter och underjordiskt
parkeringsgarage, kunde inflyttning ske under augusti och september efter ett lyckosamt uthyrningsarbete.



VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

En vardeskapande affarsmodell
— med hyresgasten i centrum

Brinova ager, utvecklar och forvaltar bostader och samhallsfastigheter belagna pa orter med goda

kommunikationer i sddra Sverige. Orterna ar till exempel Eslov, Kristianstad, Landskrona, Karlskrona,
Malmo, Lund, Svedala, Angelholm, Helsingborg, Kavlinge, Vellinge och Trelleborg. Utvalda eftersom de
av olika skal ar vaxande eller forvantas vaxa och darmed ar i behov av saval bostader som lokaler for

samhallsservice. Den geografiskt balanserade fastighetsportfoljen ger goda férutsattningar for en

battre direktavkastning och starka kassafloden.

Projekt-

utveckling

Brinovas vision

Brinova har en tydlig vision att vara
sodra Sveriges sjalvklara fastighets-
aktor for hyresbostdder och samhills-
fastigheter pa utvalda attraktiva till-
vaxtorter. Den bygger pa: Tillvaxt,
fokus pa fastighetstyp och geografi,
effektiv forvaltning med egna med-
arbetare samt finansiell stabilitet

AN
TAVAVAVAVAVAVAVAVAY
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Forvarv

Affarsidén

Brinovas verksamhet préglas av tre
grundbegrepp som utgdr grunden for
vart sitt att arbeta och gora affarer:

Vi tror pa langsiktighet
Darfor gor vi en nogsam analys innan vi satsar pd en
ny tillvixtort och stravar efter ldnga kundrelationer.

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

Vi tror pa helhetsansvar
Vi skapar véarden &t alla vara intressenter genom att ta ansvar
for hela affarskedjan; forvarv — utveckling — forvaltning.

Brinovas lofte — hyresgasten i centrum

Brinova verkar lokalt ndra sina samarbetspartners och
hyresgéster genom egen nérvaro pé de orter dar bolaget ar
etablerat. P4 sa sitt kan de som bor i Brinovas hus erbjudas
ett attraktivt boende och de som hyr lokaler kan erbjudas
attraktiva 16sningar. Samtidigt som bolaget kan varda och
forbéttra sina relationer med lokala beslutsfattare och bista
dem i den regionala utvecklingen.

En vardeskapande modell

Virden skapas genom selektiva forvarv, effektiv projektut-
veckling och en aktiv férvaltning nira hyresgisterna med

ARSREDOVISNING 2020

Vardeskapande

en snabb och tillganglig service. Med egen
nirvaro ges Brinova ocksd méjligheter
att forvarva attraktiva fastigheter.

Narheten till beslutsfattarna gor

att bolaget kan identifiera projekt-

mojligheter och styra sina investe-

ringar till fastighetsutveckling dar
efterfragan ar stor.

En aktiv forvaltning gor det

ocksa majligt att proaktivt underhalla
och utveckla fastighetsbestandet.

Egen
forvaltning

Hallbarhet - en viktig del i erbjudandet
Brinova arbetar aktivt med att bidra till en férbattrad miljo
och stravar efter att alltid agera ldngsiktigt héllbart. I det
arbetet ar tydliga miljokrav vid inkép, upphandlingar och
projektering centralt. All inkopt el ar gron el. Fjarrvarmen
kommer primirt fran fornybara kéllor. Dessutom 6vervéger
Brinova att nyproducera och genomfora stérre ombyggnatio-
ner enligt vedertagna miljostandards.

Fokuserad fastighetsportfolj i tillvaxt

Brinova vaxer snabbt och 16nsamt med foérvarv och projektut-
veckling. Fastighetsportfoljen har 6kat till cirka 6,1 miljarder.
Det har gjort det mgjligt att generera ett langsiktigt substans-
varde om cirka 26 kronor per aktie.

Bolaget har pa balansdagen 111 fastigheter om totalt cirka
305 000 kvadratmeter uthyrbar yta. I det ingér cirka 2 200
lagenheter som ar fardiga eller som héller pa att fardigstallas.

Tanken bakom fokuseringen pé bostader och samhalls-
fastigheter ar samhillets stora behov som leder till en god
efterfragan och siakerstaller langsiktigt 1aga vakansgrader.
Attraktiva hyresbostéder ger stabila intdkter fran hyresgister
som prioriterar sitt boende. Anpassade samhallsfastigheter
ger forutom trygga och stabila intdktsfloden ocksé en god
planeringshorisont tack vare langa hyresavtal.

Brinova forvarvar fastigheter som kan utvecklas pa kort
eller lang sikt.

BRINOVA FASTIGHETER AB 15
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Nar Brinova bygger ut sin fastighetsportfolj ar en egen ut-
veckling prioriterat. Det ger bolaget de basta mojligheterna
att utforma moderna attraktiva bostader och lokaler och for
Brinova den bista avkastningen.

Fokus pa tillvaxtorter i sodra Sverige

Brinova prioriterar orter med vixande befolkning, drivet
bland annat av goda kommunikationer till regionens storsta
befolkningscentra dar fler arbetstillfillen ges. Orter dar
manniskor kan bo mer prisvirt i en attraktiv miljé som kan
erbjuda smaskalighet, natur och god samhallsservice. P4 de
orter dar Brinova verkar ar bolaget en aktiv aktor.

Tva regioner forvaltar och utvecklar

Brinovas organisation préglas av korta och tydliga besluts-
vagar med decentraliserat ansvar dar beslut fattas nara sam-
arbetspartners och hyresgaster. Verksamheten bedrivs
primairt i bolagets forvaltningsorganisation som bestar av
tva regioner med varsin chef som leder och utvecklar arbetet
tillsammans med forvaltningsorganisationen. Dartill 4r regi-
oncheferna ansvariga for utvecklingen av fastighetsbesténdet
pa regionens utvalda orter. Verksamheten stods av koncern-
gemensamma funktioner for ekonomi, finansiering, transak-
tioner, IT, kommunikation, projektutveckling samt HR.

16 BRINOVA FASTIGHETER AB

B Utvalda kommuner med narvaro
W Utvalda kommuner utan narvaro
® Forvaltningskontor

Ekonomi/Finans/

Projektutveckling HR/IT/IR

Forvaltning

Region Ost

Region Vast

Intjaning och kapacitet

Brinova har en uttalad ambition att vixa genom saval forvarv
som utveckling av befintliga fastigheter och nyproduktion.
Malet i affarsplanen 2019—2021 ir en fastighetsportfolj om
6,6 Mdkr fore arsskiftet 2021. Minst 30 procent av tillvaxten
skall 2021 utgoras av projektutveckling.

ARSREDOVISNING 2020
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Brinova kan samhallsfastigheter

Samhallsfastigheter anvands till 6ver-
vagande del av skattefinansierad verk-
samhet och ar specifikt anpassad for
samhallsservice. Det innebar att hyres-
gasten kan vara offentlig, det vill saga
statlig, kommunal eller regional, men
ocksa privat. Brinova har bred erfaren-
het av att bade utveckla och forvalta
samhallsfastigheter och har i sin port-
folj allt ifrdn stora idrottsarenor, for-
skolor, skolor, bibliotek, vardcentraler
och folktandvard till sarskilda boenden
for aldre och LSS-boenden.

Bilden visar Pafageln 1, Vellinge.

Inom fastigheten Pafageln 1 har Brinova
uppfort ett nytt aldreboende med 54
lagenheter och tio nyproducerade
hyreslagenheter.

Brinova har jamte samhallsfastigheter
ett tydligt fokus pa hyresbostader och
erbjuder prisvarda attraktiva bostader
pa utvalda vaxande orter i eller i an-
slutning till sédra Sveriges centralorter.
Goda kommunikationer som gor det
mojligt att enkelt na ett annu bredare
utbud av aktiviteter och inte minst en
storre arbetsmarknad ar ocksa ett
viktigt kriterium. Pa dessa utvalda
orter ar Brinova en aktiv aktor.

Bilden visar Banér 8, Landskrona.
Under forsta kvartalet tilltradde
Brinova en bostadsfastighet med 16
lagenheter, Banér 8, i Landskrona och
kompletterade kvarteret med ytterli-
gare en attraktiv bostadsfastighet. |
fastigheten finns méjlighet att utveckla
vinden med ytterligare tre lagenheter.

ARSREDOVISNING 2020 BRINOVA FASTIGHETER AB 17
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Projektutveckling
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— ett prioriterat satt att vaxa

Brinova bygger ett fastighetsbestand for langsiktigt agande med egen forvaltning. En uttalad ambition
ar att vaxa genom utveckling av saval befintliga som nyforvarvade fastigheter, och pa sa satt starka
vara positioner pa utvalda marknader. For fortsatt projektutveckling har Brinova bade organisatorisk

och finansiell kapacitet.

Egen projektutveckling prioriterat

Brinovas tillvixtmal anger att fastighetsportfoljen ska ha
vuxit till minst 6,6 Mdkr 2021. Prioriterat for tillvaxten ar
egen projektutveckling. Det ger de basta mdjligheterna att
bygga attraktiva hyresbostider, optimera lokallosningar for
hyresgéster och samarbetspartners och ar det Ilonsammaste
séttet for Brinova att vdxa. Brinova har kompetensen for en
framgangsrik projektutveckling och har utarbetade processer
som stricker sig fran detaljplan via igdngsattning till slut-
leverans av projektet till den egna forvaltningsorganisatio-
nen. Fran januari 2020 stirktes arbetet ytterligare med en
dedikerad chef for projektutveckling samt ytterligare projekt-
resurser.

1. Anskaffning av utvecklingsprojekt

Brinovas nitverk och inte minst den egna forvaltningsorgani-
sationen framjar en aktiv dialog som gor det lattare att halla
sig uppdaterad om och att méta offentliga men ocksa privata
kunders behov.

2. Projektering
Egna kunniga medarbetare sikerstiller
tillsammans med kommunen och an-
litade specialister i Brinovas natverk
att projektutveckling fasas in val i
omgivningarna, objekten utnyttjas
optimalt och inte minst att framtida
hyresgéster erbjuds dndamaélsenliga
lokaler och trivsamma hem. Brinova
har utvecklat stor kunskap samt ut-
arbetade rutiner och policys for att
sdkerstélla att lag om offentlig upp-
handling hanteras korrekt.

Finansiell
kapacitet

Forvaltning

Produktion

3. Produktion

Egen specialistkompetent personal med
erfarenheter fran byggsektorn sékerstiller en
korrekt entreprenadupphandling. Brinova driver sjélva alla
de projekt- och byggmdoten som dr nédvéndiga for att séker-
stilla en kontrollerad produktion och dar inte minst den
l6pande dokumentationen ar central for att driva projektet

framét. Men ocksa for en tydlig ansvarsfordelning och en aktiv

kostnadskontroll.
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Hallbarhets-
perspektiv

Lonsam
projekt-
utveckling

79 Vart helhetsperspektiv
for hallbarhet ar grunden
for vart projektutvecklings-
arbete. Att pa lonsammast
mojliga satt se till att vi
moter dagens hallbarhets-
mal och forbereder for
morgondagens mal.

Stina Trimark,
projektutvecklingschef.

4. Forvaltning

Brinova tar tillvara de kunskaper och erfarenheter som den
egna forvaltningen ger redan vid projekteringen av nya fast-
igheter och ser hur den framtida férvaltningen kan optimeras
och vilka synergier som finns med befintligt bestand.

2 Las mer om férvaltningen pa sidorna 24-27.

5. Finansiell kapacitet
Brinovas starka finansiella stallning
som lopande starks med ett stabilt
kassaflode gor att bolaget kan ta pa
sig stora projekt och tryggt fullfdlja
sina dtaganden. Som till exempel
samarbetet med Bromoélla kommun
som Brinova inlett. Har uppfors
sévil ett nytt omsorgsboende som
moderna hyresbostdder med in-
flyttningar 2022—-2023.

Anskaffning
av utvecklings-
projekt

Projektering

6. Hallbarhetsperspektiv
Med egen projektutveckling sdker-
stélls att Brinovas héllbarhetsmal
uppnas i allt frén trygghetsskapande och
inkluderande &tgarder till energieffektiva l6sningar som
bade sparar pa ekonomin och miljon.

> Las mer om hallbarhetsarbetet pa sidorna 30-41.
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Byggratter sakrar framtiden

Egendgda byggritter i attraktiva ldgen med antagna detalj-
planer ar en 16nsam och snabb vig till att skapa tillvaxt.
Brinova har per arsskiftet, utéver nedan redovisade pagéende
projekt, byggrétter for ytterligare cirka 500 lagenheter primért
beligna i Malmé, Kristianstad, Karlskrona, Lund, Angelholm
och Trelleborg. For dessa finns det konkreta projekt som kan
paborjas relativt omgdende. Dessutom pagar ett antal plan-
processer for att skapa ytterligare byggrétter for cirka 500
lagenheter. For att 16pande kunna utveckla och utoka verk-
samheten pagér ocksé stdindiga processer for att pé ett attrak-
tivt sdtt kunna fortata bolagets befintliga fastigheter.

Samarbeten starker affaren
Brinova har under éret paborjat byggnationen av bostads-
lagenheter tillsammans med Eksjohus Bostad inom Brinovas

VERKSAMHETEN
PROJEKTUTVECKLING

befintliga fastigheter i R6deby, Nattraby och Jam;jo i Karls-
krona kommun. Forsta inflyttning skedde i slutet av aret.

Ett samarbetsavtal ar tecknat med Eksjohus Bostad med
ambitionen att samverka i markanvisningstavlingar och bista
varandra att hitta bra bostadsutveckling och dirmed kunna
avropa minst 500 ldgenheter under en feméarsperiod. Under
aret lamnade, som ett exempel, Brinova och Eksjéhus Bostad
ett anbud med blandade upplatelseformer for ett nytt projekt
i Ahus dir man gemensamt vann markanvisningstavlingen.
Eksjohus Bostad har hoga kvalitetskrav fran start och med
Brinovas kravspecifikationer kan anpassade bostdder med
rétt kvalitet till ritt hyra sikerstillas. Aven ur hallbarhets-
perspektiv dr samarbetet viktigt d& Eksjohus Bostads redan
etablerade hallbarhetstidnk kan anpassas ytterligare med
bland annat nya energieffektiva 16sningar.

Fardigstallda projekt

Fastighet ort Kvm Lgh Typ Fardigt
Lindblad 24 Karlskrona 700 12 Bostader 2020
Jamjo 6:5 mfl etapp 1 Kristianstad 700 10 Bostader 2020
Summa 1400 22

Pagaende projekt

Fastighet Oort Kvm Lgh Typ Beraknat fardigt
Jamjo 6:5 mfl etapp 2 Karlskrona 560 8 Bostader 2021
Mjovik 2:36 Karlskrona 840 12 Bostader 2021
Sadeln 2 Trelleborg 1 340 Forskola 2021
Rédebyholm 1:42 Karlskrona 1 440 24 Bostader 2022
Bajonetten 3 Kristianstad 1200 Livsmedel 2021
Bajonetten 3, etapp 1 Kristianstad 5 790 94 Bostader 2022
Bajonetten 6 Kristianstad 2 352 Forskola 2021
Saxen 11 Tollarp 644 9 Bostader 2021
Karl XV 17 Landskrona 387 7 Bostader 2021
Sjohem 10 Kristianstad 1370 Padelhall 2021
Varby 44:565 Bara 1185 Vardcentral 2021
Getramsen 1, Kamomillen 1 Ahus 2624 48 Bostader 2021
Lugnet 9 Bromdlla 3200 40 Aldreboende 2022
Summa 22 932 242

Pagaende projektutveckling

Fastighet Oort Kvm Lgh Typ Beraknat fardigt
Banér 11 Landskrona 495 9 Bostader 2022
Bajonetten 3, etapp 2 Kristianstad 6 000 100 Bostader 2024
Oxievang 7 Malmé 3400 42 Bostader 2024
Oxievang 2,3,6 Malmo 2 226 28 Bostader 2023
Rédebyholm 1:42 Karlskrona 160 6 LSS-boende 2022
Banér 8 Landskrona 200 3 Bostader 2021
Diverse fastigheter Ovriga orter 8 140 101 Bostader mm 2023
Summa 20 621 289

ARSREDOVISNING 2020
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Framtidsorienterad projektutveckling

|

Framtidsprojekt:
Sandryggen 1, Lund.

Under 2020 férvarvade och
tilltradde Brinova fastigheten
Sandryggen 1, en attraktiv
samhallsfastighet belagen i
centrala Lund som omfattar
totalt 5 300 kvm uthyrnings-
bar yta. Forsakringskassan
ar stoérsta hyresgasten. Till
fastigheten finns aven en bygg-
ratt fér framtida bostader om
6 000 kvm yta.
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Projekt fardigstallt 2020:
Rosmarinen 34, Helsingborg.
Fastigheten bestar av 77 hyresbo-
stader och ett underjordiskt garage
med 65 platser. Inflyttning skedde
under augusti och september efter
ett lyckosamt uthyrningsarbete under
inledningen av aret.

Pagaende projekt:

Lugnet 9, Bromolla.

Fastigheten Lugnet 9 férvarvades och
tilltrades i december 2020. Tva 25-
ariga hyresavtal har tecknats med
Bromélla kommun avseende omsorgs-
boende samt lokaler for hemtjansten
som ska uppféras i kvarteret Lugnet 9
i centrala Bromélla.

Pagaende projekt:

Bajonetten 3, 5 och 6, Kristianstad.
Brinova forvarvade 2019 de tre centralt
belagna fastigheterna Bajonetten 3, 5
och 6 i Kristianstad som hyser 32 attrak-
tiva hyresbostader och en livsmedels-
butik samt ett underjordiskt parkerings-
garage. Nu borjar ett helt nytt kvarter
ta form. Hyresavtal har tecknats med
Kristianstads kommun avseende en
forskola som byggs med sex avdelning-
ar med bland annat en unik pedago-
gisk innergard mitt i kvarteret. Avtalet
stracker sig 25 ar. Ett 8-arigt hyres-
avtal ar tecknat med Willys Hemma
avseende en livsmedelsbutik i moderna
lokaler. Dartill har Brinova fatt bygglov
att uppféra 94 nya hyresbostader.

s
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@ Forvarv for snabbare tillvaxt

Brinova har saval organisatorisk som finansiell kapacitet att vaxa snabbt, starka sina positioner och
skapa skalférdelar genom att forvarva fastigheter som kompletterar det befintliga bestandet. 2020
forvarvade Brinova kompletterande och utvecklingsbara ytor motsvarande 21 500 kvadratmeter
bostader och 31 300 kvadratmeter for samhallsservice.

Forvarv kompletterar

Brinova kan, tack vare sin lokala niarvaro och marknads-
kannedom, forvarva attraktiva eller utvecklingsbara bostads-
eller samhallsfastigheter pa strategiskt utvalda orter. P4 sa
satt kan bolaget snabbt vixa och stirka sina positioner pa
dessa orter. Ndgra viktiga kriterier lagger grunden for Brinovas
analys vid forvirv av nya fastigheter. Forvarven ska:

« haformaga att generera varaktigt stabila kassafloden
+ komplettera befintligt fastighetsbestand

«+ genom fortdtning och expansion av befintligt bestand
utveckla fastighetsportféljen och ge en effektivare for-
valtning samt vara forenliga med Brinovas krav kring
héllbarhet

Arets transaktioner

Under 2020 har Brinova forvarvat och tilltritt cirka 67 ooo
kvadratmeter yta till ett samlat virde av 1 570 Mkr inklude-
rande 21 500 kvadratmeter bostider. Ett storre strategiskt
forvarv av fem fastigheter med samhillsfastigheter och hyres-
bostidder genomfordes och tilltraddes i Bara centrum, Svedala
kommun under aret (se faktaruta pa nésta sida). Dessutom
har Brinova tecknat avtal om férvarv av 4 bostadsfastigheter
om 7 000 kvadratmeter som tilltrads lingre fram och darmed
inte ingar i bolagets riakenskaper for 2020.

I december tecknade Brinova avtal om férviarv av 13 sam-
hallsfastigheter i s6dra Sverige for ett underliggande fastig-
hetsvirde om 761 Mkr i en affar med Norama Real Estate.
Fastigheterna, som innehéller ménga offentliga hyresgaster
och dessutom innehaller potential for projekt for nyproduk-
tion av bostéder, blir ett utmarkt tillskott till Brinovas fastig-
hetsportfolj.

Tilltradda forvarv

Yta, Fastighets- Hyres-
Fastighet Oort Typ Tilltrade kvm varde, Mkr varde, Mkr
Banér 8 Landskrona Bostader 2020-01-31 1088 16 1
Orkesterdiket 10 Lund Samhallsfastighet 2020-06-01 552 25 2
Rosmarinen 34 Helsingborg Bostader 2020-06-26 5 500 205 11
Ankarcrona 4 Karlskrona Bostader 2020-08-31 1371 25 2
Jarnsaxa 1 Karlskrona Samhallsfastighet 2020-08-31 460 17 1
Varby 61:586 mfl Bara Bostader och Samhallsfastigheter 2020-09-30 14 525 475 26
Skeppsbron 4 Karlskrona Mark 2020-10-30 0 3 0
Lugnet 9 Bromolla Samhallsfastighet 2020-12-01 4 093 15 3
Getramsen 2, Kamomillen 2 Anus Mark 2020-12-01 0 6 0
Mjovik 2:36 Karlskrona Bostader 2020-12-01 1144 22 1
Alex 2, Hallbo 14,26 Hoor Sambhallsfastighet 2020-12-31 3201 45 2
Hammaren 1 Karlskrona Lokaler 2020-12-31 5730 115 7
Sandryggen 1 Lund Sambhallsfastighet 2020-12-31 5263 202 10
Slatthog 5 Malmo Sambhallsfastighet 2020-12-31 4143 107 7
Hjorten 14 Trelleborg Samhallsfastighet 2020-12-31 2 680 62 4
Snickeriet 10 Trelleborg Lokaler 2020-12-31 2 349 16 2
Skomakaren 5 Vaxjo Lokaler 2020-12-31 1823 11 1
Karlslund 1 Angelholm Samhallsfastighet 2020-12-31 781 17 1
Korsbarstradet 5 Angelholm Samhallsfastighet 2020-12-31 3727 35 3
Korsbarstradet 6 Angelholm Lokaler 2020-12-31 3164 23 2
Ornen 28 Angelholm Bostader 2020-12-31 5 546 128 7
Summa 67 140 1570 93
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Forvary, ej tilltradda

Yta, Fastighets- Hyres-
Fastighet ort Typ Tilltrade kvm varde, Mkr varde, Mkr
Passaren 1 och Pennan 1 Skurup Bostader 2021-09-01 4872 150 8
Bragarp 6:883 Staffanstorp Bostader 2021-03-15 1337 35 2
Bankmannen 5 Eslov Bostader 2022-06-01 77 27 1
Summa 6 986 212 11

Yta, Fastighets- Hyres-
Fastighet Ort Typ Frantrade kvm varde, Mkr varde, Mkr
Dybeck 4 Horby Kommersiell 2020-06-26 2 400 22 2
Summa 2400 22 2

Brinovas forvarv i Bara — en stad i staden.

Ett utmarkt exempel pa Brinovas erbjudande av kombinationen hyresbostader och samhallsfastigheter, en stad i staden, ar vart
forvarv av fem fastigheter i Bara centrum som ligger cirka 10 km &ster om Malma.

Bestandet bestar av nybyggda, val samlade fastigheter av hog kvalitet bade avseende materialval, utrustning och utemiljo som
ar belagna pa attraktivt lage nara allmanna kommunikationer. Fastigheterna kan forvaltas med befintliga resurser vilket leder till en
kostnadseffektiv forvaltning.

Fem av byggnaderna ar hyresbostader med totalt 113 lagenheter, varav 22 forhyrs som trygghetsboende. De dvriga byggnaderna
ar overvagande samhallsfastigheter och bestar av en idrottshall, folktandvard, vardcentral och ett bibliotek som forhyrs av Svedala
kommun och Region Skane. | fastigheterna finns aven parkeringsytor och ett underjordiskt garage. | omradet finns livsmedelsbutik
och apotek. En av utvecklingsmojligheterna for omradet utgors av en byggratt for ett LSS-boende med fem lagenheter.
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@ Kvalitativ och effektiv egen forvaltning

En aktiv forvaltning med egna medarbetare ar en viktig del av Brinovas affarsmodell. Med lokal narvaro
kan eventuella problem snabbt identifieras och dtgardas och Brinova kan sakerstalla bade ndjda hyres-
gaster och en hog overskottsgrad. Narheten till lokala beslutsfattare innebar att Brinova pa ett enkelt

satt kan delta i kommunens utveckling genom attraktiva bostader och lokaler for till exempel utbildning,

vard och fritid.

Brinovas, genom forvarv och utveckling, viaxande fastighets-
portfolj innehéller for ndrvarande cirka 2 200 hyresldgenheter,
fardiga eller under uppforande samt cirka 137 000 kvadrat-
meter samhillsfastigheter. Den del av portf6ljen som é&r kate-
goriserad som kommersiella lokaler bestar huvudsakligen av
lokaler beldgna i bolagets bostadshus och samhallsfastigheter.

Brinova har byggt upp en forvaltningsorganisation som
arbetar med fastighetsskotsel, fastighetsdrift, energioptime-
ring, digitalisering, uthyrning, ekonomisk férvaltning och
utveckling. Med den aktiva forvaltningen av alla bolagets fastig-
heter, som utgar frn kontoren i Landskrona, Eslév, Karlskro-
na, Malmo, Helsingborg och Kristianstad, kan Brinova snabbt
vara pé plats. Forvaltningsenheter skall finnas maximalt 30
minuters bilfard fran Brinovas fastigheter.

' Energioptimering
s
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Mojligheterna att forsta lokala beslutsfattares behov ger dess-
utom ett bittre underlag for forvirv, utveckling, en fortitning
av det befintliga bestdndet och en vardetillvaxt i fastighets-
portfoljen.

En aktiv samhallsaktor

Som en aktiv samhallsaktor har Brinova goda kunskaper om de
demografiska forutsittningarna som kommuner har att hantera
idag och i framtiden. Brinova har kompetens och erfarenhet
for att mota behoven av kostnadseffektiva hyresbostader for
yngre och barnfamiljer, trygga service- och sérskilda boenden
for en vixande dldre befolkning och &ndamaélsenliga samhalls-
fastigheter. Brinova arbetar ocksa i en tydlig samverkan med
kommuner och lokala aktorer for platsens utveckling, dar
trygghet och attraktivitet dr varden som kommer alla till godo.
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77 Trygghetsskapande atgarder och ett aktivt deltagande for att
skapa levande kvarter ar en viktig del av vart forvaltningsarbete.

Frida Carlsson, regionchef Vést.

F Som en del i Brinovas strategi att
Garvaren 17, Eslov. omvandla kontor till attraktiva hyres-
bostader har kontorsytor i Garvaren

17 i Eslov under aret omvandlats
till attraktiva lagenheter med bra
planlésning. En viktig del i arbetet
har varit att 16sa utrymning och
anpassa installationer sa att minsta
mdjliga stérningar drabbade 6vriga
hyresgaster.

Ett aktivt trygghetsskapande
arbete har ocksa skett under aret.
| samarbete med kommunens falt-
grupp gjordes en trygghetsvandring
pa utvalda platser som utmynnade i
en atgardsplan med bland annat for-
battrad belysning pa lekplatser och
vissa promenadstrak och anpass-
ning av buskar och trad for att gora
ytor mer éppna.

| Eslov sitter Brinova aven med
i en samverkansgrupp, "Orat mot
marken”, for brottsférebyggande
arbete. | gruppen deltar bland annat
kommunen, polis, raddningstjanst
och bevakningsbolag.

Karl XV 17, Landskrona.

Brinova ar en aktiv aktér i Lands-
kronas stadsutveckling, dar affars-
liv och puls férenas med attraktiva
boendeformer.

Under 2020 har Brinova paborjat
omvandlingen av kontorslokaler i
—— . fastigheten Karl XV 17 till attraktiva
; - hyresbostader for de mindre hus-
hallen. Totalt 7 lagenheter om 1
eller 2 rum och kok skapas kring
en harlig innergérd med en pergola.
Bostaderna ar optimalt planerade
pa mellan 35 och dryga 60 kvadrat-
meter. Alla 1agenheter haller hog
standard med moderna material
och tvattmaskin/torktumlare i alla
badrum. Hiss och narhet till miljo-
rum och parkeringsplats ar andra
fordelar. Fastigheten ar belagen
mitt i centrala Landskrona.
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77 Brinova arbetar malmedvetet och aktivt for

att utveckla och fortata i vara befintliga bestand.

| Karlskrona och kransorterna runt om har vi under
aret skapat flera utvecklingsmaojligheter som starker
var narvaro och ger en effektiv forvaltning.

Martin Wallin, regionchef Ost.

Mjovik 2:36, Karlskrona.

Fortatning Mjovik 2:36. |
attraktiva Nattraby, utanfor
Karlskrona, utvecklar Brinova
tillsammans med Eksjohus
Bostad 12 hyresbostader
inom befintligt fastighet. Det
ar det forsta projektet som
uppférs genom samarbetet
med Eksjohus Bostad. Till
midsommar ar det inflyttnings-
klart. Projektet ar ett utmarkt
exempel pa en genomtankt
fortatning dar Brinova far full
utvaxling i forvaltningen med
befintliga resurser. Utveckling-
en fortsatter under 2021 med
liknande projekt bade i R6deby
och Jamjo, utanfor Karlskrona,
déar Brinova fortatar befintliga
fastigheter.

Sjohem 4, Kristianstad.

Ett ytterligare bra exempel pa
aktiv utveckling genom fortat-
ning av befintliga fastigheter
ar Sjéhem 4 i Kristianstad.
Har har Brinova under aret

v G R ET fardigstallt ett forradshotell,
Bo LA Bolagret, i en sedan lange
o F@RR,&DSHGTELL tomstalld killare dar det nu

finns 160 foérrad. Behovet och
intresset for extra forrad 6kar
hela tiden. Har har Brinova
skapat ett koncept for att
underlatta for sina hyresgas-
ter, ett enkelt och tryggt satt
att forvara, och som aven
innefattar tillgang till slap

och emballage.

Det attraktiva laget pa
Sjohem har ocksa gjort att
Brinova 6kat uthyrningen av
lokaler under aret. Nya grona
avtal ar skrivna med Kristian-
stad Kommun, Trafikverket
och Region Skane.
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Andel av kontraktsvarde - storsta hyresgasterna

% Kr Antal kontrakt
Region Skane 5 20 278 957 16
Karlskrona Kommun 5 20243 381 12
Landskrona Stad 5 18 842 119 7
Sparbanken Skane AB 4 16 508 454 8
Malmé Stad 4 14 962 161 17
Eslévs kommun 3 13 748 856 14
Forsakringskassan 3 12 003 070 5
Attendo Sverige AB 2 8 408 513
Trafikverket 2 7 554 625
Svedala Kommun 1 5335671
34 137 885 807 86

Nojda hyresgaster

Brinovas egna projektutveckling ger bolaget de basta mojlig-
heterna att leverera attraktiva 16sningar for hyresgésterna.
Den egna forvaltningen gor att Brinova kan underlatta for
hyresgésterna genom att snabbt vara pa plats for att avhjélpa
brister och svara pa frigor for att 6ka hyresgasternas trivsel.
Utover kontinuerlig dialog med vara hyresgéaster foljer och
maiter Brinova noggrant vad hyresgésterna tycker om sina bo-
stader och lokaler samt inte minst om Brinova som hyresvard.
Under varen 2020 genomférdes Brinovas andra NKI (N6jd
Kund Index)-undersokning for hyresbostader som gladjande
visade att det samlade betyget blev 4,1 (av 5), en forbattring
fran 3,8. Hela 84 procent av de som hyr en bostad av Brinova
ar nojda med sitt boende. Undersckningen har ocksé gett
vardefull aterkoppling pa hur verksamheten kan forbattras.

I en NKI-undersokning specifikt for samhéllsfastigheter och
kommersiella fastigheter som genomférdes under viren 2019
framgick att cirka 80 procent av dessa ar 6vergripande néjda
med sin lokal, med var fastighetsskotsel och anser Brinova
lyhorda och intresserade av deras verksamhet. De tva under-
sokningarna genomfors omviaxlande vartannat ar.

Trygghet och attraktivitet

Brinova arbetar med en rad initiativ for att skapa trygghet

i och kring sina fastigheter och 6ka attraktiviteten for bade
det egna fastighetsbestdndet och samhaéllet i stort. Satsning-
ar pa en attraktiv utemiljé som ger forutsattningar for en
positiv fritid for sdval unga som vuxna ar ett stdende inslag i
forvaltningsarbetet. Andra initiativ innefattar rena och ljusa
miljoer som minskar skadegorelse och nedskrapning men

ARSREDOVISNING 2020
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ocksa trygghetsvandringar tillsammans med lokala aktorer
och boende for att skapa handlingsplaner for 6kad trygghet.
Ett aktivt samarbete med lokala foreningar ar exempel pa
ytterligare initiativ.

Proaktivt underhall

Brinovas egna aktiva forvaltning ger ocks& majligheter for

en lopande systematisk 6versyn av fastighetsbestandet. Den
ligger till grund for en langsiktig plan for kontinuerligt under-
hall. Det ger ldgre kostnader och ngjda hyresgister som i sin
tur ger hojda bruksvarden och hyror. Tillsammans med ome-
delbara dtgirder pd uppkomna skador och problem paverkar
det driftsnettot liksom fastighetsvirdet positivt. Har utgor

de nya modulerna i vért digitaliserade fastighetssystem kring
underhall och besiktning en ytterligare effektivisering.

Digitalisering ger okad kontroll och service

Brinova har de senaste aren infort ett digitaliserat gemensamt
fastighetssystem med en rad moduler. Felanmailan, teknisk
forvaltning med digitala arbetsordrar, delar av underhélls-
arbetet, systematiskt brandskydd och digitaliserade ronde-
ringar som ger battre kontroll ar olika funktioner i fastighets-
systemet som implementerats i forvaltningsorganisationen.
Ekonomisk forvaltning, med en modul som sékerstiller att
intdkter och kostnader matchas ir ett annat exempel. Under
2020 har besiktningsarbetet vid hyresgastbyten digitalise-
rats.

For en 0kad service till hyresgisterna utvecklas konti-
nuerligt Brinovas mobil-app som forenklar for hyresgisten
kring felanmélningar, 1agenhetssok och blanketter for till
exempel autogiro. Appen tillater ocksd Brinova att med hjilp
av push-notiser informera hyresgaster om viktigare aktivite-
ter, vilket underlittat och skapat sikra rutiner under gngna
arets pandemi.

Energieffektiva losningar

En av bolagets storsta kostnader ar forbrukningen av energi.
Energieffektiviseringar paverkar bade driftsnettot positivt
och reducerar miljobelastningen. Brinova har darfor en
energisamordnare anstilld som ansvarar for savil befintliga
fastighetsbestidndet som for nya projekts energieffektivitet.
Ett viktigt pagdende projekt ar att koppla upp Brinovas
viarme- och ventilationsanldggningar. Det sparar mycket tid
och pengar nér forvaltningsorganisationen kan driftoptimera
anldggningarna pé distans, tidigt kan fa larm om avvikelser
och se anldggningarnas status i realtid.

> Las mer om Brinovas hallbarhetsarbete pa sidorna 30-41.
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Ett attraktivt koncept med tydliga mal

Brinovas vision ar att vara sddra Sveriges sjalvklara fastighetsaktor for hyresbostader och samhalls-
fastigheter i attraktiva tillvaxtorter. Pa sa satt skapas starka kassafloéden som kan anvandas for

att utveckla verksamheten. Styrelsen och ledningen styr verksamheten utifran fyra finansiella mal.
Malen fokuserar primart pd en Iénsam tillvaxt kombinerat med finansiell stabilitet. Vagen dit gar via
utarbetade strategier som I6pande foljs upp genom ett antal interna operativa mal.

Vision
Att vara sodra
Sveriges sjalvklara
fastighetspartner
for hyresbostader och
samhallsfastigheter i
utvalda, attraktiva tillvaxtorter.

Finansiella mal
Styrelsen och ledningen styr verksam-
heten utifran fyra finansiella mal som
primart fokuserar pa en lonsam tillvaxt
kombinerat med finansiell stabilitet.

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

Strategier

De viktigaste principerna for att
langsiktigt utveckla verksamheten.

28 BRINOVA FASTIGHETER AB

TILLVAXT

Brinova har en uttalad ambition att vaxa
genom saval férvarv som utveckling av
befintliga fastigheter och nyproduktion. Pa
sa satt starker bolaget sina positioner pa
utvalda marknader. Malet ar en fastihets-
portfélj om 6,6 Mdkr fore utgangen av 2021.

Utfall 2020: Fastighetsportféljens varde
Okade under 2020 med 40 procent till cirka
6,1 Mdkr. Det ar i niva med tillvaxtmalet i
planeringsperioden 2019-2021.

MAL

Projektutveckling

Minst 30% av tillvéxten vid periodens
slut ska utgdras av projektutveckling.

Mkr
250

200
150
100

50

Tillvaxt fran projekt-
utveckling i Mkr.

0
-16 -17 -18 -19 -20

Tillvaxt skapar stordriftsfordelar

For att skapa ledande positioner och fa basta
utdelning pa insatta resurser har Brinova ett
tydligt tillvaxtfokus. Det rader stor efterfragan
pa bostader och samhallsservice och
Brinova ska fortsatta vaxa genom férvarv
och projektutveckling i form av fortatning,
nyproduktion och foradling.

ARSREDOVISNING 2020



VKapaciteter att verkstalla strategier och forverkliga mal

Omfattande erfaren-
het inom fastighets-
utveckling och forvalt-
ning i styrelse, ledning
och hos medarbetare.

Processer for en
effektiv forvaltning,
vardeskapande forvarv
och en aktiv féradling
och nybyggnationer.

En kundnara forvalt-
ningsorganisation som
kan saval utveckla verk-
samheten som hantera
storre volymer.

En utvecklingsbar

projektportfolj for

att skapa framtida
varden.

. VERKSAMHETEN
MAL OCH STRATEGIER

En finansiell styrka
som lopande for-
battras av starka
kassafloden.

RESULTAT

Rantetackningsgrad
Rantetackningsgraden ska inte understiga
1,75 ganger. Det ar en niva som ger en
betryggande sakerhetsmarginal infor exem-
pelvis stigande marknadsrantor.

Utfall 2020: Rantetackningsgraden ligger
Over malet och uppgick till 3,1 ganger.

Avkastning pa eget kapital

Malet minst riskfri ranta plus 7 procent ar
satt for att vid varje tid vara relevant for att
skapa en rimlig avkastning samtidigt med
en for verksamheten vél avvagd finansiering.

Utfall 2020: Avkastning pa det egna kapita-
let uppgick till 9,2 procent vilket dvertraffar

FINANSIELL STABILITET

Soliditet

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

Utfall 2020: Soliditeten som uppgick till

malet.

31,6 procent lag 6ver malet.

MAL MAL MAL MAL MAL
Fastighetstyp, bokfort varde NKI Uthyrningsgrad Overskottsgrad Belaningsgrad, Utdelning
Kommersiellt 4avs >90% >60% langsiktigt >30%
9o, Projekt/mark 3% <65% Efterstallt tillvaxt
‘ Utfall om 6,6 mdkr
Samhalls- = .
Bostader fastigheter ;!y;_esga{)st;rbflgaaler. % @ % % Mir @
40% 48% ,1avbh, 100 70 80 6500
%0 o 60 5200
5 P 3900
Geografi Hyresgaster, bostader:  go 40 > 600
) . ) 4,1 av 5, 2020 70 50 20
Ledande inom vara fastighetstyper 1300

i utvalda orter i s6dra Sverige.

Fokus pa fastighetstyp och geografi
Brinovas fastigheter bestar framst av bosta-
der och samhallsfastigheter. Verksamheten
ar koncentrerad till orter med vaxande
befolkning i s6dra Sverige. Orter med goda
kommunikationer till stérre befolknings-
centra. Dar arbetstillfallen ges och dar
manniskor kan bo battre i en attraktiv miljo.
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Kvalitativ och effektiv egen forvaltning
Bolaget ar, med lattillgangliga forvaltnings-
kontor, synligt med en aktiv kundkontakt i
sina fastighetsomraden. En 6kad digitalise-
ring forenklar ocksa for hyresgasterna. Den
lokala narvaron underlattar dessutom dialo-
gen med offentliga beslutsfattare. Forvalt-
ningen gor det ocksa mojligt att genomfora
strukturerade underhallsplaner i forebyggan-
de syfte inkluderande energioptimering.

40
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Finansiell stabilitet

Ett aktivt finansieringsarbete tryggar tillgang-
en pa kapital. En utdelningspolicy som prio-

riterar tillvaxt fram till att tillvaxtmalen natts

tryggar ocksa den finansiella stabiliteten.
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HALLBARHETSRAPPORT

VD Per Johansson samt vice VD och hallbarhetsansvarig Malin Rosén:

Hallbarhetsansvar med helhetsperspektiv

Att arbeta for en hallbar utveckling ar en sjalvklar-
het for oss som en serios samhallsaktor. Brinova
ska vara en attraktiv part for bade hyresgaster och
samhallsaktorer, dar hallbarhetsfragan ar en viktig
fraga. Under aret har darfor ett val férankrat projekt
pagatt med att uppdatera och forstarka vart hall-
barhetsarbete och tydliggora vara malsattningar.
Storst paverkan skapar vi genom att halla laga
energiuttag i vara fastigheter, bygga miljovanligt,
samt vara proaktiv med att skapa trygga och inklu-
derande bostadsomraden.

Vart hallbarhetsarbete, langsiktiga perspektiv
och samhallsengagemang ar en integrerad del i
var verksamhet som vi ser som forutsattningar for
framtida vardeskapande och ett satt att minska de

Jamstalldhet
Ett av delmalen ar att sakerstalla
fullt deltagande for kvinnor i ledar-
skap och beslutsfattande. Jamlik-
het och mangfald &r en prioritet
och en framgangsfaktor fér Brinova. Det ska
genomsyra rekryteringar saval som vart interna
arbete. Under 2019 placerade Brinova sig pa
Allbrights grona borslista avseende jamstallda
bolag.

5 JAMSTALLDHET

Hallbar energi for alla

Delmalen "Tillgang till modern

energi for alla”, "Férdubbla

O6kningen av energieffektivitet”

och "6ka andelen férnybar energi
i varlden” &r alla mal som Brinova stravar efter
i sin prioriterade satsning pa energieffektivise-
ringar, energiinvesteringar vid nyproduktion och
mal om fossilfri energi till 2030.

risker som finns kopplade till halloarhetsfragor.
Det systematiska arbetet med hallbarhet ar ocksa
en viktig konkurrensfordel i arbetet med att soka
markanvisningar och i samverkan med kommuner
kring utvecklingen av samhallsfastigheter och
trygga och levande boendemiljoer.

Brinovas ramverk for hallbarhet ar framtaget
som ett styrmedel som vi avser revidera arligen
i takt med att nya insikter eller fragestallningar
vacks i bolagets dialog med intressenterna.

Ramverket ar baserat pa FN:s 17 hallbarhets
mal under Agenda 2030 och fokuserat pa de
ekonomiska, sociala och miljofragor som ar mest
relevanta for Brinova och dar var verksamhet direkt
eller indirekt bidrar:

Anstandiga arbetsvillkor

och ekonomisk tillvaxt

Tw Brinova arbetar for att uppné del-
‘l' malet "skydda arbetstagares

rattigheter och framja trygg och

saker arbetsmiljo for alla” genom att bedriva

en [dnsam verksamhet med stabil ekonomi,

for att kunna aterinvestera i verksamheten

och darmed skapa trygga arbetstillfallen. Vi

reglerar ocksa i avtal vilka ansvar vara partners

ska ta for affarsetik, miljo, arbetsfoérhallanden

och sakerhet.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

Hallbara stader och samhallen
Delmalen "Sékra bostader till
Overkomlig kostnad”, "Inklude-

11 HALLBARASTADER
OCHSAMHALLEN

e

b "Skapa sakra och inkluderande
gronomraden for alla” och "Frdmja nationell
och regional utvecklingsplanering” ar alla
relevanta att strava efter i Brinovas egna
projektutveckling och i samarbeten med
kommuner och lokala aktorer.
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rande och hallbar urbanisering”,

Bekampa klimatforandringarna
U Brinova arbetar for att bekampa
@ klimatférandringar, detta gor vi
genom att minska var klimat-
paverkan genom till exempel
energieffektivisering och fossilfri uppvarmning
och kyla.

1 BEKAMPA KLIMAT-

16 eausaoes Fredliga och inkluderande
it samhallen
¥ Ett av delmalen inom malet
i— Fredliga och inkluderande sam-
héllen handlar om att vasentligt
minska alla former av korruption och mutor. Var
affarsetik ar val beskriven i var uppférandekod

och nagot vi utbildar i och féljer upp arligen.
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Brinovas ramverk for hallbarhet
— fyra tydliga fokusomraden

Brinovas ramverk for hallbarhet har delats in i fyra fokusomraden: Idnsam och ansvarsfull verksamhet,
den framtida miljon, det trygga samhallet och engagerade medarbetare.

Dessa omraden definierar sadant vi kan paverka, inom koncernen och med externa partners. Till
varje fokusomrade finns vasentliga hallbarhetsfragor kopplade. For att hallbarhet alltid ska vara hogt pa
agendan har vi en styrningsstruktur som underlattar ett tydligt agandeskap for delarna i varje fokusomrade.

Lonsam och ansvarsfull verksamhet Engagerade medarbetare

Basen ar en stabil ekonomi och en I6nsam verksamhet som Véra engagerade medarbetare ar nyckeln till ett fram-
skapar mojligheter till hallbar utveckling. Vart hallbarhets- gangsrikt verkstallande av Brinovas strategier,
arbete ar en viktig del av vart erbjudande som ] gemensamma varderingar och uppférandekod
bidrar till 6kad I6nsamhet och tillvaxt. Ett Al ar upprattade for att ge forutsattningarna

fortsatt starkt fortroende skapar vi
genom goda etiska och affarsmassiga
relationer med vara intressenter.

for en utvecklande arbetsmiljo.

' vasentliga hallbarhetsfragor

- — Personlig utveckling och del-
aktighet samt en kompetent
organisation

Vésentliga hallbarhetsfragor
— Ansvarsfullt agerande
(affarsetik, anti-korruption,

— God arbetsmiljo
transparens)

Las mer pa sidorna 34-35.
— Stabila finanser/
ekonomiskt resultat

Las mer pa sidorna 36-37.

Det trygga samhallet
Brinova ar beroende av en
samverkan med samhallet
for sin verksamhet. Med
lokal narvaro, utvecklings-
kompetens och engagemang
har vi kapacitet att vara en
samtalspartner och radgivare
som kan bidra till det trygga sam-
hallet ur alla hallbarhetsaspekter.

Den framtida miljon

Ansvaret for var framtida

miljé ar centralt i Brinovas
verksamhet. | var affarsplan
for 2019-2021 har ett antal
; hallbarhetsmal skarpts och fem
- ﬁf" ' prioriterade omraden fér miljo-

arbetet har identifierats. Mal och

prioriterade omraden spanner éver
allt fran energieffektiviseringar, hallbara
inkop, grona hyresavtal och kéllsortering
Véasentliga hallbarhetsfragor till miljocertifieringar vid nyproduktion.
— Tillganglighet genom lokal narvaro som

skapar trygghet Vésentliga hallbarhetsfragor
— Bostader och samhéllsfastigheter med rimlig hyresniva - CO,-avtryck over tid
— Hallbar stads- och fastighetsutveckling — Aktsam hantering av naturresurser

Las mer pa sidorna 38-40. Las mer pa sidorna 32-33.
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VERKSAMHETEN
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Miljoansvaret ar centralt i
Brinovas verksamhet

Ansvaret for var framtida miljoé ar centralt i Brinovas verksamhet. | vart ramverk for hadllbarhet har ett antal
hallbarhetsmal skarpts och tre prioriterade omraden for miljoarbetet har identifierats. Mal och prioriterade
omraden spanner over allt fran energieffektiviseringar, hallbara inkop, grona hyresavtal och kallsortering
till miljocertifieringar vid nyproduktion.

KORT- OCH LANGSIKTIGA MAL

Vasentlig hallbarhetsfraga Mal i affarsplan 2019-2021 Kvantifierbara langsiktiga mal

Energieffektivitet - Alla nya fastigheter ska uppféras i niva - Energiférbrukning ska uppga till max 95 kWh
— med Green Building eller motsvarande. per kvm och ar i genomsnitt pa hela bestan-
s . . . det vid utgangen av 2025.
@ + Kommunicera uppnadda energimal.

- En befintlig fastighet per ar certifieras enligt

» Vid nytecknande av hyresavtal ska Green Building eller motsvarande.

Groéna Hyresavtal alltid erbjudas.

+ Belysning konverteras till LED och
narvarostyrd.

- Uppkopplade energisystem sa att
de kan styras pa distans.

- 25 procent av elanvandningen ska komma
fran egenproducerad el via 6kat antal fastig-
heter med solpaneler till 2026.

CO -avtryck éver tid + COférbrukning ska kommuniceras.

13 M + Implementera férnybara energikallor sa
T® som solceller samt dvrig ny teknik.
+ Andelen nyproducerade fastigheter med

energiklassning ska uppga till 100 procent.
+ Noll nettoavtryck CO, till &r 2045.

+ Fossilfri uppvarmning och kyla i sa stor
utstrackning som majligt.

+ All upphandlad el skall vara fornybar (gron).

- Laddstolpar ska finnas pa alla fastigheter
dar det finns parkeringsmojligheter.

Aktsam hantering
av naturresurser

- Erbjuda bra kallsortering.

- Minska vattenforbrukningen.

- Bygga hus med en beraknad livslangd om

minst 100 ar.

§ Moy
ARBETSVILKOR
OCHEKONONISK

llw
]

Grona avtal

Grona avtal skapar en plattform fér samverkan mellan hyres-
vard och hyresgast i en gemensam stravan att minska loka-

lens miljépaverkan. Det innebar bland annat att Brinova:

Ar en aktiv samarbetspartner till hyresgasten i syfte
att minska lokalens miljopaverkan.

Anvander férnybara energikallor.

Arligen rapporterar energi-, vatten- och
klimatvarden for egen kontroll.

32 BRINOVA FASTIGHETER AB

St

- Minska vattenférbrukningen per kvm med
20 procent till och med 2026 (basar 2020).

- Kallsortering — battre sortering.

atus 2020

Energiforbrukning 96 kWh per kvadratmeter och ar.
En fastighet certifierad med Green Building.

3 procent av elanvandning via egenproducerad el.

25 procent nyproducerade fastigheter de senaste
tre aren med energiklassning.

Vattenforbrukning 838 kubik per kvadratmeter och ar.
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5 viktigaste energiatgarderna 2020/2021.:

inklusive ny styr och reglering.

L

Energieffektivitet ger storsta miljopaverkan for Brinova

En okad energieffektivitet dr strategiskt viktigt for Brinova,
for investerare och for samhéllet eftersom energianvind-
ningen ar Brinovas storsta miljopaverkan och férbrukning-
en paverkar det ekonomiska resultatet utifrén driftnettot.
Brinova kan direkt bidra till 6kad energieffektivitet genom
val av byggnadsmaterial, byggnadsmetod och investeringar i
energismarta l6sningar. Indirekt paverkas effektiviteten via
incitament till hyresgaster med till exempel elméitare, grona
hyresavtal och information.

Brinovas ldngsiktiga malsattning ar att minska var el- och
energiférbrukning béde vid nyproduktion och forvaltning av
befintligt bestédnd. All energi som forbrukas ska ocksa vara
gron energi.

Redan idag gor Brinova en kontinuerlig 6versyn av fastig-
heterna.

Forvaltningsverksamheten forbéttrar kylsystem, skapar
lufttata byggnader och installerar behovsstyrd belysning.
Samtliga nya hyresgaster erbjuds grona hyresavtal.

Alla nyproducerade fastigheter certifieras i nivd med
Green Building eller motsvarande.

De insatser Brinova planerar att arbeta med framat inne-
fattar bland annat uppkopplade energisystem, certifieringar
av befintliga fastigheter och solceller i alla nya projekt.

Ett minskat CO,-avtryck over tid
Minskad CO,-paverkan frin Brinovas samlade verksamhet ar
viktigt for alla vara intressenter. Bolaget kan paverka direkt
via transporter och investeringar (byggmaterial med funktion
over tiden, solceller, val av annan fornyelsebar energi). Indi-
rekt paverkan sker genom att erbjuda hyresgaster mojlighet
att minska sitt CO,-avtryck (till exempel genom laddstolpar,
poolbilar, lanecyklar) samt stélla krav pa leverantorer.
Brinovas overgripande ldngsiktiga mal innefattar att
100 procent av bolagets energianviandning ska komma fran
fornyelsebar el. Utifrdn miljoeffektiva 16sningar ska Brinova
ocksé minimera fastigheternas totala CO,-avtrycki ett 25-arigt
perspektiv.
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1. Ostra Roten 21, konvertering fran luftburen
varme till konventionell vattenburen i 12 lagen-
heter, med ytterligare 24 under 2021.

2. Nattslandan 1, installation av ny energieffektiv
varmepump, samt tva modulerande gaspannor

3.Sadeln 2, installation av ny fjarrvarmecentral i
undercentral, ny energieffektiv ventilation samt
total 6versyn av ventilationen.

4. Barseback 42:53, installation av ny varmepump
i undercentral.

5. Fortsatt installation av styr och reglering i tre fast-
igheter i Landskrona mdjliggor driftoptimering.

Ulf Alexandersson, energisamordnare.

Exempel pé redan genomforda insatser for minskad
CO,-péverkan &r installerad solenergi pd motsvarande
330 000 kWh och ett 6kande antal laddstolpar for elbilar.
Framtida insatser innefattar:

« Fortsatta investeringar i solenergi och laddstolpar.

« Alla tjanste- och servicebilar ska vara drivna av férnybara
drivmedel och minska miljobelastningen.

+ Hyresgéaster ska kunna erbjudas poolbilar och cyklar.

Aktsam hantering av naturresurser

Med hénsyn till virldens dndliga naturresurser samt de
affarsmassiga fordelarna har Brinova mycket att vinna pa
att minimera all resursanvindning och avfall. Genom den
I6pande forvaltningen, projektutveckling samt investeringar
kan Brinova péaverka direkt och indirekt genom att paverka
hyresgéaster och leverantorer.

Brinovas langsiktiga mal ar tydliga. Bolaget ska vélja
material utifrdn miljéhédnsyn och minimera spill och ater-
anvanda resurser genom innovativa losningar. Andelen
egenproducerad energi ska ocksa okas. Brinova har rutiner
pé plats och arbetar redan aktivt med:

« attinformera om kéllsortering

- att digitalisera information via hyresgist-appen
+ att Gvertyga om Gvergang till autogiro
« digital fakturahantering

« digitala méten.

Framtida insatser for att spara pa naturresurser innefattar:
+ Individuella vattenmitare — betala uttaget.

« Digital kontraktshantering.

« Avtal om skoétsel av utvindiga ytor samt lokalvard ska
innehalla hallbarhetsklausuler.

« Brinova skédnker 10 kr till WWF for varje hyresgast som
gar over till autogiro.
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@; Brinovas framgang bygger pa
' engagerade medarbetare

Vara engagerade medarbetare ar nyckeln till ett framgangsrikt verkstallande av Brinovas strategier, ge-
mensamma varderingar och uppférandekod ar upprattade for att ge forutsattningarna for en utvecklande
arbetsmiljo. Per den 31 december hade Brinova totalt 40 medarbetare, varav 21 ar man och 19 ar kvinnor.
Brinovas organisation praglas av korta och tydliga beslutsvagar med decentraliserat ansvar dar beslut
fattas nara kunden. Medarbetarna, som har en hog kompetens inom sina nyckelfunktioner, ges stora
paverkansmojligheter. Darfor ar deras utveckling en tydlig prioritet.

KORT- OCH LANGSIKTIGA MAL

Vasentlig hallbarhetsfraga

Personlig utveckling
och delaktighet

God arbetsmiljo

§ tmons 1 o
ARBETSVILKOR

Wl ¢

Brinovas lokala vardeord, EPA

Nar bolaget agerar
som arbetsgivare,
samhallsaktor eller
affarspartner gente-
mot kunder, leve-
rantOrer, banker och
andra intressenter

praglas verksamheten

av tre karnvarden:
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Mal i affarsplan 2019-2021

- Brinova som arbetsplats ska karaktariseras
av trivsel, halsa och mdjlighet till utveckling.

+ Brinova tillhandahaller formaner som 6kar

trivsel och halsa.

- Brinova ger mojlighet att paverka och

sakerstaller korta beslutsvagar.

- Medarbetarundersokningar genomfors

varje ar.

+ Brinova bedriver ett kontinuerligt och aktivt

arbete med att héja kompetensen inom
relevanta omraden.

- Specialisering med utsedd ansvarig for res-

pektive fastighetstyp och dess utveckling.

+ Brinova som arbetsplats ska karaktariseras
av trivsel, halsa och mdjlighet till utveckling.

- Brinova verkar for en halsosam och saker

arbetsmiljo.

Engagerade - vi ar en lang-
siktig och serids aktor.

Palitliga — vi forstar
. fastighetsforvaltning och
fastighetsutveckling.

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

Kvantifierbara langsiktiga mal

+ NMI >4,5 (5).
- Uttag av friskvardspeng >75 procent.

- Alla arbetsplatsolyckor foljs upp.

+ Alla incidenter avseende diskriminering
rapporteras och foljs upp.

- Utbildning sker I6pande i regelverk,
varderingar och policys.

- En jamstalld konsmassig fordelning.

Status 2020

- NMI: 4,3 av 5,0.
Uttag av friskvardspeng: 36 procent.
Antal arbetsplatsolyckor: 1 stycken.

Antal rapporterade incidenter avseende
diskriminering: O stycken.

Féretagsgemensamma utbildningar: 4 stycken.

Konsmassig fordelning: 53 procent man och
47 procent kvinnor.
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Personlig utveckling och delaktighet i en kompetent
organisation

Brinovas utveckling dr beroende av ett sunt ledarskap och en
personalutveckling dar medarbetarna engageras, kinner sig
delaktiga och stolta och att de kan péaverka bolaget. Brinovas
samarbetspartners (kommuner mm) forutsitter att bolaget
har de mest lampade medarbetarna och organisation for att
bedriva sin verksamhet langsiktigt.

Brinova ska vara ett attraktivt och sjalvklart val av arbets-
givare. Utvecklingsmgjligheter ska medfora att medarbetare
viljer att stanna kvar. Brinova paverkar detta genom att
mojliggora for medarbetare att utvecklas och har system for
att sikerstilla att all personal har relevant utbildning och
kunskap inom sitt ansvarsomrade.

Brinova har de senaste aren satt samman en betydan-
de verktygsldda for att fraimja medarbetarnas utveckling
och trivsel. Brinova Business School ar ett bra exempel dir
kompetens- och kunskapsutveckling samlas och kurser och
utbildningar inom affirsmannaskap, forvaltning, arbetsmiljo
och krishantering genomférs. Etablerade rutiner och styr-
dokument for utvecklingsplaner vid medarbetarsamtal ar
ett annat exempel.

Nya initiativ som planeras inféras ar bland annat nya
hjalpmedel vid medarbetarsamtal. Brinova avser ocksa
utveckla konceptet Brinova Kompis vidare, se sidan 38. Inom
Brinova ska fler tvargrupper inom specifika fragor kunna
bildas liksom tvargrupper mellan kontor, yrkesroller och

ARSREDOVISNING 2020

befattningar. Avsikten dr ocksé att infora en utbildningspeng
som ar direkt kopplad till varje medarbetare, att avropas i
samrad med ndrmaste chef.

For att framja halsa och aktivt liv 6vervigs ocksé att infora
formanscykel till medarbetarna.

En god arbetsmiljo

En langsiktig personalpolitik sivil internt som hos leveran-
torer bygger pé friska medarbetare samt en arbetsmiljé som
kénnetecknas av jamstéilldhet och mangfald dir medarbetare
trivs.

Brinova sikerstiller en miljé som ar trygg, respektfull,
jamstalld och inkluderande dér hiansyn tas till att en bra
arbetsmiljo skapas av méngfald. Det 6vergripande mélet ar
att Brinova som arbetsplats dr en sédker arbetsmiljo.

Rutiner och metoder fér en god arbetsmiljo som redan
finns pé plats innefattar en drlig medarbetarundersékning,
utokad foretagshalsovard, sjuk-, vard-, och olycksfallsforsak-
ring for samtliga anstéllda, maximal friskvirdspeng, massage
en ging i minaden pé arbetstid och en utarbetad plan for
utbildning i arbetsmiljo. Ett visselblésarsystem finns ocksa
etablerat.

Kommande é&rs vidareutveckling inom omrédet god
arbetsmiljo inkluderar att utveckla rutiner kring on- och off-
boarding och att skapa ytterligare incitament kring friskvard
utover friskvardspeng.
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En lonsam och ansvars-
full verksamhet

Brinova ar en langsiktig agare, utvecklare och forvaltare av bostader och samhallsfastigheter. Den tydliga
affarsmodellen med stabila intakter genererar ett starkt kassafldde som bygger en finansiell kapacitet.
Det ger Brinova mojligheter att utveckla verksamheten och fullfélja sina ataganden gentemot Brinovas alla
intressenter och skapar varden. Vart hallbarhetsarbete ar en viktig del av vart erbjudande som bidrar till
Okad lonsamhet och tillvaxt. Ett fortsatt starkt fortroende skapar vi genom goda etiska och affarsmassiga
relationer med vara intressenter.

KORT- OCH LANGSIKTIGA MAL

Vasentlig hallbarhetsfraga Mal i affarsplan 2019-2021 Kvantifierbara langsiktiga mal
Ansvarsfullt agerande + All verksamhet praglas av etik, god kontroll - Noll incidenter avseende korruption.
i:;i:sr::::;,s?ntl-korruptlon, och transparens. - Utbildning for alla nyanstallda i uppférande-
-+ Val genomarbetad och implementerad koden och affarsetik.
uppforandekod. . Arlig uppdatering av uppférandekod med
samtliga anstallda.
+ Alla underleverantdrer undertecknar Brinovas
uppférandekod.
Stabila finanser/ + Ramavtal och kapitalbindningstid dversti- - Fastighetsvarde Overstigande 6,6 Mdkr.
ekonomiskt resultat gande 2 &r samt sakra kassaflodet genom . .
T rantebildning av 50 procent av lanestocken. Rantetackningsgrad >1,75 ggr.
1 - Nar tilvaxtmalet ar uppfylit, dela ut 30 * Avkastning eget kapital, riskfr ranta
(L] procent av forvaltningsresultatet efter procent.
schablonberaknad skatt. + Soliditet >30 procent.
- Finansiella mal i form av fastighetsvarde, - Belaningsgrad <65 procent.
rantetackningsgrad, avkastning pa eget
kapital, soliditet samt belaningsgrad.
+ Strukturerade underhallsplaner med priori-
terat underhall i forebyggande syfte.

Brinovas uppforandekod Status 2020

Vi fattar inte beslut utifran privata intressen utan 0 incidenter avseende korruption.
enbart for foretagets basta. Vart affarsmannaskap

! ) S 100 procent utbildning i uppférandekod och affarsetik
far aldrig ifragasattas.

gallande nyanstallda.
Vi agerar med mattfullhet och omddéme nar det

i ! Arlig uppdatering av uppférandekod med samtliga
galler gavor.

anstallda genomfoérd.

Vi tolererar inte mutor och korruption. Samtliga nya leverantérer har fatt uppférandekoden

Vi agerar inte i strid mot konkurrenslagstiftningen. som bilaga.
Vi tror pa jamlikhet och mangfald som en fram- - Samtliga finansiella nyckeltal ligger i linje med affars-
gangsfaktor. planen.
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Ansvarsfullt agerande avseende affarsetik, anti-korruption,
transparens

Hyresgister, leverantorer, medarbetare och investerare for-
utsétter att Brinova och bolagets partners agerar etiskt oklan-
derligt. For alla intressenter ar det vésentligt att Brinova har
ett hogt fortroende i samhallet.

Brinova sakerstiller det fortroendet genom hogt stillda
krav och samtliga medarbetares ansvarsfulla agerande.

Brinova ska vara en langsiktig, sjalvklar och tydlig aktor
med hogt fortroende och tydlig informationsgivning.

Viktiga atgarder for att sakerstilla ett ansvarsfullt ageran-
de dr en arlig genomgang av uppforandekod med alla Brino-
vas medarbetare. For alla nyanstillda genomfors en grundlig
introduktion till Brinovas vardegrund, uppférandekod och
viktigaste policyer.

Ytterligare atgarder som planeras ar att alla nyanstallda
ska underteckna uppférandekoden vid tecknandet av anstall-
ningskontraktet liksom att alla underleverantorer underteck-
nar Brinovas uppforandekod.

Stabila finanser/ekonomiskt resultat

Brinovas langsiktiga 1nsamhet och finansiella stabilitet ar
grundldggande for medarbetare, aktiedgare, langivare, hyres-
gaster, lokalsamhallen och leverantorer.

Vagen dit gar via en sund affdrsverksamhet dar Brinova
hanterar risker och sakerstiller ansvar i vardekedjan.

Milet dr att ge aktiedgarna en 1angsiktig substansvarde-
tillvaxt, att 6ka férvaltningsresultatet genom ansvarsfull och
aktiv forvaltning samt projekthantering och att sikerstilla
trygg, stabil och gron finansiering.

Brinova arbetar proaktivt med ett grundligt budgetarbete
och en langsiktig underhallsplanering.

Viktiga delar i Brinovas ekonomiska arbete innefattar
resultatuppfoljning, nyckeltalsuppfoljning och ett proaktivt
arbete att siakra finansieringsalternativ. Arligen genomférs
ocksé en 6versyn av rutiner och policys.

Framtida planer for att ytterligare forbattra lonsamhet
och finansiell stabilitet innefattar:

« Implementering av ronderingsrutiner for ett mer pro-
aktivt underhélls- och reparationsarbete.

» Detaljerade och lingre underhéllsplaner for respektive
fastighet.

» Grona energiupphandlingar.
« Okad andel gron finansiering.
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| Hammar, Kristianstad, har fastigheterna miljécertificierats.
Har har ocksa Brinova investerat i solcellsanlaggningar i
omradet som tillfér cirka 28 000 kWh per ar och laddstolpar
for laddning av elbilar.
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VERKSAMHETEN
HALLBARHETSRAPPORT

m Brinova ar en aktor som
bidrar till det trygga samhallet

Brinova ar beroende av en samverkan med samhallet for sin verksamhet. Med lokal narvaro, utvecklings-
kompetens och engagemang har vi kapacitet att vara en professionell aktér som kan bidra till det trygga
samhallet ur alla hallbarhetsaspekter.

KORT- OCH LANGSIKTIGA MAL

o
|

Vasentlig hallbarhetsfraga Mal i affarsplan 2019-2021 Kvantifierbara langsiktiga mal
Tillganglighet genom lokal - Tillgangliga lokalkontor med hog - Nojd kund-undersokning genomfors vartan-
narvaro som skapar trygghet serviceniva. nat ar for bostadshyresgaster och vartannat

ar for kommersiella hyresgaster. Betyg ska

+ Kontinuerligt strukturerade moten med uppga till >4,5 av 5,0.

lokalhyresgaster med lyhordhet for verk-
samhetsbehov eller 6nskemal att utveckla
verksamheten.

- Fordjupning av digitaliseringsarbetet.

+ Synlighet och narvaro i vara fastighets-
omraden.

- Dialog med kommun och region.
- Proaktivitet i lokala natverk.

- Trygghetscertifiera fastigheter dar
behov finns.

+ Val implementerad krisplan.

- Ett socialt ansvar genom stottning
av framst ungdomsverksamhet.

Bostader och samhallsfastig- - Brinova standard som baseras péa langsiktig - Minst 300 nya hyresratter per ar.
heter me:y?::r\‘/;?full forvaltning och optimerar vardekedjan. . Omflyttning lagre an 15 procent.

+ Utvecklat koncepttank i samarbete med - Antal renoverade hyresbostader ska arligen

leverantorer. uppga till minst 10 procent av det aldre
bestandet.
Hallbar stads- och - Projektutveckling som ar initierad, bestalld, - Minst ett sponsoravtal av ungdomsaktivitet
fastighetsutveckling ledd och kvalitetssékrad inom egen organi- per lokalkontor.
sation.

+ Brinova Kompis ska ha maximal utdelning.

* Alternativa energilosningar. - Uppsattning av minst 50 nya laddstolpar

- Skapa forutsattningar for positiva utemiljoer  per ar.
for lek och idrott.

Brinova kompis Status 2020
Brinova har under aret startat ett valgo- NKI 4,1 av 5,0.
renhetsprojekt, Brinova Kompis, som - 103 antal hyresratter har producerats under 2020.

har till syfte att engagera vara medar-
betare att gora gott i naromradet. Alla
medarbetare ges mojlighet att nar som + 17 stycken renoverade hyresbostader av det aldre bestandet.

helst fanga upp och ge ett stéd till vem - Minst ett sponsoravtal avseende ungdomsaktivitet har tecknats per lokalkontor.
som helst dar ett behov kan identifieras.
Brinova Kompis kommittén beslutar
sedan om ansokan ska beviljas.

18 procent i omflyttning i bostadsbestandet under aret.

Utdelning Brinova kompis som startade sent under 2020 uppgick till 6 procent.
10 stycken laddstolpar sattes upp.
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Ratt utomhusmiljé skapar trygga kvarter.

Tillganglighet genom lokal narvaro som skapar trygghet

For hyresgaster, samhallet och medarbetare ar det avgérande
att Brinovas bestand préglas av trygghet och delaktighet. Ett

trygghetscertifierat bestand ger direkt en positiv l6nsamhets-
effekt.

Brinova paverkar mojligheterna att skapa trygghet direkt
genom investeringar i sakerhet och en hog tillgdnglighet och
service och indirekt genom samarbete med andra samhalls-
funktioner, lokalsamhallen.

Brinovas langsiktiga malsattning ar att fastighetsbestén-
det ska karaktiriseras av hog sidkerhet och tillganglighet bade
i byggnaderna och i utemiljon.

Bolaget har redan ett antal rutiner och arbetssatt som
skall framja tillgdnglighet och trygghet. Enkla kontaktvagar
mellan hyresgaster och Brinova och en 6kad delaktighet via
regelbundna méten ar ett verktyg. Brinova arbetar ocksé
aktivt for att skapa och underhalla attraktiva utemiljoer kring
sina fastigheter och skyddsronderingar genomfors varje ar.

For att ytterligare oka trygghet och sikerhet genomfors
ett systematiskt brandskyddsarbete liksom utbildning av
personal i hjart/lungraddning (HLR). En uppskattad insats
ar de sommarjobb som Brinova erbjuder ungdomar eller de
som har svart att ta sig in pa arbetsmarknaden och som bor
ibolagets fastigheter. Trygghetsarbete for de nirmaste dren
innefattar bland annat att:

« Trygghetscertifiera fastigheter.

» Regelbundet utbilda all personal i HLR och fastighets-
agarnas ansvar.

« Genomfora nojd kundundersokning med hyresgister
enligt schema.

+ Kontinuerliga hyresgidstméten med fokus pa brandsaker-
het och trivselfaktorer.

+ Sikralassystem.

 Utrusta alla driftbilar med hjéartstartare.
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. VERKSAMHETEN
HALLBARHETSRAPPORT

Bostader och samhallsfastigheter med rimlig hyresniva
Sambhillet behover fler hyresbostdder med prisviarda hyres-
nivier och fastigheter for olika samhallsfunktioner. For
Brinova ar det av affirsmassig vikt att erbjuda hyresratter
och lokaler till hyresnivaer som bidrar till 1ag omflyttning
och langsiktiga samarbeten.

Brinova paverkar rimliga hyresnivaer direkt genom att
investera, utveckla och erbjuda privatpersoner, kommuner
och myndigheter hyresritter och lokaler.

Det langsiktiga mélet ar att Brinova ska erbjuda hyres-
bostidder med prisviarda hyresnivaer och vara den sjilvklara
aktoren for utveckling av samhaillsfastigheter.

Brinova ir en ledande aktor i regionen som utvecklar
hyresratter och samhillsfastigheter. Tydliga rutiner finns
for att vid beslut om renoveringar ta hansyn till ny hyres-
niva och miljoaspekten.

Rutinmaissigt gors ocksé en kartlaggning av enskilda
orters hyresnivaer och analys av samband mellan hyresniva
och omflyttning for att né ratt hyresnivaer.

Framtida insatser innefattar att utveckla renoverings-
modellen ytterligare samt att vara 4n mer proaktiva gentemot
region och kommun.

Hallbar stads- och fastighetsutveckling

For samhillet ar det avgorande att tillgdnglig infrastruktur
och befintligt utbyggda markomraden utnyttjas maximalt
for stadsutvecklingen. Kommuner och boende efterfragar
en fungerande stadsutveckling med sociala funktioner och
nérhet till transporter.

Bolaget har en direkt paverkan i projektutvecklingen via
fortiatning pa orter med nérhet till kommunikationer, samt
medverkan i sociala initiativ och indirekt via samtal med
kommuner och samarbetspartners.

Brinova vill vara kommunens, regionens och andra sam-
hallsaktorers sjalvklara partner for samhéllsutveckling.

For att framja héllbar stads- och fastighetsutveckling gor
Brinova redan idag ett antal insatser. Ett viktigt inslag ar de
samarbeten med lokala foreningar och idrottsverksamheter
for ungdomar som Brinova har pé sina orter. Brinova Kompis
som 4r ett direkt stod till hyresgister eller lokala féreningar
vid behov som identifieras av medarbetare och samarbetet
med Skéane stadsmission samt Faktum &r aktuella exempel.
Infrastruktur fér laddstolpar vid fastigheter och utvindiga
kvaliteter vid vara fastigheter som inbjuder till umgénge till
exempel utegym och grillplatser dr andra exempel pé insatser
liksom hur Brinova implementerar fornybara energikallor.

Ett viktigt koncept dr Brinovastaden, ett helhetskoncept for
boende och samhallsservice som bolaget 16pande arbetar med.
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VERKSAMHETEN
HALLBARHETSRAPPORT

BRINOVAS VIKTIGASTE POLICYER OCH STYRDOKUMENT

Policyer och styrdokument Delegerat Brinova Beslut kring policy

Den framtida miljon

+ Milj6- och hallbarhetspolicy + Energisamordnare + Koncernledning
- Energicertifieringar av byggnader + Projektutvecklingschef
+ Energiledningssystem - Regionchef

- Certifieringar

+ Rese- och bilpolicy

Ansvarsfull och lonsam verksamhet

+ Brinova uppférandekod - Foretagsledningen - Styrelse

+ Brinovas kommunikations- och insiderpolicy + Koncernledningen - Bolagsstamma
- Brinovas policy for offentliga affarer

- Brinova policy for behandling av personuppgifter

+ Styrelsens arbetsordning, VD-instruktion

+ Finanspolicy, Ekonomihandbok, Budget

Aktiva medarbetare

- Medarbetarsamtal, utvecklingsplan, uppfoljning + Koncernledningen + Koncernledning
- Utbildningskartlaggning med plan

+ Policy mot krankande sarbehandling

+ Policy mot trakasserier

+ Arbetsmiljopolicy

« Policy for mangfald, jamstalldhet och likabehandling

Det trygga samhallet

- Forvaltningspolicy - Foretagsledningen + Koncernledning
+ Brinova-standard vid nyproduktion - Koncernledningen - Styrelse

- Affarsplan

Brinova har en aktiv dialog med sina intressenter dar viktiga fragor kan diskuteras i olika kanaler som till exempel:

Kapital-

marbplad Viktiga fragor: Affarsmodell, finansiering, tillvaxt, resultatutveckling
et A . " " . . . . .

Arenor for moten: Stamma, méten med investerings- och finansinstitut

Med-
arbetare
t' Viktiga fragor: Personlig utveckling, arbetsmiljo, Brinovas utveckling

Arenor for moten: Utvarderingsmoten, utbildningar, personalkonferenser

En aktiv
intressentdialog

Viktiga fragor: Projektutveckling, forvaltning, ndromradesutveckling
Arenor for moten: Kundnojdhetsindex, hyresgasttraffar

Samhallet 5 .
Viktiga fragor: Kontinuerligt miljdarbete, trygghetsfragor
%Eﬁ Arenor for moten: Dialogmdten med samhallsrepresentanter och organisationer
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Var egna forvaltning fyller manga funktioner. Med ett strukturerat ramverk och tydliga mal kan vi kontinuerligt forbattra
vara nyckeltal for hallbarhet kring till exempel miljéfragor och energieffektiviseringar. Men en egen forvaltning med
personliga kontakter mellan Brinovas personal och hyresgaster skapar ocksa trygghet och en kansla av samhdorighet.
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Forvaltningsberattelse
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Oxievang 2, 3, 6, 7, Oxie centrum.

Oxie centrum ar idag en trygg och attraktiv plats. Torget har fraschats upp och nya hyresgaster har flyttat in i lokaler som representerar
Brinovas hela bredd av samhallsfastigheter och bostader. Har finns nu bland annat ett utbyggt bibliotek och livsmedelsbutik, apotek som ar
nyrenoverade. En vardcentral och Folktandvarden finns pa plats. Har finns ocksa tva LSS-boenden med 12 Iagenheter och 40 hyreslagenheter.
Utover detta planerar Brinova att iordningstalla ytterligare cirka 75 lagenheter samt for en utveckling av nya lokaler for samhallsservice.




Verksamheten

FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen och verkstallande direktéren for Brinova Fastigheter AB (publ) ("Brinova” eller "Bolaget”),
med organisationsnummer 556840-3918, med sate i Helsingborg, Sverige, avger harmed redovisning
for koncernen och moderbolaget for verksamhetsaret 2020. Arsredovisningen &r i miljoner kronor.
Numeriska uppgifter inom parentes avser foregdende rakenskapsar.

Brinova dr ett fastighetsbolag med fokus pa hyresbostader
och samhillsfastigheter i sodra Sverige. Per den 31 december
2020 uppgick marknadsvérdet p& Bolagets fastighetsbesténd
till 6 048,1 Mkr (4 321,3) fordelat pa 111 fastigheter och tomt-
rétter (84). Bolagets B-aktier handlas pa Mid Cap, Nasdagq,
Stockholm (med ticker BRIN B).

Brinova skapar avkastning for sina aktiedgare genom att
selektivt forvarva, aktivt forvalta och effektivt nyproducera
fastigheter.

Brinovas langsiktiga finansiella mél, fastslagna av styrelsen
for perioden 2019—2021 &r:
+ En fastighetsportfolj om 6,6 Mdkr fore utgangen av 2021.

« Rintetdckningsgraden ska inte understiga 1,75 ggr.

« Avkastningen pa eget kapital ska uppga till riskfri ranta
plus 7 procent.

« Soliditeten ska ldgst vara 30 procent.

For 2020 redovisar bolaget en avkastning pa eget kapital
pa 9,2 procent (12,1), soliditet pa 31,6 procent (33,4) och en
rantetdckningsgrad pa 3,1 ggr (3,0).
Koncernen bestod per 31 december av 107 aktiebolag (73),
1 handelsbolag (1) och 1 kommanditbolag (1) ddr Brinova
Fastigheter AB dr moderbolag. Samtliga fastigheter dgs via
dotterbolag forutom en fastighet som dgs av moderbolaget.
Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i
Brinovas drsredovisning pa sidorna 97-99.

Moderbolag och organisation

Verksamheten i moderbolaget utgors framst av koncernover-
gripande funktioner. Moderbolagets intdkter, huvudsakligen
i form av management fee till koncernens fastighetsigande
bolag, uppgick under perioden till 30,7 Mkr (27,6). Moder-
bolagets resultat efter skatt uppgick till 54,8 Mkr (116,2).
Likvida medel uppgick till 67,2 Mkr (99,7) och det egna
kapitalet uppgick till 1 470,5 Mkr (1 105,2). Tjanster mellan
koncernforetag debiteras enligt marknadsprissattning och pé

ARSREDOVISNING 2020

affarsmassiga villkor. Brinovas operativa organisation bestéar
av forvaltningsorganisationen.

Forvaltningen har anpassats efter de lokala marknadsmas-
siga forutsattningarna och ar organiserad i tva regioner for att
uppné en effektiv och kundnéra forvaltning. Férvaltning sker
med egen personal kompletterat med kopta tjanster lokalt.

Sedan arsskiftet finns en funktion inom koncernen for
projektutveckling som stod for regionerna.

P4 huvudkontoret finns funktioner som ekonomi, finans,
IT, IR, analys, transaktion, héllbarhet och HR. Dessa funk-
tioner driver koncerngemensam utveckling och stottar
forvaltningen med funktionell expertis. Huvudkontoret finns
i Helsingborg. Darutéver finns lokalkontor i Kristianstad,
Karlskrona, Landskrona, Eslov och Malmo. Antalet anstéillda
vid arsskiftet uppgick till 40 (32), varav 21 méan (18) och 19
kvinnor (14).

Ersittningsfragor avseende ledande befattningshavare
behandlas av styrelsens ersattningsutskott och beslutas av
styrelsen i sin helhet. Ledande befattningshavare ar VD och
vice VD. Dessa erbjuds en marknadsmaissig kompensation
som beaktas utifrdn den enskildes ansvarsomraden och er-
farenheter.

Ersattningen bestér av fast 16n, pension och andra sed-
vanliga forméner. For ytterligare beskrivning se "Forslag till
beslut om riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare” pé sidan 104 samt not 9 i denna &rsredovisning.

Yta, kvm

Bokfort varde, Mkr Hyresvarde, Mkr

4% 3% 2%

=

X <

Totalt: 304 837 kvm Totalt: 6 048,1 Mkr Totalt: 404,2 Mkr

W Samhaélisfastigheter MBostader MKommersiellt Projekt/Mark
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FORVALTNINGSBERATTELSE
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Fastighetsbestandet
Brinovas fastighetsbesténd, per den 31 december, bestod av
111 forvaltningsfastigheter (84) om totalt 304 837 kvadrat-
meter (240 148), till ett varde av 6 048,1 Mkr (4 321,3).
Brinovas fastighetsinnehav ar koncentrerat till sdra Sverige.
Fastigheterna utgors av hyresbostader samt samhallsfast-
igheter med ett mindre inslag av kommersiella fastigheter.
Det totala hyresvirdet uppgick till 404,2Mkr (313,2)
och kontrakterade hyresintikter pa arsbasis, till 380,5 Mkr
(295,3). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94,1
procent (94,3). Samtliga bostéader ar uthyrda.
> Las mer pa sidan 107.

Hyresintakter

Hyresintdkterna for verksamhetsaret 2020 uppgick till 311,4
Mkr (280,0). Det innebir jamfort med 2019 en 6kning med
31,4 Mkr (33,6), eller 11,2 procent (14,0). Okningen kan
framst hanforas till forvary, nyuthyrningar och fardigstéllda
projekt.

Kontraktsstruktur

Kontrakt skrivs for bostdder med tre manaders uppsiagnings-
tid. Efterfragan pé bostdder ar stor i alla de kommuner som
Brinova verkar i, vilket idag innebir noll vakanser. P& balans-
dagen uppgick vakanserna for lokaler till 5,6 procent (6,2).
For samhaillsfastigheter skrivs avtal pa 16ptider upp till 25 ar
och hyresnivén ar reglerad via indexavtal kopplade till KPI.

Andel av kontraktsvarde - tio storsta hyresgasterna

Mkr

Region Skane 20,3
Karlskrona Kommun 20,3
Landskrona Stad 18,8
Sparbanken Skane AB 16,5
Malmé Stad 15,0
Eslévs kommun 13,7
Forsakringskassan 12,0
Attendo Sverige AB 8,4
Trafikverket 7,6
Svedala Kommun 5,3
137,8

Fastighetsbestandets utveckling

Mkr Mkr
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1300 70
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For kommersiella ytor regleras hyresnivderna successivt da
avtalen normalt striacker sig tre till fem ar. I kommersiella
fastigheter ar befintliga lokalhyreskontrakt normalt sett helt
eller delvis bundna till indexavtal kopplade till KPI, det vill
sdga helt eller delvis inflationsjusterade.

Driftsoverskott och overskottsgrad

Driftsoverskottet for aret uppgick till 197,8 Mkr (176,7) vilket
ger en overskottsgrad om 63,5 procent (63,1). Bolaget Gver-
traffar darmed det l&ngsiktiga malet att visa en 6verskotts-
grad overstigande 60 procent. Fastighetskostnaderna uppgick
for perioden till 116,4 Mkr (104,5). Brinova har anstalld
personal, med kompetens inom drift- och energiomradet, som
I6pande arbetar med att effektivisera drift och skotsel, for

att optimera investeringarna, bade kostnadsmassigt och for
kundnyttan.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for aret uppgick till 120,8 Mkr (105,0).
Jamfort med 2019 6kade forvaltningsresultatet med 15 pro-
cent.

De finansiella kostnaderna om 57,2 Mkr (53,8) har som en
foljd av 6kad beldning i samband med forvarv okat. I finans-
nettot ingar dven kostnader for finansiella instrument i form
av ranteswappar som tecknats.

Periodens totalresultat

Periodens totalresultat uppgick till 160,5 Mkr (171,4). Oreali-
serade vardeforandringar pa fastigheter for perioden uppgick
till 110,2 Mkr (134,8) vilket kan hanforas till nyuthyrningar,
forvarv, forandrade direktavkastningskrav och fardigstéllda
projekt. Realiserade virdeforandringar fran forvaltningsfastig-
heter uppgick till -0,4 Mkr (-0,1). I totalresultatet ingick ocksa
orealiserade virdefériandringar pa derivat med -21,0 Mkr
(-19,7). Vardeforandringen for rantederivaten paverkar inte
kassaflodet, nir derivatens 16ptid gatt ut ar alltid virdet noll.

Fastighetsbestandets utveckling

Forsaljning

Avtal om forsaljning av fastigheten Horby Dybeck 4 teckna-
des i mars. Fastigheten bestér av 2 400 kvm kontor. Fastighe-
ten séldes for ett underliggande fastighetsvarde om 22,1 Mkr.
Frantrade skedde den 26 juni 2020.

Uthyrningsgrad
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Forvérv

Avtal om forvarv av tva fastigheter i Skurup tecknades i
mars. Pé fastigheterna Passaren 1 och Pennan 1 uppfors 65
bostadsldgenheter med en bostadsyta om cirka 4 9oo kvm.
Fastigheterna forvarvas for ett underliggande fastighetsvarde
om 150 Mkr, berdknade hyresintakter uppgar till 7,8 Mkr och
tilltrade sker under tredje kvartalet 2021.

Avtal om forvarv av fastigheten Lund Orkesterdiket 10
tecknades och tilltraddes i juni. Fastigheten, ett till Lunds
kommun fullt uthyrt LSS-boende forvarvades for ett under-
liggande fastighetsviarde om 25 Mkr.

Avtal om forvarv tecknades samt tilltrade skedde till en
bostadsfastighet och ett LSS-boende i Karlskrona for ett
underliggande fastighetsvirde om 42 MKr.

Avtal om forvarv av bostads- och samhallsfastigheter i
Bara centrum med ett underliggande fastighetsvirde om
475 Mkr tecknades. Tilltrade skedde den 30 september 2020.

I oktober tilltraddes projektfastigheten Karlskrona,
Skeppsbrokajen 4. Pé fastigheten, som forvirvades for 2,6
Mkr, planeras att uppfora en byggnad om cirka 1 450 kvm
LOA i 3 vAningar.

FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Ambulansstation, Slatthog 5, Malmo,

Brinova tecknade avtal om forvirv av projektfastigheten
Bromdélla Lugnet 9, som tilltrdddes i december 2020. Fastig-
heten bestar idag av ett omsorgsboende, som kommer vara i
drift till ett nytt star klart pa samma fastigheter, preliminart i
juni 2022. I etapp tvd kommer byggnaden som inrymmer det
befintliga omsorgsboendet konverteras till ett 20-tal hyres-
bostider. Fastigheten forvarvades for 15 MKkr.

I december 2020 tecknades avtal om forvirv av 13 sam-
hallsfastigheter i sédra Sverige for ett underliggande fastig-
hetsvdrde om 761 Mkr, varav 23 Mkr avsig en tillaggskope-
skilling som faststilldes under februari 2021. Fastigheterna
ar beldgna i sddra Sverige. Transaktionen skedde i bolagsform
och baserades pa ett underliggande fastighetsvarde om 761
Mkr. Brinovas forvarv gjordes som en del av Norama Real
Estate AB:s avveckling av sitt fastighetsbestdnd omfattande
totalt 49 fastigheter. De fastigheter som inte Brinova forvar-
vade, forviarvades av Swedish Logistic Property AB samt ett
av mellan Brinova och Swedish Logistic Property AB med
lika delar gemensamt dgt bolag ("JV-bolaget”), som darefter
saldes. Tilltrade skedde den 30 december 2020.

> Las mer om Brinovas forvarv pa sidan 22-23.

Overskottsgrad Driftsoverskott Forvaltningsresultat
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FORVALTNINGSBERATTELSE
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Forandring fastighetsvarde Investeringar

Mkr  Under 2020 har investeringar i befintliga fastigheter skett
Ingdende verkligt varde 43213 med135,0 Mkr jimfort med 145,1 Mkr samma period 2019,
Fastighetsforvary, forvarvat fastighetsvarde 1503,6  varav storre delen avser nybyggnation av bostider i Jimjo,
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 135,0 forskola i Trelleborg, virdcentral i Bara samt hyresbostader
Forsaljningar 22,0  och forskola i Kristianstad.
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 110,2
Summa 6 048,1  Orealiserade vardefoérandringar

De orealiserade vardeforandringarna pa Brinovas fastigheter
under 2020 uppgick till 110,2 Mkr (134,8) pa grund av effekter
av nyuthyrningar, forvarv, fordndrade direktavkastningskrav
och fardigstillda projekt. Brinova genomfor varje kvartal en
extern vardering av samtliga forvaltningsfastigheter.

Den externa varderingen ligger till grund for de verkliga
varden som finns upptagna i rapport over finansiell stiallning.
Projektportfoljen viarderas till nedlagda kostnader. Samtliga
koncernens forvaltningsfastigheter bedoms vara i niva 3 i
varderingshierarkin. En utforligare beskrivning av viarde-
ringsprinciperna finns i Brinovas redovisningsprinciper.

Hallbarhet

Hallbarhet ar en central del i Brinovas affar dér de prioriterade
omradena ir att bidra till en battre miljo genom energieffek-
tiva 16sningar i fastigheterna och att vara en ansvarstagande
arbetsgivare som attraherar och utvecklar sina medarbetare.
> Se ytterligare beskrivningar i hallbarhetsrapporten pa sidorna 30-41.

Forvantad framtida utveckling

Brinova har fokus pa vixande attraktiva kommuner i s6dra
Sverige, dir det rader en stabil efterfrdgan pa fastigheter

for hyresldgenheter samt samhaillsfastigheter for bostad,
vérd, utbildning, administration och fritid. Ansvarsfull egen
forvaltning utvecklar 16pande bolagets marknadskunnande
och relationerna med lokala beslutsfattare. Det tillsammans
med intressanta pagdende och framtida projekt och en god
finansiell stallning gor att vi ser positivt pa var utveckling de
kommande aren.

Narstaende

Under aret har en narstdendetransaktion genomforts i form
av en tillaggskopeskilling till ett narstdende bolag till Backa-
hill AB om 18,2 Mkr for fastigheten Kristianstad Bajonetten
6. I arets resultat ingick narstdendetransaktioner avseende
rantekostnader till Backahill AB om 0,5 Mkr (0,0). En amor-
tering pa saljarrevers till Backahill AB har skett om 4,4 Mkr
(0,0). Ovanstaende nirstdendebolag utgor dgarbolag till
Brinova Fastigheter AB. Transaktionerna har skett pad mark-
nadsmassiga villkor. Till 6vriga narstdende sdsom VD och
koncernledning har ersittning lamnats pa sedvanliga villkor
i enlighet med beslut i styrelsens ersattningsutskott. Se dven
not 9 for ersattning till styrelse.
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FORVALTNINGSBERATTELSE
FASTIGHETSVARDERING

Val underbyggd fastighetsvardering

skapar stabilitet

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

Kassaflode

Hyresnivaer +

Inflation
Driftskostnader

Foradling

Potential

Restvarde

Kalkylranta

De orealiserade vardeforandringarna pa Brinovas fastigheter
under 2020 uppgick till 110,2 Mkr (134,8), genom effekter av
uthyrningar, fardigstillda projekt och sankta direktavkast-
ningskrav pa marknaden.

Verkligt viarde av forvaltningsfastigheter har bedomts av
externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta,
professionella kvalifikationer och med erfarenhet av sévél
aktuella marknadsomréden som typ av fastigheter. Externa
varderingar utfors av Newsec Advice AB. Brinova genomfor
varje kvartal en extern viardering av samtliga forvaltnings-
fastigheter. Bestdndet gas igenom med uppdaterade hyres-
uppgifter, investeringar, vakansgrader, kalkylrianta samt av-
kastningskrav. Besiktningar gors med ett trearsintervall eller
nir storre ombyggnationer eller investeringar genomforts.
Den externa varderingen ligger till grund for de verkliga var-
dena som finns upptagna i rapport 6ver finansiell stallning.

Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter bedéms vara
iniva 3 ivarderingshierarkin. En utforligare beskrivning
finns i not 13 i denna arsredovisning.

Fastigheternas marknadsvirde uppgick den 31 december
2020 till 6 048,1 Mkr (4 321,3), motsvarande cirka 20 000 kr
per kvadratmeter (18 000). Under 2020 investerade Brinova
135,0 Mkr (145,1) i nyproduktion och vardehojande reno-
veringar av fastigheter med hogre teknisk standard, okat
hyresvarde och forbattrat driftsnetto som foljd.

ARSREDOVISNING 2020

Fastighetsvarde

Antaganden

| Brinovas vardering av fastigheter har foljande indata anvants:
Kalkylperiod: 10-26 ar.

Arlig inflation: 1,25 % forsta aret, 1,75 % andra aret och
darefter 2,0 %.

f\rlig hyresutveckling lokalkontrakt: Enligt gallande hyreskon-
trakt, 50-100 % av KPI eller en fast upprakning om 2-3 % per ar.
f\rlig hyresutveckling bostadskontrakt: 100 % av KPI, for
nyproduktion lagre de forsta aren.

I:\rlig okning av drift- och underhall: 100 % av KPI.

Kalkylranta for nuvardesberakning: Varierar beroende av fastig-
hetens geografiska lage och uthyrningsandamal.

Kalkylranta

Kalkylranta ar det rantekrav fastighetsagaren forvintar sig av
det i fastigheten knutna kapitalet. I Brinovas vardering utgor
kalkylrdntan rantekrav pé det totala kapitalet eftersom kalky-
len utfors utan hansyn till eventuell beléning. Se dven not 13 i
denna drsredovisning.

Kalkylranta per fastighetstyp

Fastighetstyp Intervall
Bostader 45%-7,3%
Samhallsfastigheter 4,8%-8,3%
Kommersiella fastigheter 57 %-10,1%
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Vasentliga handelser

Brinova genomforde en organisationsforstarkning.
@ Stina Trimark utségs till projektutvecklingschef,

Martin Wallin utsags till Regionchef Ost och Frida
Carlsson till Regionchef Vast. Efter dessa forandringar bestar
Brinovas ledningsgrupp av VD Per Johansson, Vvd Malin
Rosén, Projektutvecklingschef Stina Trimark, Ekonomichef
Caroline Holst, Regionchef Vst Frida Carlsson och Region-
chef Ost Martin Wallin.

Brinova tilltradde i januari fastigheten Landskrona Banér 8,
med 16 bostadslagenheter. Fastigheten ar fullt uthyrd med ett
hyresvirde om 1,2 Mkr och forvarvades for 15,9 Mkr.

Avtal om forséljning av fastigheten Horby Dybeck 4 tecknades
i mars. Fastigheten bestér av 2 400 kvm kontor. Fastigheten
saldes for ett underliggande fastighetsvirde om 22,1 MKkr.
Fréntrade skedde den 26 juni 2020.

Avtal om forvirv av tva fastigheter i Skurup tecknades i
mars. P4 fastigheterna Passaren 1 och Pennan 1 uppfors 65
bostadsldgenheter med en bostadsyta om cirka 4 9oo kvm.
Fastigheterna forvarvas for ett underliggande fastighetsvirde
om 150 Mkr, berdknade hyresintakter uppgér till 7,8 Mkr och
tilltrade sker under tredje kvartalet 2021.

Passaren 1 och Pennan 1, Skurup.

Brinova har, tillsammans med ett antal byggherrar,

tilldelats markanvisning i Tappets bostadsomréde

i Ahus i Kristianstads kommun for uppforandet av
hyresbostédder. Brinova kommer att bygga totalt 48 hyres-
lagenheter.

Som ett led att minska Brinovas kommersiella inneh&ll
konverteras cirka 2 800 kvm kontorsytor i Karlskrona, Eslov,
Kristianstad och Landskrona till bostadslagenheter.

Brinova genomforde en riktad nyemission om cirka 7,2
miljoner B-aktier och tillférdes 173,6 Mkr. Nyemissionen
genomfordes med stéd av bemyndigandet frén drsstimman
den 2 maj 2019, och emissionen genomfordes till ett pris om
24 kronor per aktie, vilket vid tidpunkten var ett pris 6ver det
langsiktiga substansvirdet per aktie.
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Rosmarinen 34, H I

Ett samarbete med Eksjohus Bostad inleddes och innefattar
projektutveckling, markanvisningar, markforvarv och byggna-
tion. En forsta bestillning gjordes av cirka 100 hyresbostiader
i Karlskrona och Ahus.

Arsstimman genomférdes och till ny styrelseledamot att
eftertrdda Svante Paulsson valdes Lennart Mauritzson, VD
och Koncernchef for Backahill AB.

Nytt ramavtal tecknades med Swedbank. Avtalet omfattar
200 Mkr och en kapitalbindningsperiod om cirka 3 &r.

Avtal om forvarv av fastigheten Lund Orkesterdiket 10 teck-
nades i juni. Fastigheten har ett LSS-boende bestidende av 5
lagenheter samt personal- och allménna ytor, ar fullt uthyrd
till Lunds kommun och har ett hyresvarde om 1,5 Mkr. Fast-
igheten forvarvades for ett underliggande fastighetsvarde om
25 Mkr och tilltraddes omgéende.

Fastigheten Helsingborg Rosmarinen 34 tilltriddes. Fastig-
heten bestar av 77 bostadsldgenheter och ett underjordiskt
garage med 65 platser. Inflyttning skedde 16pande under
augusti och september ménad.

Fastigheten Horby Dybeck 4 frantraddes. Fastigheten bestér
av 2 400 kvm kontor. Fastigheten séldes for ett underliggande
fastighetsvarde om 22,1 Mkr.

Hyresavtal tecknades med Kristianstads kommun avseende en
forskola som uppfors pa fastigheten Kristianstad Bajonetten 6.
Avtalet stricker sig 25 ar.
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Avtal om forvérv tecknades samt tilltrade skedde till
en bostadsfastighet och ett LSS-boende i Karlskrona
for ett underliggande fastighetsvarde om 42 Mkr.

Affarsplanen for 2019—2021 uppdaterades dar tillvixtmalet ar
uppjusterat till att uppga till 6,6 Mdkr vid utgéngen av 2021.

Avtal om forvirv av bostads- och samhéllsfastigheter i Bara
centrum med ett underliggande fastighetsvirde om 475 Mkr
tecknades. Tilltrdde skedde den 30 september 2020.

En riktad nyemission genomfordes om cirka 4,8 miljoner
B-aktier och bolaget tillférdes cirka 142,7 Mkr. Nyemission
genomfordes med stod av bemyndigande fran arsstimman
den 6 maj 2020, och emissionen genomfordes till ett pris om
29,50 kr per aktie.

Brinova inledde samarbete med tva nya banker SEB och
Handelsbanken.

Forvarvsavtal tecknades med Broméllahem avseende

fastigheten Lugnet 9, for ett underliggande fastig-

hetsvirde om 15 Mkr med tilltrade 1 december 2020.
Tva 25-ariga hyresavtal tecknades med Bromolla kommun

avseende omsorgsboende samt lokaler for hemtjansten som
ska uppforas pa fastigheten.

Nya grona hyresavtal tecknades med Kristianstad kommun
och Regions Skane avseende lokaler for arbetsmiljoenheten
och 1177 virdguiden for fastighetsomradet Bjorkhem i Kristi-
anstad.

Ett 10-4rigt hyresavtal tecknades med Padel of Sweden for en
padelhall med fyra banor i omrédet Bjérkhem i Kristianstad.

Ornen 28, Angelholm:
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Brinovas forradshotell, Bolagret, invigdes i Kristianstad. Totalt
160 forrdd med hog sdkerhet och latt tillgdngliga.

Ett 8-drigt hyresavtal tecknades med Willys Hemma avseende
en livsmedelsbutik som uppfors pa fastigheten Bajonetten 3 i
Kristianstad.

Bygglov har beviljats och projekt har byggstartats avseende
uppforande av 48 hyresbostider i Ahus samt 94 hyresbostider
i Kristianstad.

Brinova tecknade avtal om forvarv samt tilltradde projektfast-
igheten Karlskrona Skeppsbron 4, diar en modern och klimats-
mart byggnad om cirka 1 450 kvim LOA ska uppforas.

Brinova tecknade avtal om samt tilltradde 13 samhéllsfastig-
heter i s6dra Sverige for ett underliggande fastighetsviarde om
761 Mkr. Fastigheterna tilltraddes den 30 december.

Brinova tecknade ett femérigt hyresavtal med Landskrona
kommun om cirka 2 600 kvm i fastigheten Karl XV 18 i
Landskrona.

Handelser efter periodens utgang
Brinovas aktie av serie B (BRIN B) flyttar till Nasdaq Stock-
holms segment Mid Cap den 4 januari 2021.

Avtal om forvarv har tecknats avseende tva bostadsfastigheter
i Staffanstorp respektive Eslov. Fastigheten i Staffanstorp for-
varvas for ett underliggande fastighetsviarde om 35 Mkr och till-
trade sker i mars 2021. Fastigheten i Eslov, som dr under pro-
duktion, forvarvas for ett underliggande fastighetsviarde om 27
Mkr och tilltrdds nér projektet ar klart, preliminart i juni 2022.
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Rantebarande skulder

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

Finanspolicy

Styrelsen anger och beslutar om riktlinjer for bolagets
agerande pa finansmarknaden. Det sker genom att styrelsen
faststiller finanspolicyn och fattar enskilda beslut i strategis-
ka fragor. Finanspolicyn ska ses som ett ramverk som anger
styrning och riktlinjer for finansférvaltningen i Brinova,
vars syfte ar att stodja Brinovas affarsidé. Val av finansiella
instrument och arbetsmetoder samt motparter ska ske i en-
lighet med finanspolicyns faststidllda mandat pa ett satt som
optimerar det ekonomiska utfallet for koncernen.

Finansforvaltning
Brinovas finansforvaltning som regleras i finanspolicyn
svarar for att kapitaltillforsel och likviditet tryggas, att betal-
ningssystemen ar andamaélsenliga och att koncernens risk-
exponering hélls inom angivna ramar. Finanspolicyn reglerar
hur kapitaltillforsel ska sdkras. Brinova efterstravar en balans
mellan kort- och l&ngfristig uppldning uppdelad pa ett antal
finansieringskallor. Bolaget ska ha minst fem kreditgivare i
laneportfoljen. All upplaning ska ske i svensk valuta. For att
hantera ranterisker anvinder Brinova finansiella instrument
som ranteswap.

Bolagets rantebarande skulder utgors idag av banklan,
aven om alternativa kéallor 16pande utvarderas.

Kapitalstruktur

Koncernen ir, pd balansdagen, finansierad dels via eget
kapital som uppgick till 1 979,1 Mkr (1 508,0) dels via skulder
till kreditinstitut som uppgick till 3 820,1 Mkr (2 695,7) vilket
motsvarar en soliditet om 31,6 procent (33,4). Brinovas lang-
siktiga soliditetsmél ar en kvot som ska Gverstiga 30 procent.

Rorelsekapital och kassaflode
Fastighetsforvaltning binder begréansat rorelsekapital da fast-
ighetsintikter betalas i forskott medan merparten av kostna-
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derna betalas i efterskott. Detta innebér att det normalt inte
finns ndgot rorelsekapital i forvaltningen att finansiera.

Forvarv kraver dock ett utokat rorelsekapital som bolaget
finansierar med l6pande kassafléden och 14n inom ramen for
bolagets finanspolicy.

Det I6pande kassaflodet fore forandringar av rorelsekapi-
tal har under aret 6kat med 16,3 Mkr till 121,6 Mkr (105,3).

Okningen beror frimst p4 effekten av de forvirv som
genomfordes under 2020 och 2019. Periodens kassaflode upp-
gick till 10,9 Mkr (59,4). Likvida medel vid arets slut uppgick
till 113,5 Mkr (102,6).

Skulder till kreditinstitut
Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick till 3 820,1 Mkr
(2 695,7) uppdelat p4 1an frin sju svenska banker. Okningen
bestér av nyupptagna lan for finansiering av fastighetsfor-
varv. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgar till 1,7
ar (2,4). Av den totala skulden ar 22 procent (12) kortfristig.
Brinova arbetar med att trygga den 1angsiktiga kapital-
forsorjningen, bland annat genom att kontinuerligt fora en
dialog med de aktuella bankerna avseende forlangning eller
refinansiering. Beldningsgraden vid utgdngen av det fjarde
kvartalet uppgick till 63,2 procent (62,4) och rantetacknings-
graden uppgick till 3,1 ggr (3,0). Brinovas langsiktiga mal
for rantetackningsgraden ar att den inte ska understiga 1,75
génger.

Ranterisker

Skulderna loper med roérlig ranta, frimst kopplad till Stibor

3 ménader med tilligg av marginal. Den genomsnittliga
rantan per balansdagen uppgick till 1,8 procent (1,8). Brinova
anvinder sig av rantederivatinstrument i form av swappar for
att erhalla en lagre riskniva i laneportfoljen. Innehavet och
oversiktliga villkor finns i tabellen pa nista sida.
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Periodens viardeforandring pd Brinovas innehav av réante-
swappar uppgdr till -21,0 Mkr (-19,7) vilket innebar att under-
vardet uppgar till 51,3 Mkr (30,3). Vardeférandringen for
rantederivaten paverkar inte kassaflodet, nar derivatens
16ptid gétt ut ar alltid vdardet noll. I enlighet med IFRS 9
redovisas rantederivaten till verkligt virde. De klassas i niva
2 enligt IFRS 13.

Kapitalbindning

Period (ar) Avtalsvolym, Mkr Utnyttjat, Mkr Ej utnyttjat, Mkr

<1 863 813 50
12 2548 2 455 94
23 109 109 0
34 443 443 0
Totalt 3963 3820 144

Period (ar) Lanebelopp, Mkr Ranta, % Andel, %
<1 2 260 2,5 59
2-3 1 2,1 0
34 209 0,4 6
4-5 200 0,3 5
5-6 150 0,8 4
6-7 200 1,0 5
7-8 300 1,2 8
89 200 0,9 5
9-10 300 0,0 8
Totalt 3820,1 1,8 100

Rantesakringar via ranteswap

Startar Slutar Ranta, % Mkr
2016 2024 0,8 100,0
2016 2026 1,1 100,0
2018 2027 1,3 100,0
2018 2028 1,3 100,0
2018 2028 1,2 200,0
2019 2024 0,1 100,0
2019 2025 0,6 100,0
2019 2025 0,0 100,0
2019 2026 0,0 50,0
2019 2027 0,8 100,0
2019 2029 0,9 200,0
2020 2030 0,0 300,0
Totalt 1 550,0

ARSREDOVISNING 2020

FORVALTNINGSBERATTELSE
RANTEBARANDE SKULDER

A L

e

Gjutaren 15, Eslov.
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Brinovaaktien och agarna

Brinova arbetar for att ge agarna en langsiktigt hdllbar och konkurrenskraftig avkastning pa sin inves-
tering, till en balanserad risk. Med Brinovas tydliga tillvaxtstrategi mojliggors en fortsatt uppbyggnad
av substansvardet som under 2020 6kade fran 23,0 till 26,1 kronor per aktie.

Brinovas aktie introducerades den 30 september 2016 pa
Nasdaq Stockholm, First North Premier. Den 27 september
2018 bytte bolaget lista till den reglerade Nasdaq Stockholms
Small Cap lista i sektorn Real Estate. Den 4 januari 2021 flyt-
tades aktien till Nasdaq Nordic Mid Cap i sektorn Real Estate.
Aktien handlas under bendmningen BRIN B.

Kursutveckling och omsattning

Kursen har under 2020 minskat med cirka 10 procent fran
31,60 kronor den 31 december 2019 till 28,60 kronor den 30
december 2020. Borsvirdet pa balansdagen uppgick till cirka
2 414 Mkr (2 285). Som ldgst handlades aktien till 17,50 kro-
nor den 17 och 18 mars och som hogst till 34,90 kronor den

9 och 10 januari samt 20 och 21 februari. Bérsen som helhet,
mitt som Nasdaq Stockholms index OMXSPI, 6kade med cir-
ka 13 procent. Fastighetsindexet Carnegie Real Estate Index
(CREX) minskade med cirka 4 procent. Under aret omsattes
pa Nasdaq Stockholm 9 939 720 B-aktier, motsvarande en
omsittningshastighet pa cirka 17 procent.

Aktier och aktiekapital

Aktiekapitalet i Brinova ska utgora lagst 160 000 000 kronor
och hogst 640 000 000 kronor. Antalet aktier ska uppga till
ldgst 40 000 000 och hogst 160 000 000. Aktiekapitalet i
Brinova Fastigheter AB uppgar, per den 31 december 2020 till
337,5 Mkr (289,3). Aktiekapitalet ar fordelat pa 84,4 miljoner
stamaktier (72,3) varav 19,2 miljoner (19,2) aktier ar av Serie
A som berattigar till 10 roster och 65,2 miljoner aktier (53,1)
av Serie B som beréttigar till en rost. Kvotvardet per aktie ar
4,00 kronor (4,00). Varje rostberéttigad far vid arsstimman
rosta for fulla antalet av denne dgda och foretradda aktier.

Kursutveckling
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Aktierna ir inte foremal for ndgra begransningar i ratten att
overlata dem.

> Las mer om aktiekapitalets utveckling pa sidan 88, not 23.

Likviditetsgaranti

ABG Sundal Collier ar likviditetsgarant for bolagets aktier.
ABG forbinder sig ddrigenom att fortlépande stélla kop- och
sdljkurser i Brinovas aktie.

Syftet ar 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 rattvi-
sande virdering och en lagre riskpremie for investerarna.

Substansvarde
Substansvirdet ar bolagets samlade kapital som bolaget har
att forvalta for att skapa sévil en vardeutveckling som direkt-
avkastning till dgarna. Med tillgdngar och skulder upptagna
till verkligt varde kan substansvirdet beraknas utifran bola-
gets egna kapital. Hinsyn bor dock tas till skatteeffekter.
Langsiktigt substansvirde beridknas till 26,14 kr/aktie
(23,04). Det motsvarar 91 procent (73) av Brinovas aktiekurs
pé balansdagen.

Substansvarde

Mkr kr/aktie

Eget kapital enligt balansrakning 1979,1 23,45
Aterlaggning

Uppskjutna skatter 175,6 2,08

Rantederivat 51,3 0,61

Langsiktigt substansvarde 2 206,0 26,14

Eget kapital per aktie, kr Borsvarde/eget kapital, %
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Utdelningspolicy och utdelning
Brinova prioriterar tillviaxt och likviditet och darfor foreslar
styrelsen och ledningen stimman att ingen utdelning ska
ldmnas for 2020. Brinova har, i affirsplanen for perioden
2019—2021, som langsiktig malsittning att lamna utdelning
till sina aktiedgare med 30 procent av forvaltningsresultatet
efter schablonberaknad skatt, efter att bolagets tillvixtmal
om en fastighetsportfolj om 6,6 Mdkr har uppnétts.
Utdelning far endast ske till ett sddant belopp att det efter
utdelning finns full teckning for bolagets bundna egna kapital
och endast om utdelningen framstér som forsvarlig med han-
syn till:
+ de krav som verksamhetens art, omfattning och risker
stiller pé storleken av det egna kapitalet

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

Incitamentsprogram
Brinova har inga aktiebaserade incitamentsprogram.

Agare

Per den 26 februari 2021 hade Brinova 2 830 aktiesigare

(2 653). Storsta dgare ar Backahill AB med 25,6 procent (29,8)
av kapitalet och 41,3 procent (43,3) av rosterna. Fastighets

AB Balder var nist storsta 4gare med 21,8 procent (25,5) av
kapitalet och 33,1 procent (34,7) av rosterna. Utover dessa tva
och den tredje storsta dgaren ER-HO Forvaltning AB med 10,8
procent (11,8) av kapitalet och 11,9 procent (12,3) av rosterna
hade ingen ytterligare 4gare mer dn 10 procent av kapitalet
och rosterna.

P4 avstaimningsdagen uppgick det utldndska dgandet till
2,2 procent (2,3). Det svenska dgandet fordelades pé juridiska
personer med 86,3 procent (89,2) av kapitalet med 95,5 pro-
cent (96,8) av rosterna och fysiska personer med 7,0 procent
(8,6) av kapitalet med 2,3 procent (2,5) av rosterna.

Brinova dgde inga egna aktier i bolaget.

Aktiemarknadsinformation

Brinova limnar snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig in-
formation till befintliga och potentiella aktiedgare och andra
intressenter. Bolaget lamnar pressreleaser, delarsrapporter
kvartalsvis, en bokslutskommuniké samt &rsredovisning for
hela verksamhetsaret. Dessutom medverkar Brinova l6pande
pa olika kapitalmarknadsmoéten arrangerade av banker och
branschen. P4 Brinovas webbplats www.brinova.se finns
aktuell information om Brinova som exempelvis pressmed-
delanden och finansiella rapporter. Dessa kan ocksa bestéllas
direkt av Brinova per telefon eller via mail.

Kalendarium

2021-04-27 Delérsrapport januari-mars 2021
2021-05-05 Arsstimma 2021

2021-07-15 Delérsrapport januari—juni 2021
2021-10-28 Delarsrapport januari—september 2021
2022-02-25 Bokslutskommuniké 2021
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FORVALTNINGSBERATTELSE
AKTIE OCH AGARE

i\garfﬁrhéllanden per 2021-02-26

Fordelning storlek Andel av Andel av
pa aktieinnehavet Antal kapital % roster, %
1-500 1542 0,3 0,1
501-1 000 442 0,5 0,2
1 001-5 000 566 1,6 0,5
5 001-10 000 108 1,0 0,3
10 001-15 000 42 0,6 0,2
15 001-20 000 29 0,6 0,2
20 001- 101 95,4 98,5
Summa 2 830 100,0 100,0

10 storsta agare, 2020-02-26

Antal Antal

A-aktier, B-aktier, Andel av Andel av
Namn tusental tusental kapital, % roster, %
Backahill AB 9400 12171 25,6 41,3
Fastighets AB Balder 7400 11 020 21,8 33,1
ER-HO Forvaltning AB 2 400 6716 10,8 11,9
Lansforsakringar
fondférvaltning AB 7877 9,3 3,1
Verdipapirfond
Odin Ejendom 3137 3,7 1,2
SEB Nanocap 1843 2,2 0,7
Beaclean Aktiebolag 1672 2,0 0,7
SEB AB,
Luxembourg Branch 1228 1,5 0,5
SEB Investment
Management 1197 1,4 0,5
TASS AB 1 000 1,2 0,4
Ovriga aktiedgare 17 321 20,5 6,7
Summa 19200 65182 100,0 100,0

Data per aktie

2020 2019 2018 2017 2016
Borskurs vid arets slut, kr 28,60 31,60 17,30 11,95 15,30
Kursutveckling under aret, % 95 82,7 448 -219
Hogst betalt under aret, kr 34,90 31,60 18,00 15,40 24,10
Lagst betalt under aret, kr 17,50 16,90 11,85 11,95 15,20
Forvaltningsresultat per
aktie, kr 1,5 1,5 1,3 1,1 0,7
Resultat per aktie, kr 2,0 2,4 1,6 1,4 2,4
p/e-al 14 13 11 9 7
Eget kapital per aktie, kr 23,50 20,85 18,48 16,87 15,51
Antal aktier vid arets slut,
miljoner 84,4 723 723 723 723
Genomsnittligt antal aktier,
miljoner 79,1 72,3 72,3 72,3 495

IR-kontakt

Malin Rosén, vVD och CFO, malin.rosen@brinova.se

Per Johansson, VD, per.johansson@brinova.se
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FORVALTNINGSBERATTELSE
RISKHANTERING

Mojligheter och risker

All féretagsamhet handlar om att, till gagn for bolaget och alla dess intressenter, dra férdel av de
mojligheter som en definierad marknad erbjuder och pd basta satt hantera de risker som ar forknip-
pade med verksamheten. Ratt hanterat skapar det varde likval som en bristfallig riskhantering kan

fa negativa konsekvenser.

Risk definieras som osidkerheten om en handelse kommer
att intréffa och dess paverkan och konsekvenser pa foreta-
gets formaga att uppna sina verksamhetsmal inom en given
tidsperiod. Riskhantering ar en viktig del i styrningen av
Brinovas verksamhet. Den innefattar att Il6pande identifiera,
prioritera, hantera och f6lja upp de risker som alltid ar for-
knippade med en kommersiell verksamhet.

Identifierade risker

For risker, som kan uppkomma i den 16pande verksamheten
och av beteenden som kan péaverka foretagets varumirke och
fortroende, har styrelsen och ledningen utarbetat policyer,
instruktioner och mandat som 16pande f6ljs upp.

Aven eventuella risker for skada pa minniskor eller egendom
som kan ha uppkommit som en f6ljd av Brinovas agerande
hanteras med forsiakringslosningar till motsvarande virden
som kan técka tdnkbara skador.

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

@ 15gt riskvarde,

mellan riskvarde,

Risker utanfor bolagets kontroll . hogt riskvarde.

Risker som bygger pa hiandelser som Brinova inte kan pa-
verka men som kan leda till verksamhetsavbrott utvarderas
I6pande. For att reducera skadeverkan tecknas vil avvigda
forsdkringslosningar.

Risk Hantering Exponering Riskvarde

Strategiska risker

Bolagsforvarv

Fastighetsforvarv sker oftast i bolagsform. Brinova har en god kompetens for att kunna gora

Historiska beslut och atgarder samt den en korrekt bedémning av forvarvens framtida poten-

framtida resultatutvecklingen i de forvar-  tial. Infor varje forvarv gor Brinova en omfattande

vade bolagen kan paverka resultatet. due diligence for att minimera riskerna knutna till
historiska beslut och atgarder.

Operativa risker

Hyresintakter och hyresniva

For samhallsfastigheter och kommer-
siella fastigheter rader marknadshyror.
Nyproduktion och efterfragan paverkar
hyresnivaerna. Till skillnad fran sam-
héllsfastigheter och kommersiella fast-
igheter omfattas bostadsfastigheter av
regleringar som bland annat innebér att
den sa kallade bruksvardesprincipen
bestdmmer hyressattningen. En viss
Overetablering kan noteras avseende
privata aktorer inom vard och omsorg,
signaler kommer att de ej kan fylla

alla tillgangliga platser. Utvecklingen
av centrumhandeln har paverkats av
andrade kdpmonster (digitalisering).

Hyresvarde

4

Efterfragan pa lokaler i samhallsfastigheter ar i
regionen god. Avtal skrivs pa I6ptider upp till 25 ar
och hyresnivan ar reglerad via indexavtal. Brinova
for en proaktiv dialog med de privata aktérerna
inom vard och omsorg for att se behov och eventu-
ell omstéllning. For dévriga kommersiella avtal reg-
leras hyresnivaerna successivt 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. Centrumhandeln
ar en liten del i Brinovas bestand vilket innebar att
den justering av hyror som detta leder till ger lite
effekt. Brinova arbetar med att hitta alternativa
anvandningsomraden for lokaler, t ex kommu-

nal verksamhet eller konvertering till bostader.
Efterfragan pa bostader ar stor i alla de kommuner
som Brinova verkar i, bolaget arbetar aktivt med
att renovera lagenheter till modern standard och
darmed hoja hyresnivan.

I Bostader

B Samhallsfastigheter

B Kommersiellt
Projekt
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Riskvarde

Vakanser

Forandringar i vakansgrad paverkar
hyresintakterna positivt eller negativt.
Vakansgraden paverkas av bland annat
den allmanna konjunkturutvecklingen,
produktionstakten for nya fastigheter,
forandring i infrastruktur samt befolk-
ningstillvaxt och sysselsattning.

Risken for 0kande vakanser i bestandet bedoms
vara liten med hansyn till fastighetsbestandets
sammansattning av bostader och samhallsfastig-
heter med langa kontrakt, bra lagen och stabila kun-
der. Brinovas kommersiella ytor ar primart belagna

i anslutning till bolagets bostader och samhallsfast-
igheter vilket gér dem attraktiva for olika service-
funktioner. Efterfragan pa bostader ar stor i alla de
kommuner Brinova verkar i, vilket gor det latt att hyra
ut bolagets lagenheter till nya hyresgaster i samband
med avflyttning. Efterfragan pa lokaler i samhalls-
fastigheter ar i regionen god och férvantas att forbli
s& dven fortsattningsvis. Aterstaende 16ptid foljs upp
kontinuerligt.

Uthyrningsgrad
%
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Kundforluster

Kunder har inte alltid mdjlighet att
fullfolja sina ataganden.

Av de tio storsta hyresgasterna utgors nio av
kommuner, landsting eller andra myndigheter vilkas
betalningsférmaga far anses som mycket god.
Kontraktsvardet for dessa tio hyresgaster uppgar
till 34 procent av det totala kontraktsvardet. Brinova
arbetar aktivt for att minimera risken for kundfor-
luster. For alla nya hyresgaster, saval bostads- som
kommersiella hyresgaster, gors en kreditprévning
innan avtal tecknas. | vissa avtal garanteras hyres-
gastens forpliktelser av moderbolag, borgen eller
genom bankgaranti.

Andel av kontraktsvarde
— tio storsta hyresgasterna

Mkr

Region Skane
Karlskrona Kommun
Landskrona Stad
Sparbanken Skane AB
Malmé Stad

Eslévs kommun
Forsakringskassan
Attendo Sverige AB
Trafikverket

Svedala Kommun

20,3
20,2
18,8
16,5
15,0
13,7
12,0

8,4

7,6

5,3

137,8

Drift och underhall

Kostnader for drift, underhall och
taxebundna kostnader som el och varme
beror pa prisnivaer och férbrukning. Okar
dessa mer an vad som kompenseras for
genom avtalade hyror, kan det paverka
resultatet. Aven oférutsedda renove-
ringsbehov kan paverka resultatet.

Brinova arbetar I6pande med att hitta kostnads-
effektiva losningar, inte minst pa energiomradet.
Brinova har inventerat sitt bestand och lagt upp tre-
arsplaner for renoveringar. Darfor utgérs oférutsed-
da renoveringskostnader som skulle kunna uppsta
framst av skador for vilket Brinova har tecknat
forsakringslésningar.

Overskottsgrad
%
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Tomtrattsavgalder och fastighetsskatt

En andel av kostnaderna avser fastig-
hetsskatt och tomtrattsavgalder dar
mojligheterna att paverka kostnadernas
storlek ar begréansad. Tomtrattsavgal-
derna omférhandlas periodvis och vid
respektive omférhandling finns det inga
garantier for att tomtrattsavgalden inte
stiger, vilket kan paverka resultatet.

Kostnaden for fastighetsskatten i kommersiella
fastigheter erséatts i de flesta hyresavtal av hyres-
gasten. Detsamma galler samhallsfastigheter i
den man de beskattas, de flesta ar klassade som
specialfastigheter som ej beskattas. Okningar i
tomtrattsavgalder kompenseras ofta genom index-
regleringar i, eller omférhandling av, hyreskontrakt.
Huvuddelen av Brinovas fastigheter ar frikdpta.

Andel frikopta fastigheter,
% av fastighetsvarde
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Vardeforandringar fastigheter

Fastighetsinnehavet redovisas till dess
beddmda marknadsvarde. Detta innebar
att férandrade marknadsvarden till foljd
av forandrade hyresnivaer och vakans-
grader, andrade krav pa direktavkastning
samt detaljplaneprocesser, tillgang och
villkor for finansiering kommer att paver-
ka Brinovas finansiella rapporter.

Fastighetsbestandets sammanséattning av bosta-
der och samhallsfastigheter med langa kontrakt
och stabila kunder ger goda férutsattningar att
bibehalla fastighetsvardena aven i sémre kon-
junktur. Férandringar inom det kommersiella
bestandet paverkar marginellt da andelen ar liten.
En planerad utveckling av Brinovas projektportfolj
i form av byggratter kommer ocksa i framtiden att
skapa vardetillvaxt i bestandet. Brinova varderar
varje kvartal sina fastigheter externt.

Orealiserade vardeforandringar

Mkr
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Projekt

Vid genomférande av projekt ar risker-

na framst relaterade till tidsplan och
kostnadsniva. Men aven att marknadens
behov forandras innan fastigheten ar klar
att tas i bruk.

Brinova har en god kompetens for att kunna gora
en korrekt bedémning av projektens framtida po-
tential som ocksa genomfors under strikt kontroll.
Infér varje projekt gér Brinova en omfattande be-
démning av projektets ekonomiska forutsattningar.
De flesta projekt gors med totalentreprenad som
minskar risken for kostnadsokningar. Projektstart
villkoras for alla projekt utan bostadsprojekt av att
hyreskontrakt patecknats. En noggrann uppfolj-
ning gors vid projektets avslutande.

Projektutveckling

Mkr
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Tekniska problem

Riskforhallanden som é&r forknippade

med den tekniska driften av fastighe-
ten, sasom risken for konstruktionsfel
och andra dolda fel eller brister.

Vid varje forvarv genomfors en grundlig teknisk
undersokning for att identifiera och reducera de
risker som ar férknippade med investeringen. Fast-
igheterna ar fullvardesforsakrade. Bolaget har val
utarbetade rutiner for faststallande av periodiskt
underhall och rondering av fastigheternas tekniska
system.

Personberoende

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

Brinova har en foretags- och koncernledningsgrupp
med god kunskap inom fastighetsutveckling, for-
valtning och ekonomi. | och med Brinovas tillvaxt sa
utdkas kompetensbasen och minskar konsekven-
serna vid personférandringar. Arliga personalun-
dersokningar genomfors for att tidigt fanga upp
signaler som kraver atgarder.

Per Johansson:

VD sedan 2016. Han har éver 25 ars erfarenhet av
fastigheter. Han har varit regionchef for Klévern AB
och VD pa Dagon AB samt Tribona AB.

Malin Rosén:

Vice VD sedan 2018 och CFO sedan 2015. Hon
har 6ver 25 ars erfarenhet av fastigheter. Hon
har varit redovisningschef pa tidigare Brinova och
Catena.

Kompetensbrist

Ett bolag med liten organisation har
ett beroende av nyckelpersoner.

En kontinuerlig dialog férs med medarbetarna och
marknadsmassiga villkor for ersattning bidrar till
en |ag personalomséattning samt foretagsgemen-
samma utbildningar ar grunden for att uppna en
lag personalomsattning samt kunna rekrytera bra
kompetens.
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Intressekonflikter

Det kan finnas potentiella intresse-
konflikter mellan huvudaktieagare,
styrelsemedlemmar eller ledning i
koncernen. Nagra styrelsemedlemmar
och medlemmar av ledningen ager direkt
eller indirekt aktier i bolaget och har
mojlighet att paverka besluten i koncer-
nen. Det skall i méjligaste man undvikas
att dessa medlemmars intresse skiljer
sig fran ovriga aktiedgares intressen.

Regler for narstdendetransaktioner finns beskrivna
i inképspolicyn. Regler finns aven angivna i koden
for Svenskt bolagsstyrning som bolaget foljer.

Bristfalliga rutiner, kontroll

Bolaget kan lida skada som en foljd av
kriminellt eller ansvarslost beteende fran
bolagets personal eller andra foretradare
sasom underleverantorer. Risken finns
att de inte uppfyller vara krav nar det gal-
ler arbetsratt och méanskliga rattigheter.
Oegentligheter kan skada vart varumarke
och bolag.

Brinova har tydliga policyer och instruktioner

om hur alla processer ska genomféras. En val
utvecklad intern kontroll som I6pande féljer upp
verksamheten, andamalsenliga administrativa
system, samt kompetensutveckling bidrar till att
minska risken for skada. | det fall skada trots allt
skulle uppsta ar bolaget forsakrat.

Under de ar Brinova har varit verksamt som
fastighetsbolag, 2015-2020, har bolaget inte lidit
nagon skada som kan harledas till ett kriminellt
eller ansvarslost beteende.

Effekter av oforutsedda omvarldsfaktorer

Exempel pa sadan faktor som paverkar
hela samhallet inklusive Brinova ar en
pandemi.

Brinova goér noggranna analyser utifran olika
riskscenarion och hur paverkan blir for bolaget.
Vid behov gar foretaget in i stabslage och alla
chefer blir en del av en krisgrupp som arbetar
utifran bolagets krisplan.

Oforutsedda handelser

Ibland uppstar handelser sasom brand
eller olyckor i fastigheterna eller pa
arbetsplatserna.

Finansiella risker

Fastigheterna ar fullvardesforsakrade. En krisplan
finns for att hantera olika scenario som kan
intraffa, och hur dessa i sa fall ska hanteras, bade

i det akuta och det uppféljande laget. Utbildning har

genomforts med samtlig personal.

Finansiella instrument

For att hantera ranterisken har Brinova
finansiella instrument i form av rantede-
rivat. Rantederivaten redovisas |6pande
till verkligt varde i rapport 6ver finansiell
stallning.

Ett teoretiskt under- eller évervérde som inte ar

kassaflédespaverkande uppstar nar marknads-

rantorna férandras. Vid derivatens slutpunkt ar

under- eller dvervardet alltid noll. Bolaget agerar
enligt mandat i finanspolicyn.

Vardeforandringar derivat
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Ranterisk

Rantekostnaden utgor Brinovas enskilt
storsta kostnadspost. Forandringar i
marknadsrantor paverkar Brinovas re-
sultat,direkt via rantekostnad men aven
indirekt via vardet pa fastigheterna.

Brinova arbetar enligt finanspolicyn med rantebind-
ning utifrdn bedémd ranteutveckling, kassaflode
och kapitalstruktur. Rantebindning sker med rante-
derivat, i form av ranteswappar, for att begransa
ranterisker samt for att pa ett flexibelt satt paverka
laneportfoljens genomsnittliga rantebindningstid.

Ranteforfall

Ar Belopp, Mkr  Rianta, % Andel, %
<1 2 260 2,5 59
2-3 1 2,1 [0}
34 209 0,4 6
4-5 200 0,3 5
56 150 0,8 4
6-7 200 1,0 5
7-8 300 1,2 8
89 200 0,9 5
9-10 300 0,0 8
Totalt 3 820 1,8 100
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Refinansieringsrisk

Brinovas finansiering bestar av bank-
lan. Risken finns att finansiering inte
alls kan erhéllas, eller endast till
kraftigt 0kade kostnader néar ett lan
forfaller till betalning eller villkoren
omférhandlas.

Finanspolicyn reglerar hur kapitaltillférsel ska
sakras. Brinova efterstravar en balans mellan
kort- och langfristig upplaning uppdelad pa ett
antal finansieringskallor. Revolverande kredit-
faciliteter har tecknats med langivare for att
minska risken for brist pa kapital. Omférhand-
lingar initieras i god tid for att fanga upp frage-
stallningar i ett tidigt skede av saval omfor-
handlingar och férhandlingar om nytt kapital.
Kvartalsvisa moten sker med befintliga banker
och l6pande dven med nya méjliga finansierings-
kallor.

Kapitalbindning

Period Avtals-  Utnyttjat, Ej utnyttjat,
(ar) volym, Mkr Mkr Mkr
<1 863 813 50
12 2 548 2 455 94
2-3 109 109 0
34 443 433 0
Totalt 3963 3820 144

Likviditetsrisk

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

Legala risker

Brinova hanterar likviditetsrisken med outnyttja-
de laneloften, checkrakningskredit samt likvida
medel. Brinova har per balansdagen likvida medel
om 113,5 Mkr samt en noggrann likviditetsplane-
ring med tata avstamningar. Bolaget har I6pande
kontakter med finansinstitut for att sakerstalla
tillgangar pa likvida medel.

Likvida medel vid periodens slut
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Miljoforhallanden

Den som bedrivit en verksamhet som
bidragit till férorening ar aven ansvarig
for efterbehandlingen, enligt Miljébal-
ken. Om inte verksamhetsutévaren kan
utfora eller bekosta efterbehandling av
en fororenad fastighet ar den ansvarig
som forvarvat fastigheten och som vid
forvarvet kant till, eller da borde ha
upptéckt féroreningarna.

Vid varje forvarv undersoker och identifierar Brinova
eventuella miljérisker. Aven befintliga fastigheter
analyseras och skulle nagra miljérisker forekomma,
upprattas atgardsplaner.

Under de ar Brinova verkat som fastighetsbolag,
2015-2020, har inga incidenter som orsakat boter
eller icke-monetéara sanktioner till féljd av miljélag-
stiftningen intraffat.

Tvister

Det ar inte uteslutet att bolaget kan kom-
ma att bli inblandat i nagon réattslig tvist
eller nagot skiljeforfarande som kan fa
betydande effekt pa bolagets verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Brinova arbetar aktivt med att avtal och éverens-
kommelser skall vara val dokumenterade och
genomarbetade.

Under de ar Brinova har varit verksamt som
fastighetsbolag, 2015-2020, har bolaget inte
lidit skada av nagra betydande tvister.

Skada pa person och egendom

Brinovas tillgdngar kan forstéras av brand,
stold eller annan paverkan. Likasa kan
Brinova genom till exempel oaktsamhet
orsaka skada pa person eller annans
egendom.

Fastigheterna ar fullvardesférsakrade. For event-
uella ansvars- och férmdgenhetsskador har for-
sakringar tecknats. Ronderingar av fastigheterna
enligt fast schema genomfors for att upptacka och
atgarda eventuella brister som kan skapa skada.
Bolaget arbetar aktivt med arbetsmiljéfragor enligt
framtagna checklistor.

Under de ar Brinova har varit verksamt som
fastighetsbolag, 2015-2020, har bolaget under
2018 haft en skada pa en fastighet i form av
brand. Den ekonomiska skadan tacks fullt ut
av Brinovas forsakringslosning.
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Fastigheter som forvaltnings- och handelsobjekt

Nar transaktioner av fastigheter ar en del
av verksamheten finns risk att sarskilda
skatteregler galler i de fall fastigheterna
utgor lagertillgdngar istallet for kapital-
tillgangar. Beskattningen av utdelningar,
vinst vid férsaljning av andelar och forut-
séattningar for koncernbidrag paverkas.

Brinova kartlagger regelbundet skattesituationen i

sin legala struktur och vidtar atgarder for att behal-
la klassificeringen av de fastighetsédgande bolagen
som kapitaltillgangar.

Skatter

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

Ny férandrad foretagsbeskattning med avdrags-
begransningar for rantekostnader gallande fran
1 januari 2019 paverkar Brinova. | dagens laga
rantemiljo ar den negativa effekten dock liten.
Brinova foljer noggrant utvecklingen pé detta
omrade.

Underskottsavdrag

Forandrade mojligheter till skatteméassiga
avskrivningar eller till att utnyttja under-
skottsavdrag kan medfdra att bolagets
framtida skattesituation férandras och
darigenom aven paverkar resultatet.

Brinova foljer noggrant utvecklingen pa detta
omréde.

Uppskjuten skatt till féljd av underskottsavdrag
uppgar till 9,3 Mkr (12,0).

Lagen om offentlig upphandling, LOU

| det fall en motpart i form av kommun,

landsting eller statlig myndighet ej foljer
LOU, kan detta leda till att bolaget lider
vasentlig skada i form av ogiltiga hyres-
avtal.

Brinova har en val utarbetad policy och hand-
lingsplan for att sdkerstélla att LOU efterfoljs
i alla delar.

Varumarkesrisk

Det ar viktigt att vi kan identifiera och
hantera kansliga fragor. Om de inte be-
handlas pa ett korrekt séatt riskerar vi
att paverka fortroendet fran vara intres-
senter och skada vart anseende.

Regelbundna analyser gors for att identifiera kénsliga
fragor och riskerna férknippade med dessa. Standig
omvarldsbevakning, exempelvis av flodet i sociala
medier ger oss mojlighet att folja aktuella fragor. Var
uppférandekod samt interna riktlinjer sdsom policy for
sociala medier skapar en tydlighet kring medarbetar-
nas forhallningssatt avseende varumarket.

GDPR

Om bolaget bryter mot regelverket kan
det medfdra vasentliga boter.

Tydliga policys finns framtagna, samtlig personal ar
utbildad i fragan och rutiner finns for att sakerstalla
det I6pande arbetet.

Kanslighetsanalys

| tabellen framgar den teoretiska resultat- Eakton — Forandring, % ResultaterektMKy

effekten fére skatt pa Brinovas arliga intja- Kontrakterade hyresintakter +/-1 +3,8/-3,8

ningsféormaga efter finansiella poster vid Ekonomisk uthyrningsgrad +/1 +4,0/-4,0

fullt genomslag av en isolerad férandring . e .

av respektive variabel. Rénteniva for rantebarande skulder +/-0,5 +7,3/+0,1
Fastighetskostnader +/-1 +1,2/-1,2
Vardeférandring forvaltningsfastigheter +/-5 +302,4/-302,4
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FORVALTNINGSBERATTELSE
VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstimmans forfogande star moderbolagets fria egna
kapital. Brinova har som léngsiktig malséttning att lamna
utdelning till sina aktiedgare, men prioriterar tillvaxt och
likviditet och darfor foreslér styrelsen att ingen utdelning
ldmnas for 2020. Styrelsen foreslar att till forfogande stiende
vinstmedel disponeras enligt féljande:
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Kr

Overkursfond 922 476 815
Balanserat resultat 558 619 475
Arets resultat 160 519 588
1 641 615 878

disponeras sa att
i ny rakning éverfors

1641 615 878

1641 615 878

Grundskola i Barseback 45:23, Kavlinge.
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Finansiell information

Hammar 9:198, Kristianstad.

Har har Brinova i en parkliknande miljé uppfort tva punkthus med totalt 60 hyreslagenheter. Lagenheterna varierar i storlek, 1 rum och kok
upp till 3 rum och kok. Som en del i Brinovas miljdarbete har bolaget investerat i solcellsanlaggningar i omradet som tillfér cirka 28 000 kWh
per ar och laddstolpar for laddning av elbilar
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FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Finansiella rapporter

Koncernens rapport over totalresultat

Mkr Not 1,2,3,30,31 2020 2019
Hyresintakter 4.5 296,9 266,7
Serviceintakter 4,5 14,5 13,3
Ovriga intakter 4 2,8 1,2
Fastighetskostnader 6 -116,4 -104,5
Driftsoverskott 197,8 176,7
Central administration 6,7,8,9 -19,8 -17,9
Finansiella intakter 11 - -
Finansiella kostnader 11 57,2 -53,8
Forvaltningsresultat 120,8 105,0
Realiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter 13 -0,4 0,1
Orealiserade vardeforandringar fran férvaltningsfastigheter 13 110,2 134,8
Vardeférandringar derivat 24 -21,0 -19,7
Resultat fore skatt 209,6 220,0
Aktuell skatt 12 0,1 -0,3
Uppskjuten skatt 12 -49,0 -48,3
Arets resultat 160,5 171,4

Arets 6vriga totalresultat - -
Arets totalresultat 160,5 171,4

Arets resultat och arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 160,5 171,4
Innehav utan bestdmmande inflytande - -

Resultat per aktie

Resultat per aktie fére och efter utspadning, kr 23 2,0 2,4
Utdelning per aktie, kr 0,00v 0,00
1) Styrelsens forslag till utdelning.
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FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over finansiell stallning

Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 6 048,1 4 321,3
Inventarier 14 1,2 0,8
Nyttjanderattstillgangar 8 33,6 26,2
Uppskjuten skattefordran 12 19,9 18,3
Andra langfristiga fordringar 17 7,4 13,8
Summa anlaggningstillgangar 6 110,2 4 380,4

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 19 0,7 3,8
Ovriga fordringar 20 19,4 12,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 10,7 9,8
Likvida medel 2,22 113,5 102,6
Summa omsattningstillgangar 144.3 129,1
SUMMA TILLGANGAR 6 254,5 4 509,5

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23

Aktiekapital 337,5 289,3
Ovrigt tillskjutet kapital 922,5 660,1
Balanserat resultat 558,6 387,2
Arets resultat 160,5 171,4
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 1979,1 1 508,0

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 12 195,5 146,3
Langfristiga skulder till kreditinstitut 24,28,29 2 980,0 2 406,1
Derivatinstrument 24 51,3 30,3
Leasingskulder 8 32,3 24,9
Andra langfristiga skulder 25 37,5 17,4
Summa langfristiga skulder 3 296,6 2 625,0

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 24,28,29 840,1 289,6
Leverant6rsskulder 40,1 23,3
Aktuella skatteskulder 5,8 1,2
Leasingskulder 8 1,4 1,3
Ovriga skulder 26 21,0 9,7
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 27 70,4 51,4
Summa kortfristiga skulder 978,8 376,5
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 254,5 4 509,5
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FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

R Balanserat Innehav utan
Ovrigt till- resultat inkl. bestammande  Totalt eget
Mkr Aktiekapital skjutet kapital arets resultat inflytande kapital
Ingaende balans 2019-01-01 289,3 660,1 387,2 - 1 336,6
Arets resultat och arets totalresultat - - 171,4 - 171,4
Utgaende balans 2019-12-31 289,3 660,1 558,6 - 1 508,0
Transaktioner med agare:
Nyemission 48,2 268,1 - - 316,3
Emissionskostnader - 7,2 - - 7,2
Skatt pa emissionskostnader - 1,5 - - 1,5
Arets resultat och arets totalresultat - - 160,5 - 160,5
Utgaende balans 2020-12-31 337,5 922,5 719,14 - 1979,1

Koncernens kassaflodesanalys

Mkr Not 30 2020 2019
Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt 209,6 220,0
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Orealiserade vardeférandringar -89,2 -115,1
Resultat forsaljning anlaggningstillgangar - 0,1
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 0,6 0,4
Avskrivning nyttjanderattstillgang 1,3 1,3
Betald skatt -0,7 -1,4
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 121.6 105,3

Forandringar i rorelsekapital

Foérandring av rérelsefordringar 48,8 16,2
Foérandring av rérelseskulder 14,4 51,7
Kassaflode fran den lIopande verksamheten 184,8 69,8

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -626,6 97,2
Avyttring av forvaltningsfastigheter 9,3 2,9
Investering i forvaltningsfastigheter -135,0 -145,1
Forvarv av inventarier -1,0 0,1
Forsaljning av finansiella tillgangar 6,4 6,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -746,9 -233,1

Finansieringsverksamheten

Nyemission 309,1 -
Upptagna lan 1166,5 449,1
Amortering leasingskuld -1,4 -1,3
Amortering av Ian -901,2 -225,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 573,0 222,7
Arets kassaflode 10,9 59,4
Likvida medel vid arets borjan 102,6 43,2
Likvida medel vid arets slut 113,5 102,6
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FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning for moderforetaget Moderforetagets balansrakning

Mkr Not 1,2,30,32 2020 2019 Mkr Not 2020-12-31 2019-12-31
Nettoomsattning 4,5 44,8 37,2 TILLGANGAR
Rérelsens kostnader: Anlaggningstillgangar
Ovriga externa kostnader 6,7,8 -20,4 -19,9 I\/{fateriella anlaggningstillgangar
Personalkostnader 6.9 34,0 28,0 Forvaltningsfastigheter 13 138,9 145,7
Avskrivningar och nedskrivningar Inventarier 14 1.2 08
av materiella anlaggningstiligadngar 6,14 13,0 12,1 Summa materiella
Rérelseresultat 22,6 22,8 anlaggningstillgangar 140,1 146,5
Resultat fran finansiella poster Z;@Zz:/r/a anlaggnings-
Eg:é‘étr?]tfg';i?azndelar i 10 475 108.8 Andelar i koncernféretag 15,16 811,6 812,3
Ranteintakter och liknande Upps.kjuten skattefcirdran 12 18,6 18,5
resultatposter 11 34,3 30,4 Fordringar koncernforetag 18 1517,4 854,3
Rantekostnader och liknande Andra langfristiga fordringar 17 6,4 12,8
resultatposter 11 -33,8 -36,1 Summa finansiella
Resultat efter finansiella poster 25,4 80,3 anlaggningstillgéngar 2354,0 1697,9
Vardeférandringar derivat 24 18,0 25,6 Summa anlaggningstillgangar 24941 1844,4
Erhéllna och lamnade koncern- Omséttningstillgangar
bidrag 49,3 63,6 Kortfristiga fordringar
Resultat fore skatt 56,7 118,3 Kundfordringar 19 01 2.5
Aktuell skatt - - Fordringar hos koncernforetag 18 1231,5 626,4
Uppskjuten skatt 12 1,9 2,14 Ovriga fordringar 20 7,0 6,4
Arets resultat 54,8 116,2 Férutbetalda kostnader och
upplupna intakter 21 2,6 2,5
Summa kortfristiga fordringar 12412 637,8
Arets 6vriga totalresultat - - Kassa och bank 22 67,2 99,7
Arets totalresultat 54,8 116,2 Summa omsattningstillgangar 1 308,4 737,5
SUMMA TILLGANGAR 3 802,5 2581,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23
Bundet eget kapital
Aktiekapital 337,5 289,3
Summa bundet eget kapital 337,5 289,3
Fritt eget kapital
Overkursfond 922,5 660,1
Balanserat resultat 155,7 39,6
Arets totalresultat 54,8 116,2
Summa fritt eget kapital 1133,0 815,9
Summa eget kapital 1470,5 1105,2
SKULDER
Langfristiga skulder
Skulder kreditinstitut 24,28,29 1625,1 975,8
Rantederivat 24 54,3 36,3
Uppskjuten skatteskuld 12 1,4 1,0
Summa langfristiga skulder 1680,8 1013,1
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24,28,29 247.,4 -
Leverantorsskulder 3,4 2,9
Aktuella skatteskulder 12 0,3 0,2
Skulder till koncernféretag 18 378,0 448,8
Ovriga skulder 26 11,5 0,4
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 27 10,6 11,3
Summa kortfristiga skulder 651,2 463,6
Summa skulder 2 332,0 1476,7
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 3 802,5 2581,9
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FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Moderforetagets rapport over forandringar i eget kapital

) Balanserat

Aktie- Over- resultat inkl. Totalt eget
Mkr kapital kursfond arets resultat kapital
Ingaende eget kapital 2019-01-01 289,3 660,1 39,6 989,0
Arets resultat - - 116,2 116,2
Utgaende balans 2019-12-31 289,3 660,1 155,7 1 105,2
Nyemission 48,2 268,1 - 316,3
Emissionskostnader - 7,2 - 7,2
Skatt pa emissionskostnader - 1,5 - 1,5
Arets resultat - - 54,8 54,8
Utgaende eget kapital 2020-12-31 337,5 922,5 210,5 1470,6

Moderforetagets kassaflodesanalys

Mkr Not 30 2020 2019
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 7,4 54,7
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Orealiserade vardefoérandringar 18,0 25,6
Avskrivningar och nedskrivningar 13,0 13,0
Rearesultat vid forsaljning av anlaggningstillgangar -1,0 0,1

Betald skatt - -

Kassaflode fran den lIopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 37,4 93,4

Forandringar i rorelsekapital

Foérandring av roérelsefordringar -1 260,5 -317,1
Forandring av rorelseskulder -74,6 140,9
Kassaflode fran den lIopande verksamheten -1 297,7 -82,8

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -6,6 -39,4
Forsaljning av finansiella tillgangar 9,3 -
Lamnade aktieagartillskott 7,7 2,5
Lamnade koncernbidrag 2,3 -56,1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -7,3 -98,0

Finansieringsverksamheten

Nyemission 309,1 -
Upptagna lan 897,5 202,3
Erhalina koncernbidrag 65,9 38,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1272,5 240,3
Arets kassaflode -32,5 59,5
Likvida medel vid arets borjan 99,7 40,2
Likvida medel vid arets slut 67,2 99,7
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FINANSIELL INFORMATION
NOTER

Noter

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

Allman information
Brinova Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556840-3918,
har sitt sate i Helsingborg i Skane lan. Bolaget utgér moderbolag for
en koncern med dotterforetag. Huvudkontorets adress ar Lands-
kronavagen 23, 252 32 Helsingborg. Moderbolagets aktier ar notera-
de pa Nasdaq Nordic Mid Cap i sektorn Real Estate (Ticker BRIN B).
Brinova ar ett fastighetsbolag med fokus pa fastighetsutveckling i
sbdra Sverige. Verksamheten ar inriktad pa hyresbostader och sam-
héllsfastigheter men har ocksa kompletterande kommersiella lokaler.
Verksamheten i moderforetaget Brinova Fastigheter AB bestar i
huvudsak av koncernsamordnande uppgifter och tillgangarna bestar
huvudsakligen av aktier och andelar i dotterfoéretag, som i sin tur
ager fastigheter eller aktier i fastighetsbolag. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkants for publicering av styrelsen den
25 mars 2021 och forelaggs arsstdmman den 5 maj 2021.

Overensstammelse med lag och normgivning

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovis-
ningslagen och International Financial Reporting Standards (IFRS),
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) samt
tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committée (IFRS IC)
sasom de har godkants av EU-kommissionen for tillampning inom EU.
Vidare tillampar koncernen aven Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for kon-
cerner) vilket specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs
enligt bestammelserna i i\rsredovisningslagen.

Moderforetaget tillampar Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer), vilket innebar
samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som ang-
es nedan. De avvikelser som férekommer mellan moderféretagets
och koncernens principer foranleds av begransningar i méjligheterna
att tillampa IFRS i moderforetaget till foljd av Arsredovisningslagen
samt i vissa fall av skatteskal.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer

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

Dotterforetag och intresseforetag
Andelar i dotterforetag och intresseféretag redovisas i moderfére-
taget enligt anskaffningsvardemetoden.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter i moderbolaget redovisas till anskaffnings-
varde med avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar samt tillagg for eventuella uppskrivningar.

| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanfoéras till
forvarvet av tillgangen. Tillkommande utgifter laggs till tillgangens
redovisade varde.

Avskrivningar pa forvaltningsfastigheter i moderbolaget gors linjart
Over nyttjandeperioden enligt foljande:

Byggnader 1%
Ombyggnader 1-50 %
Byggnadsinventarier 20 %
Markanlaggningar 5-10 %
Markinventarier 20 %

Inga avskrivningar gors pa mark.

Uppstallningsform for resultat- och balansrakning

Moderforetaget foljer Arsredovisningslagens uppstéllningsform for
resultat- och balansrakningen, vilket bland annat innebar en annan
uppstallningsform for eget kapital.
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Koncernbidrag och aktieagartillskott

Moderféretaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket
innebar att koncernbidrag som erhalls eller ldmnas redovisas som
bokslutsdispositioner. Aktieagartillskott férs direkt mot eget kapital
hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Erhall-
na aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Obeskattade reserver och uppskjuten skatt

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

Finansiella instrument
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning,
tilldAmpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i mo-
derbolaget, utan moderbolaget tillampar reglerna i enlighet med RFR
2. Detta innebar att moderbolaget redovisar finansiella instrument
med utgangspunkt i anskaffningsvardet i enlighet med reglerna i ARL.
For koncerninterna fordringar som redovisas till upplupet an-
skaffningsvarde redovisas en sa kallad forlustriskreserv. Vidare
innebar undantagen i RFR 2 att moderbolagets borgensataganden
inte hanteras som en finansiell garanti enligt IFRS 9, utan istallet
hanteras utifran reglerna i IAS 37 Avsattningar, Eventualforpliktelser
och Eventualtiligangar. Saledes beddmer moderbolaget om det ar
sannolikt att ett utfléde av ekonomiska resurser kan komma att ske
och beroende pa bedémningen redovisar moderbolaget en avsattning
eller en eventualférpliktelse.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och koncernens
finansiella rapporter

Moderféretagets funktionella valuta ar svenska kronor som aven
utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och koncernen. Det
innebar att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor.
Samtliga belopp, om inte annat anges, ar angivna i miljoner kronor.
Tillgangar och skulder ar redovisade till historiska anskaffningsvar-
den, forutom forvaltningsfastigheter och finansiella instrument som
ar redovisade till verkligt varde.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciper-
na och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader. Uppskattningar och antaganden ar baserade pa historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under radande forhal-
landen synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar och
antaganden anvands sedan for att bedéma de redovisade vardena
pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt fran andra
kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
beddmningar.

Beddmningar som ar gjorda av féretagsledningen vid tillampningen
av IFRS, som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna
och gjorda uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i
paféljande ars finansiella rapporter beskrivs i not 13 forvaltningsfast-
igheter till den post som skulle kunna bli foremal for justering.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats konse-
kvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella
rapporter, om inte annat framgar nedan. Koncernens redovisnings-
principer har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering
av moderbolag, dotterforetag och intresseféretag.

Nya och andrade standarder som tillampas av koncernen

De nya eller &ndrade standarder och tolkningar som tratt i kraft fran
och med den 1 januari 2020 har inte haft nagon vasentlig paverkan
pa koncernens finansiella rapporter 2020.

Aktivering av laneutgifter

Fran och med 1 januari 2020 har Brinova andrat redovisningsprincip
avseende aktivering av laneutgifter i enlighet med IAS 23. Brinova
har inte tidigare aktiverat laneutgifter hanforliga till inkdp, uppférande
eller tillverkning av kvalificerade tillgangar som varderas till verkligt
varde i enlighet med undantagsreglerna i standarden. Kvalificerade
tillgdngar ar saddana som tar en betydande tid i ansprak att fardig-
stalla for avsedd anvandning eller férsaljning vilket i koncernen avser
projektfastigheter. | och med att projektfastigheterna i koncernen
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har 6kat beddms det ge en mer rattvisande bild av investeringen om
laneutgifter aktiveras i anskaffningsvardet. Koncernen raknar inte om
jamforelsesiffror eftersom laneutgifter for projektfastigheter inte har
uppgatt till vasentliga belopp tidigare ar. | moderbolaget kostnadsfors
laneutgifter i den period de uppkommer. Ovriga redovisningsprinciper
ar oférandrade jamfort med Arsredovisningen for 2019.

Paverkan av nya eller omarbetade IFRS fran 1 januari 2020 eller
senare

Den 22 oktober 2018 gav IASB ut andringar avseende definitionen
av ett rorelseforvarv i IFRS 3. Bland annat innebar andringarna att
ett foretag kan valja att utféra sa kallade koncentrationstest som
om det visar pa att forvarvet ar ett tillgangsforvarv innebér att ingen
ytterligare bedémning kravs. Testet ger dock aldrig svar pa fragan om
huruvida ett forvarv ar ett rorelseférvary, utan kan enbart visa pa om
det ar ett tillgangsforvarv. Detta frivilliga test innebar att om vasent-
ligen hela det verkliga vardet av bruttotillgangarna som forvarvas kan
hanfoéras till en tillgang eller grupp av liknande tillgangar utgor forvar-
vet ett tillgangsforvarv. De andringar som infors i IFRS 3 forvantas
medfora att fler forvarv kommer att redovisas som tillgangsforvarv
jamfért med nuvarande vagledning. Brinova bedémer att andringen
inte kommer att paverka andelen tillgangsforvarv i forhallande till
rorelseforvarv i nagon vidare utstrackning eftersom huvuddelen av de
forvarv som gors avser tillgangsforvarv. Andringen ska tillampas for
rakenskapsar som paborjas den 1 januari 2020 och ar beslutad av
EU. Inga 6vriga av EU godkanda och andrade standarder samt tolk-
ningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee med ikrafttra-
dande under kommande perioder beddms paverka koncernens
finansiella stallning i vasentlig omfattning.

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 Inter-
pretation Committée (IFRS IC) men som trader i kraft for rakenskaps-
ar som borjar efter den 1 januari 2020 har annu inte borjat tillampas
av koncernen. Inga bedéms far paverkan pa koncernens finansiella
rapporter den period de tillampas forsta gangen.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som éverensstammer med
den interna rapporteringen som lamnas till den hogste verkstallande
beslutsfattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den
funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av
rérelsesegmentens resultat. | Brinova har denna funktion identifie-
rats 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
an tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar
och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som
forvantas atervinnas eller betalas inom tolv mé&nader raknat frén
balansdagen.

Konsolideringsprinciper
Dotterforetag
Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande inflytande
av Brinova. Bestammande inflytande innebar direkt eller indirekt en
ratt att utforma ett féretags finansiella och operativa strategier i syfte
att fa ekonomiska fordelar, vilket vanligen foljer med ett aktieinnehav
uppgaende till mer an halften av réstratterna. Vid beddmningen om
ett bestammande inflytande foreligger, ska potentiella rostberattigan-
de aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.
Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden, om forvarv av
dotterbolag inneburit forvarv av rérelse och inte endast av tillgangar
och skulder. Férvarvsmetoden innebar att férvarv av ett dotterféretag
betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar
dotterforetagets tillgangar och 6vertar dess skulder och eventualfor-
pliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom
en forvarvsanalys i anslutning till rorelseforvarvet. | analysen fast-
stalls dels anskaffningsvardet fér andelarna eller rorelsen, dels det
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verkliga vardet av forvarvade identifierbara tillgangar samt 6vertagna
skulder och eventualforpliktelser. Anskaffningsvardet for dotterfore-
tagsaktierna respektive rérelsen, utgors av de verkliga vardena per
Overlatelsedagen for tillgangar, uppkomna eller 6vertagna skulder och
emitterade egetkapitalinstrument som lamnats och som utgoér ved-
erlag for de forvarvade nettotillgdngarna. | anskaffningsvardet ingar
aven verkligt varde pa alla tillgangar och skulder som ar foljden av en
o6verenskommen villkorad kopeskilling. Férvarvsrelaterade kostnader
kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara tillgangar och évertagna
skulder i ett rorelseférvarv varderas inledningsvis till verkliga varden
pa férvarvsdagen. For varje forvarv avgor koncernen om innehav utan
bestdammande inflytande i det férvarvade foretaget skall redovisas
till verkligt varde eller till innehavets proportionerliga andel av det
forvarvade foretagets nettotillgangar.

Overstiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet av forvar-
vade identifierbara tillgangar samt 6vertagna skulder och eventual-
forpliktelser redovisas denna skillnad som goodwill. Understiger an-
skaffningskostnaden det verkliga vardet av forvarvade identifierbara
nettotillgangar och eventualforpliktelser redovisas skillnaden direkt i
resultatrakningen.

Nar férvarv av dotterforetag innebar forvarv av férvaltningsfast-
igheter som inte ingar i en rorelse, sk tillgangsforvarv, fordelas
anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara tillgangarna och
skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstid-
punkten. En sadan transaktion ger inte upphov till goodwill. Vid till-
gangsforvarv redovisas ingen uppskjuten skatt avseende forvarvade
fastigheter. Samtliga forvarv av dotterféretag under 2019 och 2020
har redovisats som forvarv av tillgangar.

Dotterforetagens finansiella rapporter tas in i koncernredovis-
ningen 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 forluster som uppkommer fran koncerninter-
na transaktioner mellan koncernféretag, elimineras 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 agarandel i féretaget.
Orealiserade forluster elimineras pa samma satt som orealiserade
vinster, men endast i den utstrackning det inte finns nagon indikation
pa nedskrivningsbehov.

Avyttring av ett bestammande inflytande respektive betydande
inflytande

Nar koncernen inte langre har ett bestammande inflytande eller
betydande inflytande, omvéarderas varje kvarvarande innehav till verk-
ligt varde och andringen redovisas i resultatrakningen. Det verkliga
vardet anvands som det forsta redovisade vardet och utgér grund for
den fortsatta redovisningen av det kvarvarande innehavet som intres-
sefdretag eller finansiell tillgang. Alla belopp avseende den avyttrade
verksamheten som tidigare redovisats i 6vrigt totalresultat, redovisas
som om koncernen direkt hade avyttrat de hanférliga tillgangarna el-
ler skulderna. Detta kan medféra att belopp som tidigare redovisats i
ovrigt totalresultat omklassificerats till resultatet.

Transaktioner i utlandsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan
till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Funktionell
valuta ar valutan i de primara ekonomiska miljoer bolagen bedriver
sin verksamhet. Alla enheter i koncernen har svenska kronor som
funktionell valuta. Monetara tillgangar och skulder i utlandsk valuta
raknas om till den funktionella valutan till den valutakurs som férelig-
ger pa balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar vid omrak-
ningarna redovisas i resultatrakningen. Transaktioner med utlandet
férekommer endast i undantagsfall.

Rorelsens intakter
Intaktsredovisning sker i resultatrakningen nar kontroll har éverférts
till motparten.

Om det rader betydande osakerhet avseende betalning, vidhang-
ande kostnader eller risk och om saljaren behaller ett engagemang
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i den I6pande forvaltningen som vanligtvis forknippas med agandet
sker ingen intaktsforing. Intakterna redovisas till det verkliga vardet
av vad som erhallits eller forvantas komma att erhallas med avdrag
for lamnade rabatter.

Hyresintakter

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i resultatrakningen
baserat pa villkoren i hyresavtal enligt IFRS 16 Leasingavtal. Hyresin-
takter i fastighetsforvaltningen redovisas i den period som hyran av-
ser. Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. Intékter
fran fortidsinlésen av hyreskontrakt redovisas som intakt den period
da ersattningen erhallits, i de fall inga ytterligare prestationer kravs
fran Brinovas sida.

Intakter fran avtal med kunder

Koncernen redovisar en intakt nar koncernen uppfyller ett presta-
tionsatagande, vilket ar da en utlovad vara levereras till kunden
och kunden 6vertar kontrollen av varan. Kontroll av ett prestations-
atagande kan Overforas over tid eller vid en tidpunkt. Intakten utgors
av det belopp som bolaget forvantar sig erhalla som ersattning for
overforda varor eller tjanster. For att koncernen ska kunna redovisa
intakter fran avtal med kunder analyseras varje kundavtal i enlighet
med den femstegsmodell som aterfinns i IFRS 15.

Serviceintidkter

Serviceintakter bestar i huvudsak av det som benamns vidarefakture-
ring och intakten redovisas pa samma satt som hyresintakter. For oli-
ka vidarefaktureringar 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 koncer-
nen i sin roll som fastighetsagare i huvudsak agerar huvudman.

Intakter fran fastighetsforsaljning
Brinova redovisar intakter och kostnader fran forvarv och avyttringar
av fastigheter vid den tidpunkt da kontroll 6vergatt till kdparen, vilket
normalt sammanfaller med tilltradesdagen.

Vid bedomning av nar kontroll dvergar till saljaren beaktas vad
som avtalats mellan parterna betraffande risker och formaner
samt engagemang i den lI6pande forvaltningen. Darutéver beaktas
omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor
saljarens och/eller kdparens kontroll. Kriterierna for intaktsredovis-
ning tillampas pa varje transaktion for sig.

Rorelsens kostnader och finansiella intakter och kostnader
Central administration

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

Kostnader for operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i resultat-
rakningen linjart dver leasingperioden. Férmaner erhallna i samband
med tecknandet av ett avtal redovisas i resultatrakningen linjart éver
leasingavtalets I6ptid.

Finansiella intdakter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintakter pa bank-
medel och fordringar, rantekostnader pa lan och utdelningsintakter.

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

Ranteintakter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade
belopp av transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier
och andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade vardet av
fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.

Utdelningsintakter redovisas nar ratten att erhalla betalning fast-
stallts.
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Vardering till verkligt varde

Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas
vid forsaljning av en tillgang eller betalas vid overlatelse av en skuld
genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. De olika niva-
erna i verkligt vardehierarkin definieras enligt foljande:

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

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

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

Skatt

Inkomstskatter utgdrs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande transak-
tion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i eget kapital. For poster som gar mot Ovrigt totalresultat
redovisas aven skatteeffekten mot ovrigt totalresultat. Aktuell skatt
ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporéara skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgangar och skulder. Foljande temporara skill-
nader beaktas inte; for temporar skillnad som uppkommit vid férsta
redovisningen av goodwill, férsta redovisningen av tillgdngar och
skulder som inte ar rérelseforvarv och vid tidpunkten for transak-
tionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat,
vidare beaktas inte heller temporéara skillnader hanférliga till andelar
i dotter- och intresseféretag som inte férvantas bli aterférda inom
Overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur
redovisade varden pa tillgangar eller skulder férvantas bli realiserade
eller reglerade.

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

Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balans-
dagen.

Finansiella Instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida
medel, kundfordringar, finansiella anlaggningstillgangar samt évriga
fordringar. Pa skuldsidan aterfinns leverantorsskulder, laneskulder,
Ovriga skulder samt derivat. Redovisningen beror pa hur de finansiella
instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakning-

en nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Kundfordringar inklusive hyresfordringar, benamnd kundfordring i
arsredovisningen, tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats
och foretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar mot-
parten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att betala,
aven om faktura annu inte mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar
faktura mottagits.

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

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas
med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det féreligger en
legal ratt att kvitta beloppen samt att det féreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen
och reglera skulden. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakning-
en nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller nar bolaget
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forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell
tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forplik-
telsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler
for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar fére-
taget om det finns objektiva indikationer pa att en finansiell tillgang
eller grupp av finansiella tillgangar ar i behov av nedskrivning.

Vinster och forluster fran borttagande ur balansrakning samt
modifiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgdngar som ar

skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning

av tillgangen och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden.
Instrumenten klassificeras till:

+ upplupet anskaffningsvarde
+ verkligt varde via ovrigt totalresultat, eller
- verkligt varde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffnings-
varde.

Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktionskost-
nader. Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt till det
fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgang-
arna enligt effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplu-
pet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera
avtalsenliga kassafléden som endast ar betalningar av kapitalbelopp
och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet. Tillgangarna omfattas
av en forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet
med undantaget om de inte halls for handel, da ett oaterkalleligt val
kan goras att klassificera dem till verkligt varde via ovrigt totalresul-
tat utan efterféljande omklassificering till resultatet. Koncernen inne-
har aktier och andelar som redovisas till verkligt varde via resultatet.

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

Klassificering och vérdering av finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive trans-
aktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de
till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen
tilldAmpar ej sakringsredovisning.

Verkligt varde faststalls genom en diskontering av framtida kassa-
floden med noterad marknadsranta for respektive 16ptid.

Nedskrivning av finansiella tiligangar
Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet eller egetkapitalinstrument som varderas
till verkligt varde via 6vrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for
forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditférluster enligt IFRS
9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar det finns en
exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet.
Forvantade kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i
kassafléden hanforliga till fallissemang antingen fér de nastkomman-
de 12 manaderna eller for den forvantade aterstaende |6ptiden for
det finansiella instrumentet, beroende pa tillgangsslag och pa kredit-
forsamring sedan forsta redovisningstillfallet. Férvantade kreditfor-
luster aterspeglar ett objektivt, sannolikhetsvagt utfall som beaktar
flertalet scenarier baserade pa rimliga och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tillampas for kundfordringar inklusive
hyresfordringar och avtalstillgangar. En forlustreserv redovisas, i den
forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade ater-
staende [0ptid.

For ovriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster
tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per
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varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande
12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
aterstaende 0ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning
av kreditrisk sedan forsta redovisningstillfallet, medférande en rating
understigande investment grade, redovisas en forlustreserv for
tillgdngens aterstaende I10ptid (stadie 2). For tillgangar som bedéms
vara kreditférsdmrade reserveras fortsatt for forvantade kreditfor-
luster for den aterstaende I6ptiden (stadie 3). For kreditforsamrade
tillgangar och fordringar baseras berakningen av ranteintakterna pa
tillgdngens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad
mot pa bruttobeloppet som i foregdende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika meto-
der. Metoden for kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar
baseras pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande
faktorer. Ovriga fordringar och tillgéngar skrivs ned enligt en rating-
baserad metod genom extern kreditrating. Foérvantade kreditférluster
varderas till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet
fallissemang samt exponeringen vid fallissemang. For kreditférsamra-
de tillgangar och fordringar gors en individuell beddémning dar hansyn
tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Vardering-
en av forvantade kreditforluster beaktar eventuella sakerheter och
andra kreditforstarkningar i form av garantier.

Nedskrivningar av tillgangar som redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde aterférs om en senare 6kning av upplupet anskaffnings-
varde objektivt kan hanféras till en handelse som intraffat efter det
att nedskrivningen gjordes.

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplupet
anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovarde och forlustre-
serv. Férandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en |6ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka ar utsatta for endast en obetydlig
risk for vardefluktuationer. Likvida medel omfattas av kraven pa
forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrak-
ningen om det ar sannolikt att framtida ekonomiska férdelar kommer
att komma bolaget till del och anskaffningsvardet for tillgangen kan
beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvardet minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt kostna-
der direkt hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i
skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen.

Materiella anldggningstillgangar som bestar av delar med vasent-
ligt olika nyttjandeperioder behandlas som separata komponenter av
materiella anlaggningstillgangar.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort
ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nar inga framti-
da ekonomiska fordelar vantas fran anvandningen. Vinst eller forlust
som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgors
av skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade
varde med avdrag for direkta férsaljningskostnader. Vinst eller forlust
redovisas som ovrig rorelseintakt/kostnad.

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 foretaget till del och anskaffnings-
vardet kan berdknas pa tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande ut-
gifter 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.
Reparationer kostnadsfors l6pande.

Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstillgangar

Avskrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod.
Inventarier och installationer skrivs av pa 5 ar. Anvanda avskriv-
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ningsmetoder och tillgangarnas restvarden och nyttjandeperioder
omproévas vid varje ars slut.

Forvaltningsfastigheter
Med férvaltningsfastigheter avses en fastighet som innehas i syfte
att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Forvaltningsfastigheterna redovisas initialt i balansrakningen
till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara
utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas darefter i balansrakningen
till verkligt varde. Om koncernen pabdrjar en ombyggnation av en be-
fintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som foérvaltnings-
fastighet redovisas fastigheten aven under ombyggnationen som
forvaltningsfastighet. Omvarderingar av verkligt varde under I6pande
ar finns narmare beskriven i not 13. Varderingsmodellen innebar
en nuvardesberakning av bedémda framtida betalningsstrommar.
Brinova varderar I6pande varje kvartal alla sina fastigheter externt.
Forvaltningsfastigheter ar i niva 3 enligt varderingshierarkin.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas
i resultatrakningen. Med realiserade vardeforandringar avses varde-
férandringen under den senaste kvartalsrapporteringsperioden for
salda fastigheter. Med orealiserade vardeforandringar avses ovriga
vardeforandringar. Vid férvarv av fastigheter eller bolag, bokférs
transaktionen vanligen per tilltrédesdagen, eftersom risker och for-
maner som foljer av agandet normalt évergar den dagen. Hyresintak-
ter och intékter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med
de principer som beskrivs under avsnittet Rorelsens intakter.

Tillkommande utgifter

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

Laneutgifter

Laneutgifter utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar nar
ett foretag lanar pengar. Laneutgifter som ar hanforliga till finansie-
ring av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla
for avsedd anvandning eller forsaljning, aktiveras som en del av
tillgangens anskaffningsvarde. Ovriga l&neutgifter redovisas som en
kostnad i den period de uppkommer.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgdngar kontrolleras vid varje
balansdag for att utrona om det finns nagon indikation pa nedskriv-
ningsbehov.

Nedskrivningsprévning for materiella anlaggningstillgangar samt
andelar i dotterforetag, intresseféretag mm

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas tillgangens
atervinningsvarde som det hogsta av nyttjandevardet och verkligt
varde minus forsaljningskostnader. Vid berakning av nyttjandevardet
diskonteras framtida kassafloden till en rantesats fore skatt som ska
beakta marknadens beddémning av riskfri ranta och risk forknippad
med den specifika tillgangen. Om det inte gar att faststalla vasentli-
gen oberoende kassafloden till en enskild tillgang ska tillgangarna vid
provning av nedskrivningsbehov grupperas till den lagsta niva dar det
gar att identifiera vasentligen oberoende kassafloden (en sé kallad
kassagenererande enhet). En nedskrivning redovisas nar en tillgangs
eller kassagenererande enhets redovisade varde Overstiger atervin-
ningsvardet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Aterforing av nedskrivningar

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

72 BRINOVA FASTIGHETER AB

Eget kapital

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

Resultat per aktie

Berakningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i kon-
cernen hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa det vagda

genomsnittliga antalet aktier utestaende under aret. Det finns for
rakenskapsaret 2020 och 2019 inga instrument som medfér ut-

spadningseffekter.

Ersattningar till anstallda

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

Pensioner

Brinova har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finansieras vanli-
gen genom betalningar till forsakringsbolag eller forvaltaradministre-
rade fonder, dar betalningarna faststalls utifran periodiska aktuariella
berakningar. Avtal om pensioner och andra ersattningar efter avslu-
tad anstallning klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller
formansbestamda pensionsplaner. En avgiftsbestamd pensionsplan
ar en pensionsplan enligt vilken Brinova betalar fasta avgifter till en
separat juridisk enhet. Brinova har inte nagra rattsliga eller infor-
mella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska
enhet inte har tillrackliga tillgangar for att betala alla ersattningar till
anstallda som hanger samman med de anstalldas tjanstgoring under
innevarande eller tidigare perioder. En formansbestamd pensionsplan
ar en pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd. Utmarkande for
formansbestamda planer ar att de anger ett belopp fér den pensions-
forman en anstalld erhaller efter pensionering, vanligen baserat pa
en eller flera faktorer sdsom alder, tjanstgoringstid och 16n. Brinova
har avgiftsbestdmda 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
formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.

For rakenskapsaren 2019-2020 har bolaget inte haft tillgang till
sadan information som gor det majligt att redovisa sina ataganden
enligt ITP-planen som en formansbestamd plan. Ataganden enligt
ITP-planen som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas darfor
som en avgiftsbestadmd plan. Forpliktelser avseende avgifter till av-
giftsbestamda planer redovisas som en kostnad i resultatrakningen
nar de uppstar.

Ersattningar vid uppsagning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstallds anstéllning sagts
upp av Brinova fére normal pensionstidpunkt eller da en anstalld
accepterar frivillig avgang i utbyte mot sadana ersattningar. Brinova
redovisar avgangsvederlag nar koncernen bevisligen ar forpliktad att
saga upp anstallda enligt en detaljerad formell plan utan méjlighet
till aterkallande. Forméaner som forfaller mer an 12 manader efter
balansdagen diskonteras till nuvarde.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har ett
formellt eller informellt d&tagande som en foljd av en intraffad handel-
se och det ar troligt att ett utflode av resurser kravs for att reglera
atagandet och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Nuvéardesberakning gors for att ta hansyn till vasentliga tidsvarden
avseende framtida betalningar.

Eventualforpliktelse

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som harror fran intraffade handelser och vars féorekomst bekraftas
endast av en eller flera osakra framtida handelser, som inte ligger
inom féretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller ett atagande som
harrér fran intraffade handelser men som inte redovisas som en
skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt att ett utflode
av resurser kommer att kravas for att reglera dtagandet eller att atag-
andets storlek inte kan beraknas tillrackligt tillforlitligt.
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Leasing - leasetagare

Leasingavtal

Vid ingdendet av ett avtal faststaller koncernen om avtalet ar, eller
innehaller, ett leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett avtal
ar, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet dverlater ratten att
under en viss period bestdmma 6ver anvandningen av en identifierad
tillgang i utbyte mot ersattning.

Koncernen som leasetagare
Tomtrétter
Tomtrattsavtalen betraktas som eviga leasingavtal eftersom lease-
tagaren inte kan saga upp dem. Bade nyttjanderattstillgangar och
leasingskulder hanforliga till tomtrattsavtal varderas enligt IFRS 16
till ett initialt belopp. Eftersom skulden anses vara evig amorteras
den inte, utan leasingbetalningarna blir i sin helhet rantekostnader.
Séledes ar leasingskuldens varde oférandrat till nasta omférhandling
av avgalden Koncernen varderar nyttjanderattstillgangarna hanforliga
till tomtrattsavtal till verkligt varde i enlighet med IAS 40 och &ven de-
ras varde anses oférandrat fram till nasta omférhandling av avgalden
eftersom ingen avskrivning sker. Nyttjanderattstillgangarna redovisas
péa sarskild rad.

Omvardering gors enbart om det tillkommer nya kontrakt eller nagon
storre omforhandling. Annars tillampas samma diskonteringsranta.

Ovriga nyttjanderattstillgangar

Koncernen redovisar nyttjanderattstillgangar i rapporten over finan-
siell stallning pa inledningsdatumet for leasingavtalet (d.v.s. det da-
tum da den underliggande tillgdngen blir tillganglig for anvandande).
Nyttjanderattstillgangar varderas till anskaffningsvarde efter avdrag
foér ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar, samt
justerat for omvarderingar av leasingskulden. Anskaffningsvardet for
nyttjanderattstillgangar inkluderar det initiala vardet som redovisas
for den hanforliga leasingskulden, initiala direkta utgifter, samt
eventuella forskottsbetalningar som gors pa eller innan inlednings-
datumet for leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhalina incita-
ment. Forutsatt att Brinova inte ar rimligt sakra pa att aganderatten
till den underliggande tillgdngen kommer att 6vertas vid utgangen av
leasingavtalet skrivs nyttjanderattstillgangen av linjart under leasing-
perioden.

Ovriga leasingskulder

Pa inledningsdatumet for ett leasingavtal redovisar koncernen en
leasingskuld motsvarande nuvardet av de leasingbetalningar som
ska erlaggas under leasingperioden. Leasingperioden bestdms som
den icke-uppsagningsbara perioden tillsammans med perioder att
forlanga eller saga upp avtalet om koncernen ar rimligt sakra pa att
nyttja de optionerna. Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalning-
ar (efter avdrag for eventuella forméner i samband med tecknandet
av leasingavtalet som ska erhallas), variabla leasingavgifter som
beror pa ett index eller ett pris (t.ex. en referensranta) och belopp
som férvantas betalas enligt restvardesgarantier. Leasingbetalning-
arna inkluderar dessutom l6senpriset for en option att kbpa den
underliggande tillgangen eller straffavgifter som utgar vid uppsagning
i enlighet med en uppsagningsoption, om sadana optioner ar rimligt
sakra att utnyttjas av Brinova. Variabla leasingavgifter som inte beror
pa ett index eller ett pris redovisas som en kostnad i den period som
de ar hanforliga till.

For berakning av nuvardet av leasingbetalningarna anvander
koncernen den implicita rantan i avtalet om den enkelt kan faststal-
las och i 6vriga fall anvands koncernens marginella uppldningsranta
per inledningsdatumet for leasingavtalet. Efter inledningsdatumet
av ett leasingavtal 6kar leasingskulden for att aterspegla rantan pa
leasingskulden och minskar med utbetalda leasingavgifter. Dessutom
omvarderas vardet pa leasingskulden till foljd av modifieringar, for-
andringar av leasingperioden, férandringar i leasingbetalningar eller
foérandringar i en bedémning att kdpa den underliggande tillgangen.

Tillampning av praktiska undantag

Brinova tillampar de praktiska undantagen avseende korttidsleasing-
avtal och leasingavtal dar den underliggande tillgangen ar av lagt
varde. Korttidsleasingavtal definieras som leasingavtal med en
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initial leasingperiod om maximalt 12 manader efter beaktande av
eventuella optioner att forlanga leasingavtalet. Leasingavtal dar den
underliggande tillgangen ar av lagt varde har av koncernen definieras
som avtal dar den underliggande tillgangen skulle kunna koépas for
maximalt 50 000 SEK och utgérs i koncernen t.ex. av kontorsinven-
tarier. Leasingbetalningar for korttidsleasingavtal och leasingavtal
dar den underliggande tillgangen ar av lagt varde kostnadsfors linjart
Over leasingperioden.

Koncernen som leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella hyresavtal
med kunder, se not 5. Redovisningsprinciper for redovisning av hyres-
intakter framgar av stycket Rorelsens intdkter ovan.

NOT 2. Finansiell riskhantering

Finanspolicy

Koncernens finansiella risktagande regleras av riskmandat faststall-
da av Brinova styrelse. Finanspolicyn anger de dvergripande reglerna
for hur Brinovas finansfunktion ska hanteras och hur riskerna i
finansverksamheten ska begransas. Verksamheten finansieras med
eget kapital och skulder, dar huvuddelen av skulderna utgors av
rantebarande skulder. Koncernens finansforvaltning bedrivs i Brinova
Fastigheter AB, som ska tillse att kapitaltillférsel och likviditet tryg-
gas, att finansiella riskexponeringar halls inom av styrelsen beslutat
mandat samt att betalningssystemen ar andamalsenliga. Rapporte-
ring 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 foljande beskrivs de huvudsakliga finansiella risker
som Brinova-koncernen ar exponerad for och hur ledningen valt att
hantera dessa risker. Noten ska lasas tillsammans med de noter
som narmare beskriver de finansiella tillgangar och skulder som
koncernen har.

Finansieringsrisk — Likviditetsrisk

Koncernens verksamhet, i synnerhet avseende forvarv av fastigheter,
finansieras till stor del genom lan fran externa langivare. Rantekost-
nader ar en betydande kostnadspost och upplaning en vasentlig del
av den totala balansomslutningen. Koncernens verksamhet ar bland
annat att projektleda fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma
att fordrojas eller drabbas av oférutsedda eller 6kade kostnader —

pa grund av faktorer inom eller utom koncernens kontroll. | det fall
sadana omstandigheter intraffar kan det innebara att projekten inte
kan slutféras innan lanen forfaller, eller att sddana 6kade kostnader
inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter. | det fall en sadan situation
uppstar, dar Brinova inte erhaller erforderliga krediter eller krediter till
oférmanliga villkor, skulle en vasentlig negativ inverkan pa koncer-
nens verksamhet, resultat och finansiella stallning uppsta.

Per den 31 december 2020 har koncernen en likviditet om 113,5
Mkr (102,6) samt en ej utnyttjad checkrakningskredit om 50,0 Mkr
(50,0). Likviditetsrisken hanteras, forutom med tillgang till likvida
medel och checkrakningskredit som kan lyftas med kort varsel for
att jdAmna ut svangningar i betalningsfloden aven genom regelbundna
likviditetsprognoser.

Enligt finanspolicyn ska nettoskulden huvudsakligen vara tackt
av medelfristig och langfristig upplaning dvs med en genomsnittlig
kapitalbindningstid uppgaende till 2-10 ar. Den genomsnittliga kapi-
talbindningstiden uppgick vid arsskiftet till 1,7 ar (2,4).

Omforhandlingar initieras i god tid for att fanga upp fragestallning-
ar i ett tidigt skede av saval omférhandlingar och férhandlingar om
nytt kapital. Kvartalsvisa moéten sker med befintliga banker och l6pan-
de aven med nya méjliga finansieringskallor.
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| nedanstaende tabell visas forfallostrukturen vid arets slut.

Rantesakringar via ranteswap

Laneforfall

Period, ar Lanebelopp, Mkr Andel, %
<1 812,6 21
1-2 2 454,6 64
2-3 108,9 3
34 4440 12
Totalt 3820,1 100

Koncernens kreditfacilitet ar forenad med villkor som bestar av

ett antal finansiella nyckeltal, som till exempel belaningsgrad och
rantetackningsgrad. Villkoren till kreditgivarna ar utfardade med
betryggande marginal till Brinovas mal for finansforvaltningen enligt
finanspolicyn. Malen ar att uppvisa en soliditet om lagst 30 procent
samt en belaningsgrad om hogst 65 procent. Per den 31 december
var soliditeten 31,6 procent (33,4) och belaningsgraden 63,2 procent
(62,4) 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. Upplaning
som gors med rorlig ranta utsatter Koncernen for 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 féorand-
ringar av verkliga varden, forandringar i kassafléden samt fluktuatio-

Varde Varde

Nominellt 20-12-31, 19-12-31,

Startar Slutar Ranta, % belopp, Mkr Mkr Mkr
2016 2024 0,8 100,0 2,9 2,2
2016 2026 1,1 100,0 5,5 4,1
2018 2027 1,3 100,0 7,4 5,7
2018 2028 1,3 100,0 7,7 -5,9
2018 2028 1,2 200,0 -14,2 -10,1
2019 2024 0,1 100,0 0,5 2,0
2019 2025 0,6 100,0 2,0 -0,9
2019 2025 0,0 100,0 0,6 2,5
2019 2026 0,0 50,0 0,3 1,5
2019 2027 0,8 100,0 3,7 -1,9
2019 2029 0,9 200,0 -10,5 -5,5
2020 2030 0,0 300,0 1,2 0,0
Totalt 1 550,0 -51,3 -30,3

Framtida likviditetsfloden
Framtida likviditetsfloden hanforligt 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 forfall, da de antagits slutamorterats.

ner i koncernens resultat.

En kanslighetsanalys avseende rantekostnaderna visar att vid en
O0kning respektive minskning av marknadsrantan med 0,5 procent-

enheter skulle rantekostnaden 6ka med 7,3 Mkr (6,7) respektive

6ka med 0,1 Mkr (2,1), detta da ett flertal lan har rantegolv medan
swappar €j har det. Kanslighetsanalysen ar enbart uppskattad utifran

ett antagande om foérandrade nivaer i STIBOR.

Enligt finanspolicyn ska rantetackningsgraden alltid 6verstiga 1,75

ganger, per arsskiftet var rantetackningsgraden 3,1 ganger (3,0).
Genom en kombination av 1an med kort rantebindning och

utnyttjande av finansiella instrument i form av ranteswapar kan

rantebindningstiden samt rantenivan anpassas sa att malen for

finansverksamheten nas med begransad ranterisk. Detta utan att

underliggande lan behéver omférhandlas.

Nedanstaende tabell visar ranteforfallostrukturen per 31 decem-

ber 2020.

Ranteforfall

Period, ar Lanebelopp, Mkr Ranta, % Andel, %
<1 2 259,7 2,5 60
2-3 1,4 2,1 0
34 209,0 0,4 5
4-5 200,0 0,3 5
5-6 150,0 0,8 4
6-7 200,0 1,0 5
7-8 300,0 1,2 8
89 200,0 0,9 5
9-10 300,0 0,0 8
Totalt 3 820,1 1,8 100

Brinovas rantederivatportfolj bestar av sammanlagt 1 550,0 Mkr

(1 250,0) fordelat pa 12 (11) ranteswappar. Se nedanstaende tabell.
Vardet pa Brinovas derivatportfolj uppgar till -51,3 Mkr (-30,3) vilket

har inneburit en vardeforandring pa -21,0 Mkr (-19,7) under aret.
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Framtida likviditetsfloden krediter, beraknade per 2020-12-31

F6r_fa|| Ré.nta Ré_nta Totalt

krediter krediter derivat
2021 840,1 54,1 9.4 903,6
2022 2 455,2 36,8 9,4 2501,4
2023 515,8 8,1 9,4 533,3
>2024 9,0 0,0 42,2 51,2
3820,1 99,0 70,4 3 989,5

Framtida likviditetsfloden krediter, beraknade per 2019-12-31

F6r_fa|| Ré'\_nta Réi_nta Totalt

krediter krediter derivat
2020 289,6 36,6 10,0 336,2
2021 500,7 32,6 10,0 543,3
2022 1 905,4 22,3 10,0 1937,7
>2023 0,0 0,0 50,1 50,1
2 695,7 91,5 80,1 2 867,3

Ovriga langfristiga skulder avser undervarde pé derivatinstrument.
LeverantOrsskulder och 6vriga skulder ar kortfristiga och forfaller
inom ett ar. Brinovas atagande kopplade till de finansiella skulderna
mots till storsta delen av hyresintakter som forfaller manads- och
kvartalsvis.

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgéra leverans
eller betalning. | finansverksamheten uppstar motpartsrisk framforallt
vid placering av likviditetsOverskott, vid tecknande av ranteswapavtal
samt vid erhallande av langfristiga kreditl6ften. For att reducera mot-
partsrisken anges i finanspolicyn att Brinova endast ska arbeta med
de storre affarsbankerna i Sverige. Fordelningen av |an mellan olika
kreditinstitut bor vara sddan att det &tminstone finns fem huvud-
sakliga kreditgivare och inget kreditinstitut bor svara for mer an 50
procent av den totala lanestocken. Vid arsskiftet fanns sju (fem)
kreditgivare. Den storsta exponeringen mot en enskild langivare ar
49 procent (40).
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Kreditrisk

Fordringar utgors i huvudsak av kund- och hyresfordringar for vilka
koncernen valt att tillampa den férenklade metoden foér redovisning
av forvantade kreditforluster. Detta innebar att forvantade kreditfor-
luster reserveras for aterstaende 16ptid, vilken férvantas understiga
ett ar for samtliga fordringar. Hyra faktureras i forskott, vilket innebar
att samtliga redovisade kund- och hyresfordringar har forfallit till be-
talning. Koncernen reserverar for forvantade kreditférluster baserat
pa historiska kreditforluster samt framatriktad information. Kreditris-
ken beddms initialt kollektivt for samtliga privatkunder, respektive
samtliga foretagskunder. Eventuella stdrre enskilda fordringar be-
doms per motpart. Brinova skriver bort en fordran nar det inte langre
finns nagon férvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder
for att erhalla betalning har avslutats.

Sedvanliga kreditprévningar genomférs innan en ny hyresgast
accepteras. Vid nytecknande av avtal, for saval bostads- som
kommersiella hyresgaster, gors en kreditprévning. Vid behov kan
hyresavtalen kompletteras med olika sékerheter i form av till exempel
depositioner, bankgarantier, borgensataganden eller liknande. Den
maximala kreditexponeringen avseende kundfordringar motsvaras av
dess redovisade varde, se not 19 Kundfordringar for aldersfordelning.

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for forvan-
tade kreditférluster enligt den generella metoden utgdrs av likvida
medel samt andra lang- och kortfristiga fordringar. Brinova tillampar
en ratingbaserad metod i kombination med annan kand information
och framatblickande faktorer for bedomning av forvantade kredit-
forluster. Koncernen har definierat fallissemang som da betalning
av fordran ar 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer
indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Vasentlig 6kning av kre-
ditrisk har per balansdagen inte bedémts foreligga for nagon fordran
eller tillgang. Sadan bedémning baseras pa om betalning ar 30 dagar
forsenad eller mer, eller om vasentlig forsamring av rating sker, med-
forande en rating understigande investment grade. | de fall beloppen
inte bedéms vara ovasentliga redovisas en reserv for férvantade
kreditférluster aven for dessa finansiella instrument.

Moderforetaget tilldampar en ratingbaserad metod for berakning av
forvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar utifran sanno-
likhet for fallissemang, férvantad forlust samt exponering vid fallisse-
mang. Moderforetaget har definierat fallissemang som da betalning
av fordran ar 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer
indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Moderforetaget bedomer
att dotterforetagen i dagslaget har likartade riskprofiler och bedom-
ning sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per
balansdagen inte bedomts foreligga for nagon koncernintern fordran.
Sadan bedémning baseras pa om betalning ar 30 dagar forsenad
eller mer, eller om vasentlig forsamring av rating sker, medférande en
rating understigande investment grade. Moderfoéretagets fordringar
pa dess dotterforetag ar efterstallda externa langivares fordringar for
vilka dotterféretagets fastigheter ar stallda som sakerhet. Moder-
foretaget tillampar den generella metoden pa de koncerninterna
fordringarna. Moderféretagets forvantade forlust vid fallissemang be-
aktar dotterféretagens genomsnittliga belaningsgrad samt forvantat
marknadsvarde vid en patvingad forsaljning. Baserat pa moderforeta-
gets beddmningar enligt ovanstdende metod med beaktande av dvrig
kand information och framatblickade faktorer bedéms férvantade
kreditforluster inte vara vasentliga och ingen reservering har darfor
redovisats.

Bruttoexponering kreditrisk 31 december 2020, Mkr

Forenklad
modell Generell modell
Kreditrisk- Kund-
betyg fordringar Stadie 1 Stadie 2 Stadie 3 Totalt
Utan kredit-
riskbetyg 1,1 35,1 0,0 0,0 36,2
AA- 0,0 113,5 0,0 0,0 113,5
1,1 148,6 0,0 0,0 149,7
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Bruttoexponering kreditrisk 31 december 2019, Mkr

Forenklad
modell Generell modell
Kreditrisk- Kund-
betyg fordringar Stadie 1 Stadie 2 Stadie 3 Totalt
Utan kredit-
riskbetyg 4,4 35,4 0,0 0,0 39,8
AA- 0,0 102,6 0,0 0,0 102,6
4.4 138,0 0,0 0,0 1424

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

Hantering av kapitalrisk

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

P& samma satt som andra foretag i branschen bedémer Brinova
kapitalet pa basis av skuldsattningsgraden. Detta nyckeltal berdknas
som nettoskuld dividerat med totalt kapital. Nettoskuld beraknas
som total upplaning (omfattande posterna Langfristiga- och Kort-
fristiga skulder till kreditinstitut i Koncernens rapport éver finansiell
stallning) med avdrag for likvida medel. Totalt kapital berdknas som
Eget kapital i koncernens rapport 6ver finansiell stallning plus netto-
skulden.

Skuldsattningsgraden per den 31 december 2020 och 2019 var
som foljer:

Koncernen

Mkr 2020-12-31 2019-12-31
Total upplaning 3820,1 2 695,7
Avgar likvida medel -113,5 -102,6
Nettoskuld 3 706,6 2593,1
Totalt eget kapital 1979,1 1 508,0
Summa totalt kapital 5 685,7 4101,1
Skuldsattningsgrad 65 % 63 %

Brinovas langsiktiga mal avseende belaningsgraden for fastigheterna
uppgar till maximalt 65 procent.

Koncernen
% Mal
Belaningsgrad Max 65

2020-12-31 2019-12-31
63,2 62,4
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| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar
och skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde,
klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2020-12-31

Finansiella tillgangar/skulder Finansiella tillgangar/skulder Summa

varderade till verkligt varderade till upplupet redovisat Verkligt
Koncernen, Mkr varde via resultatet anskaffningsvarde varde varde
Finansiella tiligdngar
Finansiella anlaggningstillgangar 0,0 7,4 7,4 7,4
Kundfordringar 0,0 0,7 0,7 0,7
(")vriga fordringar 0,0 17,4 17,4 17,4
Derivatinstrument 0,0 0,0 0,0 0,0
Upplupna intakter 0,0 10,7 10,7 10,7
Likvida medel 0,0 113,5 113,5 113,5
Summa tillgangar 0,0 149,7 149,7 149,7
Finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut 0,0 2980,0 2 980,0 2980,0
Langfristiga skulder 0,0 37,5 37,5 37,5
Derivatinstrument 51,3 0,0 51,3 51,3
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 0,0 840,1 840,1 840,1
Leverantorsskulder 0,0 40,1 40,1 40,1
Ovriga skulder 0,0 28,2 28,2 28,2
Upplupna kostnader 0,0 7,8 7,8 7,8
Summa skulder 51,3 3933,7 3 985,0 3 985,0

Koncernens maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stallda sakerheter for de finansiella
nettotillgangarna.

Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2019-12-31

Finansiella tillgangar/skulder Finansiella tillgangar/skulder Summa

varderade till verkligt varderade till upplupet redovisat Verkligt
Koncernen, Mkr varde via resultatet anskaffningsvarde varde varde
Finansiella tiligangar
Finansiella anlaggningstillgangar 0,0 13,8 13,8 13,8
Kundfordringar 0,0 3,8 3,8 3,8
C)vriga fordringar 0,0 12,4 12,4 12,4
Derivatinstrument 0,0 0,0 0,0 0,0
Upplupna intakter 0,0 9,8 9,8 9,8
Likvida medel 0,0 102,6 102,6 102,6
Summa tillgangar 0,0 1424 1424 142 .4
Finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut 0,0 2 406,1 2 406,1 2 406,1
Derivatinstrument 30,3 0,0 30,3 30,3
Langfristiga skulder 0,0 17,4 17,4 17,4
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 0,0 289,6 289,6 289,6
Leverantorsskulder 0,0 23,3 23,3 23,3
Ovriga skulder 0,0 5,1 5,1 5,1
Upplupna kostnader 0,0 6,1 6,1 6,1
Summa skulder 30,3 2747,6 2777,9 2777,9

Finansiella instrument sdsom kundfordringar, leverantérsskulder mm Finansiella mal fastslagna av styrelsen

redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for eventuell Foljande mal ar fastslagna av styrelsen;

nedskrivning, varfor det verkliga vardet bedéms dverensstamma med - Tillvaxt, malet ar en fastighetsportfélj om 6 ,6 Mdkr
redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder I6per i huvudsak fore arsskiftet 2021

med kort rantebindning vilket sammantaget innebar att upplupet - Réantetdckningsgraden ska inte understiga 1,75 ggr

anskaffningsvarde éverensstammer val med verkligt varde. - Avkastning pé eget kapital ska uppga till riskfri ranta
plus 7 procent

- Soliditeten ska vara lagst 30 procent

For harledning av nyckeltal se sidan 106.
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rapporteringen till koncernledningen f6ljs verksamheten upp per regi-
on vilket utgér koncernens enda uppdelning i segment. Regionerna ar
Region Vast samt Region Ost.

NOT 3. Information om rorelsesegment
Verksamheten ar inriktad pa hyresbostader och samhallsfastigheter
men har ocksa kompletterande kommersiella lokaler. | den interna

Resultatrakning Region Vast Region Ost Koncerngemensamt Totalt

Mkr 2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter 213,0 198,9 83,9 67,8 - - 296,9 266,7
Serviceintakter 7,2 6,7 7,3 6,6 - - 14,5 13,3
Ovriga intakter - - - - 2,8 1,2 2,8 1,2
Fastighetskostnader -83,1 -75,8 -33,3 -28,7 - - -116,4 -104,5
Driftsoverskott 137,1 129,8 57,9 45,7 2,8 1,2 197,8 176,7
Central administration - - - - -19,8 -17,9 -19,8 -17,9
Finansiella intakter - - - - - - - -
Finansiella kostnader -32,7 -28,3 -15,0 -14,1 9,5 -11,4 -57,2 -53,8
Forvaltningsresultat 104,4 101,5 42,9 31,6 -26,5 -28,1 120,8 105,0
Realiserade vardeférandringar fran

forvaltningsfastigheter -0,2 -0,5 -0,2 0,4 - - -0,4 0,1
Orealiserade vardefoérandringar fran

forvaltningsfastigheter 67,3 42,0 42,9 92,8 - - 110,2 134,8
Vardeférandringar derivat - - - - -21,0 -19,7 -21,0 -19,7
Resultat fore skatt 171,5 143,0 85,6 124,8 -47,5 -47,8 209,6 220,0
Skatt - - - - 49,1 -48,6 -49,1 -48,6
Arets resultat 160,5 1714
Fastighetsvarden och investeringar

per segment

Forvaltningsfastigheter 4552,4 3154,7 14957 1166,6 - - 6048,1 43213
Arets fastighetsforvary 1277,5 129,5 226,1 155,8 - - 1503,6 285,3
Ovriga investeringar i fastigheter 74,9 36,8 60,1 108,4 - - 135,0 145,1
Arets forsaljning 22,0 -0,1 0,0 2,9 - - -22,0 -3,0

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 anlaggningstillgangar finns i Sverige.

NOT 4. Hyresintakter/Nettoomsattningens fordelning/Ovriga intakter

Nettoomsattningen fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljande:

Nettoomsattning och ovriga intakter

Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderforetaget

Mkr 2020 2019 2020 2019  Mkr 2020 2019 2020 2019
Hyresintakter bostader 105,0 87,6 0,0 0,0  Hyres- och serviceintékter 311,4  280,0 13,7 9,3
Serviceintakter bostader 1,2 0,5 0,0 0,0  Koncernintern

Hyresintakter lokaler 186,8  174,8 12,5 8,4  utfakturering 0,0 0,0 30,7 27,6
Serviceintékter lokaler 13,3 12,8 1,2 0,9 Ovriga intakter 2,8 1,2 0,4 03
Hyresintakter 6vrigt 5,1 43 0,0 0,0 314,2  281,2 44,8 37,2

3114 280,0 13,7 9,3

| hyresintakter ingar tillagg som debiterats till hyresgast sdsom
kostnader for varme, el, fastighetsskatt och indexupprakning av
grundhyra. Variabla avgifter som ingar i periodens resultat uppgar till
14,5 (13,3).

Av koncernens totala kontrakterade hyresintakter utgér omsatt-
ningshyra 6,8 Mkr (4,5) och da avses grundhyra.

Hyresintakter och serviceintakter fordelar sig pa geografiska mark-
nader enligt foljande:

NOT 5. Leasingavtal — leasegivare

Operationell leasing

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

Koncernen  Moderforetaget
Mkr 2020 2019 2020 2019

Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsagningsbara

Koncernen Moderforetaget operationella leasingavtal:
Mkr 2020 2019 2020 2019 Inom 1 ar 245,0 208,3 12,5 12,5
Region Vést 220,2 205,6 0,0 0,0 Senare an 1 &r men inom 5 ar 719,6 577,3 49,5 49,4
Region Ost 91,2 74,4 13,7 9,3 Senare anb ar 992,4 673,8 229,4 240,6
311,4 280,0 13,7 9,3 1957,0 1459,4 2914 302,55
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NOT 6. Fastighetskostnader och central administration NOT 7. Arvode till revisorer

Fastighetskostnader Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderforetaget

Mkr 2020 2019 2020 2019 Mkr 2020 2019 2020 2019

Driftskostnader 36,8 34,5 1,0 1,0  Ernst & Young AB

Reparationer och underhall 15,9 13,9 0,2 0,1 Revisionsuppdraget 1,5 2,4 1,5 2,4

Fastighetsskotsel och Skatteradgivning 0,0 0,0 0,0 0,0

teknisk tillsyn 25,8 20,5 3,0 2,3 (")vriga tjanster 0,0 0,0 0,0 0,0

ffi?i'lfﬁiigifé °en 7,8 7,5 0,0 0,0 — : 1,5 - 24 1,5 2"_‘

Ovriga externa kostnader 5.0 47 0.5 0.4 Med reV|S|onsuppdr.ag. avses revisors ar.bete for den Iag.stadgﬁde revi-
- o ) sionen och med revisionsverksamhet olika typer av kvalitetstjanster.

Fastighetsadministration 251 23,4 00 0.0 Ovriga tjanster ar sddan som inte ingar i revisionsuppdrag, revisions-

Totalt 116,4 104,5 4,7 3,8 verksamhet eller skatteradgivning.

Central administration

Mkr 2020 2019 2020 2019

Personalkostnader 35,5 28,6 34,0 28,0

Kopta tjanster 8,8 12,2 15,7 16,1

Vidarefakturering till

dotterforetag 25,1 -23,4 0,0 0,0

Avskrivningar materiella

anlaggningstillgangar 0,6 0,5 13,0 12,1

Totalt 19,8 17,9 62,7 56,2

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

NOT 8. Leasingavtal — leasetagare

Koncernens vasentliga leasingavtal utgors i huvudsak av avtal avseen-
de tomtratter, fordon och lokaler. | nedan tabell presenteras koncer-
nens ingadende och utgaende balanser avseende nyttjanderattstillgang-
ar och leasingskulder samt férandringarna under aret.

Nyttjanderattstillgangar Leasingskulder

Mkr Tomtratter Fordon Lokaler Totalt

Ingaende balans 2020-01-01 23,6 1,4 1,2 26,2 26,2
Tillkommande avtal 0,0 1,2 0,0 1,2 1,2
Avskrivningar 0,0 -1,0 -0,3 -1,3 0,0
Avslutade avtal 0,0 -0,2 0,0 -0,2 -0,2
Omvardering av avtal 7,6 0,1 0,0 7,7 7,7
Réntekostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,6
Leasingavgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 -1,9
Utgaende balans 2020-12-31 31,2 1,5 0,9 33,6 33,6

Nedan presenteras de belopp som redovisats i koncernens rapport
over resultat under aret hanforligt till leasingverksamheter:

2020.01..01— Operationell leasing Moderforetaget
Mkr 2020-12-31  Mkr 2020 2019
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar 1,3 Kostnadsférda leasingavgifter avseende
Rantekostnader pa leasingskulder 0,6 Operationella leasingavtal 1,6 15
Kostnad avseende korttidsleasingavtal 0,0 Framtida minimileaseavgifter avseende ej
Kostnad for avtal dar den underliggande tillgangen uppsagningsbara operationella leasingavtal:
ar av lagt varde 0,2 ska betalas inom 1 ar 1,3 1,2
Kostnader for variabla leasingavgifter 0,0 Ska betalas mellan 1-5 ar 1,3 1,4
Summa 21 Ska betalas senare an 5 ar 0,0 0,0

2,6 2,6

Koncernens operationella leasingavtal bestar av tomtrattsavtal, lokal-
kontrakt och billeasingavtal.
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NOT 9. Anstallda och personalkostnader
Medelantalet anstallda

2020 2019
Antal Antal
anstallda Varav man anstallda Varav man
Moderféretaget
Sverige 34 49% 29 59%
34 49% 29 59%
Dotterféretag
Sverige 4 100% 2 50%
4 100% 2 50%
Koncernen totalt 38 53% 31 59%
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Koncernen Moderforetaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Andel kvinnor
i styrelsen

Andel méan
i styrelsen

Andel kvinnor
bland 6vriga
ledande befatt-
ningshavare
Andel man bland
Ovriga ledande
befattningshavare

54% 50% 17% 17%

46% 50% 83% 83%

50% 50% 50% 50%

50% 50% 50% 50%

Uppgifterna avser forhallandet pa balansdagen.

Principer

Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande befatt-
ningshavare utgdrs av grundlon, dvriga formaner och pension. Ovriga
formaner avser tjanstebil. Med andra ledande befattningshavare
avses koncernledningen, som férutom VD bestar av vice VD/CFO.

Till styrelsen utgar arvoden enligt beslut pa arsstdmman. Fér 2020
uppgick arvodet till styrelsens ledaméter till totalt 0,5 Mkr (0,3), som
kommer utbetalas till Anders Jarl, Johan Ericsson, Anneli Jansson
och Johan Tollgerdt Till styrelsens ordférande utgick ingen ersattning.
Inga andra arvoden eller formaner har utgatt till styrelsen.

Bonus
Ingen bonus betalades ut i bolaget.

For all personal i bolaget kan, nar ett extraordinart arbete eller
resultat i koncernen utforts eller uppnatts, utbetalning av en gratifika-
tion ske.

Pensioner
Pensionsaldern for verkstéllande direktéren ar 65 ar. Pensionsinbe-
talningar sker med 35 procent av den pensionsmedférande manads-
I6nen. Pensionsaldern for 6vriga ledande befattningshavare ar 65 ar.
Arets avgifter for avgiftsbestamda pensionsférsakringar som
ar tecknade i Alecta uppgar till 0,1 Mkr (0,0 ). For 2021 forvantas
bolaget betala cirka 0,1 Mkr (0,0) till Alecta. Alectas 6verskott kan
fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsékrade. Vid utgangen
av 2020 uppgick Alectas overskott i form av den kollektiva konsolide-
ringsnivan till 148 procent (148). Den kollektiva konsolideringsnivan
utgdrs av marknadsvardet pa Alectas tillgadngar i procent av forsak-
ringsataganden beraknades enligt Alectas forsakringstekniska berak-
ningsataganden, vilka inte stammer 6verens med IAS 19. Brinovas
andel av de sammanlagda avgifterna till planen uppgar till mindre an
0,01% (0,01).
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Avgangsvederlag
For verkstallande direktoren galler, vid uppsagning fran bolagets sida,
en uppsagningstid pa 12 manader. Nagot avgangsvederlag utgar inte.
Vid uppsagning fran verkstallande direktorens sida ar uppsagningsti-
den sex manader.

Ovriga ledande befattningshavare har, vid uppsagning fran bola-
gets sida, en uppsagningstid pa sex manader. Nagot avgangsveder-
lag utgar inte. Vid uppsagning fran ovriga ledande befattningshavares
sida ar uppsagningstiden tre manader.

Beredningsunderlag

Lon och formaner till verkstallande direktéren och vice VD/CFO for
verksamhetsaret 2020 har beslutats av styrelsen.

Loner och ovriga ersattningar

Mkr 2020 2019
Moderforetaget

VD - grundién 1,9 1,8
VD - 6vriga ersattningar 0,4 0,1
Ovriga ledande befattningshavare — grundlén 1,3 1,2
Ovriga ledande befattningshavare — dvriga

ersattningar 0,1 0,1
Ovriga anstéllda 19,1 14,5
Summa 22,8 17,7
Dotterforetag 1,0 0,5
Koncernen totalt 23,8 18,2
Pensionskostnader

Mkr 2020 2019
Moderforetaget

Verkstallande direktéren 0,7 0,7
Ovriga ledande befattningshavare 0,4 0,4
Ovriga anstéllda 2,8 2,1
Summa 3,9 3,2
Dotterforetag 0,1 0,1
Koncernen totalt 4,0 3,3
Lagstadgade sociala kostnader

Mkr 2020 2019
Moderforetaget

Verkstallande direktéren 0,9 0,8
(")vriga ledande befattningshavare 0,6 0,6
Ovriga anstéllda 5,8 4,9
Summa 7,3 6,3
Dotterforetag 0,3 0,2
Koncernen totalt 7,6 6,5
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NOT 10. Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderforetaget
2020 2019
Resultat vid avyttringar 0,8 0
Erhallen utdelning fran koncernféretag 46,7 109,7
Nedskrivning av aktier i koncernforetag 0,0 0,9
47,5 108,8

Nedskrivning av aktier i koncernféretag ar utférda i samband med
lamnad utdelning.

NOT 11. Finansiella intakter och kostnader redovisade
i totalresultatet

Finansiella intakter/Ranteintakter och liknande resultatposter
Koncernen Moderforetaget
2020 2019 2020 2019

Koncerninterna

ranteintakter 0,0 0,0 34,3 30,4

0,0 0,0 34,3 30,4

Finansiella kostnader/Rantekostnader och liknande resultatposter
Koncernen Moderforetaget
2020 2019 2020 2019

Koncerninterna Av koncernens rantekostnader avser 48,0 Mkr (43,6) hanforligt till

rantekostnader 0,0 0,0 6,2 10,2 skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde enligt effektiv-

A « rantemetoden. Motsvarande for moderbolaget uppgar till 24,7 Mkr

(o] tekostnad 57,2 53,8 27,6 25,9 . . A e
vriga rantekostnader (26,0). Resterande rantekostnader avser |6pande ranta hanforligt till

57,2 53,8 33,8 36,1  Brinovas rantederivat.

Koncernen Moderforetaget

2020 2019 2020 2019
Tillgdngar och skulder obligatoriskt vérderade till verkligt vérde i resultatet:
Nettovinster derivat 22,6 6,0
Nettoférluster derivat -1,6 -25,7
Summa redovisat i resultatet 21,0 -19,7
Tillgangar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde:
Ranteintakter koncernféretag 0,0 0,0 34,3 30,4
Ranteintakter évriga finansiella tillgangar 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa ranteintakter enligt effektivrantemetod 0,0 0,0 34,3 30,4
Rantekostnader Ian -45,5 -41,6 -17,8 -15,3
Rantekostnader koncernforetag 0,0 0,0 -6,2 -10,2
Réntekostnader dvriga finansiella skulder 2,5 -2,0 -0,7 -0,5
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod -48,0 -43,6 -24,7 -26,0
Forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar 0,0 0,0 0,0 0,0
Forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar avseende koncernforetag 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettovinster derivat redovisade enligt lagsta vardets princip 0,0 0,0
Nettoforluster derivat redovisade enligt lagsta vardets princip 27,1 -35,8
Summa 0,0 0,0 27,1 -35,8
Summa redovisat i totalresultatet -27,0 -63,3 -17,5 -31,4

Reglerna i IFRS 9 Finansiella instrument tilldmpas inte i moderféretaget
som juridisk person. Istéllet tillampas i enlighet med ARL anskaffnings-
vardemetoden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde redovisas
darmed som en skuld till det negativa verkliga vardet med vardeférand-
ring i resultatet. | nettoférluster for derivat ingar ranta med -9,2 Mkr
(-10,2).

80 BRINOVA FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2020



NOT 12. Skatt pa arets resultat

Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Den aktuella skatten har beraknats efter den gal-
lande skattesatsen i Sverige, 21,4 procent. Den uppskjutna skatten
har varderats till 20,6 procent, den skattesats som galler den dag
skatten beraknas realiseras. Med aktuell skatt menas den skatt som
ska betalas eller erhallas avseende det skattepliktiga resultatet for
aktuellt ar. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets redo-
visade resultat genom att det justerats for ej skattepliktiga och ej
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avdragsgilla poster. Uppskjuten skatt beraknas enligt balansraknings-
metoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. For skillnaden
mellan dessa varden har uppskjuten skatt uppbokats med 20,6 pro-
cent beroende pa nar de berdknas uppkomma. Avsikten ar att beakta
framtida skattekonsekvenser vid till exempel framtida forsaljning av
tillgangar eller utnyttjande av underskottsavdrag.

Koncernen Moderforetaget
2020 2019 2020 2019
Aktuell skatt 0,1 -0,3 0,0 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 0,0 0,0 0,0
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -48,9 -46,7 0,4 -1,0
Forandring av uppskjuten skatt avseende derivat 4,3 4,1 3,7 5,3
Forandring av uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag 4,2 -6,2 5,2 -6,4
Forandring av uppskjuten skatt avseende periodiseringsfond -0,2 0,5 0,0 0,0
Summa redovisad skatt -49,1 -48,6 -1,9 2,1
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 209,6 220,0 56,7 118.3
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats 21,4 % (21,4): 44,9 47,1 12,1 25,3
Skatteeffekt av:
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 4.5 5,5 -0,1 0,3
Ej skattepliktiga intakter -3,0 -3,7 -10,1 -23,4
Skatt hanforlig till foregaende ar 0,0 0,0 0,0 0,0
Omvardering av uppskjuten skatt 2,7 -0,3 0,0 0,1
Redovisad skatt 49,1 48,6 1,9 21
Effektiv skattesats 23,4% 22,1% 3,4% 1,8%
Uppskjuten skattefordran och skatteskulder férdelar sig pa féljande slag av tempordra skillnader:
Koncernen Moderforetaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Uppskjuten skattefordran
Undervarden derivat 10,6 6,3 11,2 7,4
Underskottsavdrag 9,3 12,0 7,4 11,1
Summa redovisad skatt 19,9 18,3 18,6 18,5
Uppskjutna skatteskulder
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa fastigheter 195,1 146,1 1,4 1,0
Ovrigt 0,4 0,2 0,0 0,0
Summa redovisad skatt 195,5 146,3 1.4 1,0
Uppskjutna skatter, netto -175,6 -128,0 17,2 17,5

Uppskjutna skattfordringar redovisas for skattemassiga underskotts-
avdrag i den utstrackning som det ar sannolikt att de kan tillgodo-
goras genom framtida beskattningsbara vinster. Alla underskottsav-

drag i koncernen ar varderade som sannolika att kunna tillgodogoéras.

Av underskottsavdragen om totalt 45,2 Mkr (58,4) ar 7,3 Mkr (6,0)
sparrade tidsmassigt mot utnyttjande mot évriga koncernbolag da
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underskotten ar forvarvade. Ingdende underskott om 58,4 Mkr (86,6)
ar delvis sparrade mot koncernbolag.

Nedan redovisas de resultatpaverkande poster som paverkat
koncernens redovisning av aktuell skatt och uppskjuten skatt for
verksamhetsaret 2020.
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Berakning aktuell skatt pa arets resultat i koncernen

Underlag 2020 Underlag 2019
Underlag Underlag Totalt Underlag Underlag Totalt
aktuell uppskjuten skatte- aktuell uppskjuten skatte-
skatt skatt underlag skatt skatt underlag
Forvaltningsresultat 120,8 0,0 120,8 105,0 0,0 105,0
Skattemassiga avskrivningar fastigheter -112,2 73,4 -38,8 -82,5 53,6 -28,9
Direktavdrag hyresgastanpassningar mm -13,8 13,8 0,0 -15,2 15,2 0,0
Ej skattepliktiga intakter 0,0 0,0 0,0 5,4 0,0 5,4
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 21,1 0,0 21,1 25,6 0,0 25,6
Omvardering av uppskjuten skatt 0,0 2,8 2,8 0,0 0,0 0,0
Skattepliktigt forvaltningsresultat 15,9 90,0 105,9 27,5 68,8 96,3
Forsaljning fastigheter 0,0 22,0 22,0 1,7 0,0 1,7
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Vardeférandringar, derivat 0,0 -21,0 -21,0 0,0 -19,7 -19,7
Vardeférandringar, fastigheter 0,0 110,2 110,2 0,0 134,8 134,8
Justering for:
Forandring i temporara skillnader dar temporara
skillnader ryms inom uppskjuten skatt fran forvarv 0,0 14,1 14,1 0,0 13,1 13,1
Ovrigt -0,5 0,5 0,0 0,0 0,3 0,3
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 15,4 215,8 231,2 29,2 197,3 226.,4
Underskottsavdrag, ingdende balans -58,4 58,4 0,0 -86,6 86,6 0,0
itéit?éirr\gricgéende underskott for omvardering 1.9 0.0 1.9 0.6 0.0 0.6
Underskottsavdrag, utgaende balans 45,2 -45,2 0,0 58,4 -58,4 0,0
Skattepliktigt resultat 0,3 229,0 229,3 1,6 225,5 227,1
Arets skatt 21,4 % (21,4) 0,1 -49,0 -49,1 -0,3 -48,3 -48,6
Omvardering uppskjuten skatt 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Skatt enligt resultatrakningen -0,1 -49,0 -49,1 -0,3 -48,3 -48,6
NOT 13. Forvaltningsfastigheter
Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
Ingaende verkligt varde 4321,3 3759,2
Fastighetsforvarv 1 503,6 285,3
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 135,0 145,1
Forsaljningar -22,0 -3,1
Orealiserade vardefoérandringar 110,2 134,8
Verkligt varde vid arets slut 6 048,1 4321,3
Skattemassiga varden 3 346,9 2 405,0
Taxeringsvarde
Byggnader 1 556,7 1153,7
Mark 533,0 406,8
Totalt 2 089,7 1 560,5
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Moderbolaget

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 157,4 118,1
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 5,6 39,3
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarde 163,0 157,4
Ingaende avskrivningar 11,7 0,0
Arets avskrivningar 12,4 11,7
Utgaende ackumulerade avskrivningar -24,1 -11,7
Utgaende redovisat varde 138,9 145,7
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 138,9 145,7
Verkligt varde 201,0 190,0
Skattemassiga varden 132,3 1411
Taxeringsvarde®
Byggnader 0 0
Mark 0 0
Totalt 0 0

1) Fastigheten ar klassificerad som Specialenhet, darmed utgéar inget taxeringsvarde.

Brinovas samtliga fastigheter har klassificerats som férvaltningsfast-
igheter. Brinova hyr kontor i Landskrona, Eslév, Malmé, Kristianstad
och Karlskrona i egna fastigheter. Hyresvardet for den egna forhyr-
ningen utgoér i samtliga fall en obetydlig del av respektive fastighets
totala hyresvarde varfor nagon klassificering som rorelsefastighet for
dessa fastigheter inte gjorts. Verkligt varde motsvaras av fastighe-
ternas bedémda marknadsvarde. Brinova innehar ingen fastighet
som forvarvats eller byggts om for att i nara anslutning dartill saljas,
varfor ingen fastighet redovisas som lagerfastighet.

Verkligt varde av férvaltningsfastigheter har bedémts av externa,
oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, professionella kva-
lifikationer och med erfarenhet av saval aktuella marknadsomraden
som typ av fastigheter. Varderingarna har sedan 2016 utforts av New-
sec Advice AB. Brinova genomfor sedan 2017 varje kvartal en extern
vardering av samtliga férvaltningsfastigheter. Bestandet gas igenom
varje kvartal med uppdaterade hyresuppgifter, investeringar, vakans-
grader, kalkylranta samt avkastningskrav. Besiktningar gérs med
ett 3-ars intervall eller nar stérre ombyggnationer eller investeringar
genomforts. Den externa varderingen ligger till grund for de verkliga
vardena som finns upptagna i rapport éver finansiell stallning.

Fastigheterna ar framst lokaliserade till Esl6v, Landskrona, Kristi-
anstad, Malmo, Karlskrona, Helsingborg och Lund.

Brinova ager inga fastigheter som inte genererar hyresintakter.
Vardeférandringarna harror framst till investeringar i fastigheterna
och forandringar i hyresnivaer eller vakansgrader.

Under 2020 har en tillaggskopeskilling om 18,2 Mkr avseende
fastigheten Kristianstad Bajonetten 6 som forvarvades 2019 utgatt
till Backahill AB i enlighet med avtal.

Begreppet marknadsvarde

Med marknadsvarde avses har det mest sannolika priset vid en tankt
forsaljning av varderingsobjektet pa en fri och transparent fastighets-
marknad. Férsaljning av varderingsobjektet forutsatts ske vid varde-
tidpunkten efter det att objektet varit utbjudet till férsaljning pa ett for
varderingsobjektet sedvanligt satt under en normal marknadsférings-
tid. Vid den tankta forsaljningen far det inte foreligga nagot tvang att
Overlata fastigheten och inte nagra speciella partsrelationer.

Varderingsmetod

Grunden for alla marknadsvardesbeddémningar ar analyser av forsalda
objekt (ortspriser) i kombination med kunskap om marknadsaktorer-
nas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera kring dessa
samt kdnnedom om marknadsmassiga hyresnivaer etc. Fastigheter
ar mycket sallan helt jamférbara varfér normering till vardebarande
faktor maste ske. Ofta sker normering till area (den sa kallade area-
metoden) eller till driftsnetto (benamns direktavkastningsmetod/
nettokapitaliseringsmetod). Gemensamt for dessa tva metoder ar
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att de, enligt var tolkning, speglar en investerares bedémning utan in-
syn i varderingsobjektets faktiska intakter eller kostnader. Den mest
anvanda varderingsmetoden ar den sa kallade kassaflédesmetoden
(Cash-flow) som ar att betrakta som en specialvariant av direktav-
kastningsmetoden men med méjlighet att under tid kunna korrigera
for inkomst/kostnadsforandringar. Kassaflddesmetoden illustrerar
potentiell framtida utveckling av dagens ekonomiska faktorer. Indata
till metoden ar objektets utgaende hyresnivaer, kostnader, vakanser
osv. Dessa justeras dver kalkylperioden med marknadsantaganden
som bedomts utifran ortspriser eller kunskap om hur marknadsakto-
rer beddmer det aktuella objektet. Vardet harleds som summan av
nuvardet av respektive ars driftsnetto samt nuvardet av fastigheternas
restvarde vid kalkylperiodens utgang. Restvardet ges av det prognos-
tiserade driftsnettot forsta aret efter kalkylperiodens slut i forhallande
till ett marknadsmassigt uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylranta
Kalkylranta ar det rantekrav fastighetsagaren férvantar sig av det
i fastigheten knutna kapitalet. | Brinovas vardering utgor kalkylran-
tan rantekrav pa det totala kapitalet eftersom kalkylen utfors utan
hansyn till eventuell belaning. Enligt Svenskt Fastighetsindex kan
kalkylranta pa totalt kapital for ett enskilt objekt baseras pa aktuell
langsiktig obligationsranta med tillagg for fastighetsrelaterad risk. |
praktiken ar det svart att bedéma en marknadsmassig kalkylranta en-
ligt den teoretiska modellen bland annat pa grund av att kalkylrantan
inte direkt kan observeras vid studier av genomférda foérsaljningar.
Av denna anledning beddéms kalkylranta genom att inflationsanpassa
det av Brinova beddomda direktavkastningskravet.

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

| ovan gjorda vardering har féljande indata anvants:

10-26 ar

1,25 % forsta aret, 1,75 %
andra aret darefter 2,0 %
Enligt gallande hyres-
kontrakt, 50-100 %

av KPI samt en fast
upprakning om 2-3 % per ar.
100 % av KPI

Kalkylperiod:
Arlig inflation:

Arlig hyresutveckling lokalkontrakt:

/f\rlig hyresutveckling bostadskontrakt:

100 % av KPI

varierar beroende av
fastighetens geografiska
lage och uthyrnings-
andamal

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

Bostader Samhallsfastigheter Kommersiella fastigheter
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Viktat hyresvarde kr/kvm 1 360,0 1262,0 1457,0 1535,0 1 001,0 1 049,0
Viktad initial vakans* 2,0 2,0 6,3 57 13,9 14,1
Viktade drift- och
underhallskostnader 391,0 408,0 308,0 316,0 262,0 285,0
Direktavkastningskrav 2,55,3 2,4-5,6 3,36,3 3,9-6,0 5,0-8,0 5,0-8,0
Kalkylranta 4,5-7,3 4,4-7,7 4,8 -8,3 48-17,9 5,7-10,1 5,0-10,1
* Initial vakansrisk p& bestandsniva. Gar ej att utlasa per segment.
Fastighetsvardet per region ar férdelat enligt foljande:
Koncernen
2020-12-31 2019-12-31
Region Vast 4 552,4 3154,7
Region Ost 1495,7 1166,6
6 048,1 4321,3

Kanslighetsanalys

En fastighetsvardering ar en uppskattning av priset som en investera-
re ar villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt. Varderingen
ar gjord utefter vedertagna modeller och vissa antaganden om olika
parametrar. Fastighetens marknadsvarde kan endast sakerstallas via
en transaktion mellan tva oberoende parter. Ett osékerhetsintervall
ligger i en normal marknad pa +/-5-10 procent. Marknadsvardering-
arna pa fastigheterna ar gjorda med ett utifran kanslighetsanalys

Kanslighetsanalys +/- 1 %, Mkr

uppskattat osakerhetsintervall om +/- 5,0 procent. Vid en avvikelse i
varde om 5 procent pa portfoljen av forvaltningsfastigheter paverkas
resultat och tillgang med 302,4 Mkr (216,0).

Nedanstaende kanslighetsanalys visar hur +/- 1%-enhets forand-
ring i hyresvarde, direktavkastningskrav och kalkylranta paverkar var-
deringen. Kansligheten ar dock inte realistisk da en parameter séllan
andrar pa sig isolerat, utan olika antaganden ar sammankopplade.

Bostader Samhallsfastigheter Kommersiella fastigheter
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Hyresvarde 5,5 5,0 25,4 13,1 6,3 9,8
Direktavkastningskrav 267,5 176,8 244,2 138,6 43,4 64,7
Kalkylranta 200,4 125,1 233,5 154,1 46,2 62,1
NOT 14. Inventarier Koncernen Moderforetaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 2,4 2,3 2,4 2,3
Arets anskaffningar 1,0 0,1 1,0 0,1
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 3,4 2,4 3,4 2,4
Ingaende avskrivningar -1,6 1,2 -1,6 1,2
Arets avskrivningar 0,6 0,4 0,6 0,4
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2,2 -1,6 -2,2 -1,6
Summa inventarier 1,2 0,8 1,2 0,8
NOT 15. Andelar i koncernforetag Moderforetaget
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvarde 891,9 889,4
Arets avyttringar 8,4 0,0
Lamnade kapitaltillskott 7,7 2,5
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 891,2 891,9
Ackumulerade nedskrivningar
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -79,6 -78,7
Arets nedskrivningar 0,0 0,9
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -79,6 -79,6
Bokfort varde vid arets slut 811,6 812,3
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NOT 16. Specifikation av andelar i koncernforetag
Moderbolaget innehar, direkt eller indirekt, andelar i féljande dotterbolag:
2020-12-31 2019-12-31
Kapital-/ Antal Redovisat Redovisat
Namn Oorg. nr. Sate rostandel  andelar varde varde Verksamhet
Brinova Holding AB 559084-7819 Helsingborg 100%/100% 50 000 31 0,0 Holdingbolag
Brinova Fargaren AB 556979-2889 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Eslov Garvaren 17 AB 559113-8192 Helsingborg 100%/100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Holding Vellinge AB 559047-9712 Helsingborg 100%/100% 50 000 0,0 0,0 Holdingbolag
Brinova Fina Fageln AB 556694-4400 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Rodebyholm AB 559081-5709 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Sadeln AB 559111-1694 Helsingborg 100%/100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 1 AB 559120-1719 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 2 AB 559120-1701 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 3 AB 559120-1636 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 4 AB 559120-1644 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 5 AB 559120-1610 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kristianstad 6 AB 559120-1628 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Karlskrona Hammarby 1:123 AB 559068-9450 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Mjovik 2:36 AB 559142-4394 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Mjovik 2:76 AB 559142-4410 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Bjarred AB 556677-0953 Helsingborg 100%/100% 1600 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kavlinge Backen AB 559059-5087 Helsingborg 100%/100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kavlinge T-hdrningen AB 556969-3129 Helsingborg 100%/100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Lund Soldaten 14 AB 556938-5866 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Specialfastigheter AB 556599-5809 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Flaggskepparen 3 AB 556699-6442 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Sjollen 13 AB 559155-5478 Helsingborg 100%/100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Bjuv Kvadraten AB 559008-1633 Helsingborg 100%/100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Karlskrona Frimuraren 2 AB 556173-8211 Helsingborg 100%/100% 1000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Karlskrona Vastra Nattraby 10:87 559079-3906 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Lyktan AB 559230-5048 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Karlskrona Rodeby AB 559223-2291 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Binga 9:237 AB 5592232309 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Oxie Bostad AB 559198-7580 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Bajonetten i Kristianstad 3 AB 559030-6352 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Bajonetten 5 i Kristianstad AB 556825-9849 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Bajonetten 6 i Kristianstad AB 559030-6345 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Armborstet 8 AB 556760-6644 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Nackstycket AB 556983-2495 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Foretagsbostader AB 559081-2128 Helsingborg 100%/100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Helsingborg Rosmarinen AB 559010-5424 Helsingborg 100%/100% 50 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Tulpanen 1 AB 559242-6240 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Vilande
Brinova Tulpanen 4 AB 559260-6080 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Vilande
Brinova Tulpanen 5 AB 559260-6056 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Vilande
Brinova Tulpanen 6 AB 559260-6098 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Vilande
Brinova Tappet AB 559242-6232 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Ankarcrona AB 559028-2934 Helsingborg 100%/100% 50 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Jarnsaxa AB 559164-1286 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Skeppsbrokajen AB 559022-4274 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Lugnet AB 559242-6224 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova O-diket 10 AB 556776-2660 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Holding Bara AB 556858-4311 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Bara Kuben AB 556715-1773 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Bara Torghuset AB 556858-4360 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Bara Centrumhuset AB 556858-4378 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Skomakaren AB 556923-3504 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 - Fastighetsbolag

ARSREDOVISNING 2020 BRINOVA FASTIGHETER AB 85



FINANSIELL INFORMATION

NOTER

2020-12-31 2019-12-31

Kapital-/ Antal Redovisat Redovisat
Namn Oorg. nr. Sate rostandel  andelar varde varde Verksamhet
Brinova Amaron 1 AB 559290-8577 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Holdingbolag
Brinova Hallbo AB 556847-2756 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Amaron 2 AB 559290-8635 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Holdingbolag
Brinova Karlskrona Hammaren 1 AB 556943-5000 Helsingborg 100%/100% 50 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Amaron 3 AB 559291-0128 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Holdingbolag
Brinova Sandryggen AB 559034-8651 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Amaron 4 AB 559291-0151 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Holdingbolag
Brinova Slatthég 5 AB 556820-6592 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Amaron 5 AB 559291-0169 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Holdingbolag
Brinova Trivselborgen AB 556196-5178 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Amaron 6 AB 559291-0177 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Holdingbolag
Brinova Amaron 7 AB 559291-0193 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Holdingbolag
Brinova Karlslund AB 556825-6225 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Amaron 8 AB 559291-0201 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Holdingbolag
Brinova Korsbarstradet 5 AB 556985-8318 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Amaron 9 AB 559291-0227 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Holdingbolag
Brinova Korsbarstradet 6 AB 556992-1389 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Amaron 10 AB 559291-0250 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Holdingbolag
Brinova Ornen AB 556985-8300 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Projekt AB 559061-2940 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,2 0,1 Projektbolag
Brinova Invest AB 556549-0454 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,1 0,1 Holdingbolag
Brinova Bolagret AB 559175-3289 Helsingborg 100%/100% 500 0,1 0,1 Vilande bolag
Brinova Kristianstad Business Center AB 559181-4107 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Vilande bolag
Brinova Skooghs AB 556191-3129 Helsingborg 100%/100% 25 000 18,0 18,0 Fastighetsbolag
Brinova Halmstad KB 916824-0977 Helsingborg 100%/100% 100 0,0 0,0 Vilande
Brinova Helsingborg AB 556349-8335 Helsingborg 100%/100% 136 594 11,6 11,6 Fastighetsbolag
Brinova Eslév Holding AB 556933-5796 Helsingborg 100%/100% 500 228,7 228,7 Holdingbolag
Brinova Dannemannen 33 AB 556933-5945 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Gjutaregarden AB 556933-5705 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Berga AB 556937-4480 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Dannemannen 36 AB 559058-8306 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Dannemannen 37 AB 559058-8355 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova S-arlan 3 AB 556775-4642 Helsingborg 100%/100% 1 000 34,6 34,6 Fastighetsbolag
Brinova Vellinge AB 556630-1577 Helsingborg 100%/100% 8 000 5,0 5,0 Fastighetsbolag
Brinova Eskilstorp AB 556866-3636 Helsingborg 100%/100% 500 6,3 6,3 Fastighetsbolag
Brinova Horby AB 559027-6019 Helsingborg 100%/100% 50 000 8,4 Sald
Brinova Karlskrona Lindblad AB 559046-9770 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,1 0,1 Fastighetsbolag
Brinova Karlskrona Bostader AB 559075-4601 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,5 0,2 Fastighetsbolag
Brinova Tigern AB 556704-6460 Helsingborg 100%/100% 1 000 5,0 5,0 Fastighetsbolag
Brinova Landskrona Holding AB 556715-5485 Helsingborg 100%/100% 1 000 180,5 180,5 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 K6pmannen AB 556787-1784 Helsingborg 100%/100% 100 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Landskrona 3 AB 556595-6546 Helsingborg 100%/100% 20 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Landskrona 2 AB 556728-8658 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
HB Elefanten i Oskarshamn 916423-3455 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 26,9 26,8 Fastighetsbolag
Brinova B-stenen 5 AB 559061-1074 Helsingborg 100%/100% 500 15,3 15,2 Fastighetsbolag
Brinova Blentarp AB 559061-1124 Helsingborg 100%/100% 500 0,2 0,2 Fastighetsbolag
Brinova Stanstorp AB 559061-1116 Helsingborg 100%/100% 500 13,9 13,9 Fastighetsbolag
Brinova Karaby AB 559061-7832 Helsingborg 100%/100% 500 6,1 6,1 Fastighetsbolag
Brinova Malmo AB 556753-4960 Helsingborg 100%/100% 100 000 108,1 108,1 Fastighetsbolag
Brinova Barseback AB 556741-6234 Helsingborg 100%/100% 1 000 16,8 16,8 Fastighetsbolag
Brinova Oxie AB 5564719317 Helsingborg 100%/100% 7 000 57,3 55,7 Fastighetsbolag
Brinova Sjéhem AB 556785-5027 Helsingborg 100%/100% 100 000 65,2 65,2 Fastighetsbolag
Brinova Odakra AB 559065-0155 Helsingborg 100%/100% 1 000 2,5 0,1 Fastighetsbolag
Brinova Sjohem 8 AB 556817-0475 Helsingborg 100%/100% 500 5,5 5,5 Fastighetsbolag

811,6 812,3
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Koncernen Moderforetaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 13,8 20,2 12,8 19,2
Tillkommande fordringar 0,0 0,0 0,0 0,0
Avyttringar 0,0 0,0 0,0 0,0
Amorteringar, avgaende fordringar -6,4 6,4 -6,4 -6,4
Utgaende redovisat varde 7,4 13,8 6,4 12,8
Andelar i Landskrona Stadsutveckling AB 1,0 1,0 0,0 0,0
Fordran vid slutligt tilltradesbokslut 6,4 12,8 6,4 12,8
Redovisat varde 7,4 13,8 6,4 12,8
NOT 18. Fordringar hos/skulder till koncernforetag

Fordringar Skulder

Moderbolaget 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende balans 1 480,7 1118,7 448,8 337,3
Arets forandring 1 268,2 362,0 -70,8 111,5
Utgaende balans 2 748,9 1 480,7 378,0 448.8
Faststalld amorteringsplan saknas.
NOT 19. Kundfordringar Koncernen Moderforetaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Kundfordringar 2,4 51 0,1 2,5
Reservering for forvantade kreditforluster 1,7 -1,3 0,0 0,0
Kundfordringar netto 0,7 3,8 0,1 2,5
Aldersfordelning - forfallna kundfordringar
0-30 dagar 0,6 3,0 0,1 2,5
31-60 dagar 0,1 0,2 0,0 0,0
61-90 dagar 0,1 0,1 0,0 0,0
>90 dagar 1,6 1,8 0,0 0,0
Reservering for forvantade kreditforluster 4,7 -1,3 0,0 0,0
Summa 0,7 3,8 0,1 2,5

Totalt uppgick arets kostnad for konstaterade och befarade kundférluster till 0,5 Mkr (0,8).
Det verkliga vardet pa koncernens kundfordringar 6verensstammer med det redovisade vardet. Den maximala exponeringen for kreditrisk pa

kundfordringar utgors per balansdagen av det verkliga vardet. Koncernen har ingen pant som sakerhet.

NOT 20. Ovriga fordringar

Koncernen Moderforetaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Mervardesskatterelaterade fordringar 2,0 0,0 0,0 0,0
Fordringar skatteverket 1,8 0,0 0,0 0,0
Handpenning aktiedverlatelseavtal 5,0 3,0 0,0 0,0
Fordran vid slutligt tilltradesbokslut 6,4 6,4 6,4 6,4
Ovriga fordringar 42 3,5 0,6 0,0
Redovisat varde 19,4 12,9 7,0 6,4
NOT 21. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Koncernen Moderforetaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Upplupna intakter 0,0 0,7 0,3 0,4
Forutbetalda fastighetskostnader 4.9 3,6 0,0 0,0
Periodiserade hyresrabatter 3,4 3,2 0,0 0,0
Forutbetalda administrationskostnader 2,4 2,3 2,3 2,1
10,7 9,8 2,6 2,5
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NOT 22. Likvida medel Koncernen Moderforetaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Banktillgodohavanden 113,5 102,6 67,2 99,7
113,5 102,6 67,2 99,7
NOT 23. Aktiekapital och ovrigt tillskjutet kapital
Aktiekapitalet i moderforetaget Brinova Fastigheter AB uppgar av serie B dar varje aktie motsvaras av en rést. Alla per balansdagen
till 337,5 Mkr (289,3) och fordelar sig pa 84 382 406 aktier registrerade aktier ar fullt betalda. Ovrigt tillskjutet kapital bestar av
(72 313 448). Aktierna har ett kvotvarde pa 4 kr per aktie. Aktierna overskjutande kapital vid nyemissioner.
ar uppdelade pa 19 200 000 aktier (19 200 000) av serie A dar varje Specifikation 6ver forandringar i eget kapital aterfinns i rapporten
aktie motsvaras av tio roster samt 65 182 406 aktier (53 113 448) Férandringar i eget kapital, vilken foljer narmast efter balansrakningen.
Handelse Registrering bolagsverket Antal A-aktier Antal B-aktier Aktiekapital, kronor
Nybildning 2011-02-02 500 50 000
Nyemission 2011-03-21 500 50 000
Split 2011-11-07 9 000 0
Nyemission 2011-12-16 1 490 000 14 900 000
Nyemission 2015-01-23 517 606 5176 060
Nedséttning 2015-04-09 0 -2 017 606
Nyemission 2015-04-09 333 333 2 999 997
Nyemission 2015-05-07 704 348 6 339 132
Apportemission 2015-05-07 521 435 4 692 915
Nedséattning 2015-08-21 0 -17 883 610
Apportemission 2015-08-21 5513 044 22 052 176
Apportemission 2015-12-09 30 923 957 123 695 828
Apportemission 2016-01-22 2211928 8 847 712
Uppdelning aktieslag 2016-04-06 19 200 000 -19 200 000 0
Nyemission 2016-05-26 10 365 068 41 460 272
Nyemission 2016-12-21 11 782 052 47 128 208
Nyemission 2016-12-28 1 365 627 5 462 508
Nyemission 2016-12-28 3 000 000 12 000 000
Nyemission 2016-12-29 3575 050 14 300 200
Nyemission 2020-04-07 7 231 344 28 925 376
Nyemission 2020-09-08 4837 614 19 350 456
Utgaende varde 19 200 000 65 182 406 337 529 624

Resultat per aktie

Redovisat resultat per aktie motsvarar vinst efter skatt for koncernen dividerat med det genomsnittliga antalet utestaende aktier under aret.

For 2020 uppgar genomsnittligt antal utestédende aktier till 79 075 813 (72 313 448).

NOT 24. Upplaning och rantederivat

Koncernens rantebarande skulder uppgick vid rapportperiodens slut Bank, Nordea, SBAB, SEB, Handelsbanken och ar samtliga tagna i
till 3 820,1 Mkr (2 695,7) innebarande en belaningsgrad om 63,2 svenska kronor. Per 31 december 2020 fanns outnyttjade kreditlof-
procent (62,4). Lan fran kreditinstitut utgors av bilaterala avtal med ten eller kreditramar om 143,7 Mkr (173,3).

banker som ingatts av Brinovas moderbolag och fastighetsagande Lanen I6per med rorlig ranta, darfér anses det verkliga vardet pa
dotterbolag med sakerhet stalld i form av pantbrev i de agda fastig- kort- och langfristig upplaning i det narmaste motsvara dess redovi-

heterna. Banklanen ar tagna i Swedbank, Sparbanken Skane, Danske  sade varden.

Koncernen Moderforetaget

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Langfristiga skulder till kreditinstitut
Banklan 2 980,0 2 406,1 1625,1 975,8
2 980,0 2406,1 16251 975,8

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Banklan 840,1 289,6 247.,4 0,0
840,1 289,6 2474 0,0

Kreditfacilitet

Checkrakningskredit, beviljat belopp 50,0 50,0 50,0 50,0
50,0 50,0 50,0 50,0

88 BRINOVA FASTIGHETER AB

ARSREDOVISNING 2020



FINANSIELL INFORMATION
NOTER

Langfristiga rantebarande skulder uppgick till 2 980,0 Mkr (2 406,1). Brinova stravar efter att ha en lang kapitalbindning pa sina lan for att
Den kortfristiga delen av de rantebarande skulderna uppgick samma darmed minska den kortfristiga finansieringsrisken. Brinova hade per
dag till 840,1 Mkr (289,6). Kortfristiga rantebarande skulder utgors 31 december 2020 en genomsnittlig kapitalbindning pa de ranteba-
av avtalsenliga amorteringar under kommande 12 manader med till- rande skulderna till kreditinstitut om 1,7 ar (2,4).

lagg for 1an som forfaller till aterbetalning under motsvarande period.

Rénte- och kapitalbindning

Ranteforfall Laneforfall
Period, ar Lanebelopp, Mkr Ranta, % Andel, % Lanebelopp, Mkr Andel, %
<1 2 259,7 2,5 60 812,6 21
1-2 0,0 0,0 0 2 454,6 64
2-3 1,4 2,1 0 108,9 3
3-4 209,0 0,4 5 444,0 12
4-5 200,0 0,3 5 0,0 0
5-6 150,0 0,8 4 0,0 0
6-7 200,0 1,0 5 0,0 0
7-8 300,0 1,2 8 0,0 0
89 200,0 0,9 5 0,0 0
9-10 300,0 0,0 8 0,0 0
Totalt 3820,1 1,8 100 3820,1 100

Rantesakringar via ranteswap

Nominellt Varde Varde
Startar Slutar Ranta, % belopp, Mkr 20-12-31, Mkr 19-12-31, Mkr
2016 2024 0,8 100,0 -2,9 2,2
2016 2026 1,1 100,0 -5,5 4,1
2018 2027 1,3 100,0 7,4 5,7
2018 2028 1,3 100,0 7,7 -5,9
2018 2028 1,2 200,0 -14,2 -10,1
2019 2024 -0,1 100,0 0,5 2,0
2019 2025 0,6 100,0 -2,0 -0,9
2019 2025 0,0 100,0 0,6 2,5
2019 2026 0,0 50,0 0,3 1,5
2019 2027 0,8 100,0 -3,7 -1,9
2019 2029 0,9 200,0 -10,5 -5,5
2020 2030 0,0 300,0 1,2 0,0
Totalt 1 550,0 -51,3 -30,3

NOT 25. Andra langfristiga skulder Koncernen Moderforetaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 17,4 0,0 0,0 0,0
Tilkommande skulder 30,4 17,4 0,0 0,0
Amorteringar, avgaende skulder -10,3 0,0 0,0 0,0
Utgaende redovisat varde 37,5 17,4 0,0 0,0
Saljarrevers vid fastighetsforvarv 37,5 17,4 0,0 0,0
Redovisat varde 37,5 17,4 0,0 0,0

NOT 26. Ovriga skulder Koncernen Moderforetaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Mervardesskatterelaterade skulder 0,0 3,9 1,0 0,0
Skuld vid slutligt tilltradesbokslut 9,7 0,0 9,7 0,0
Saljarrevers vid fastighetsforvarv 8,6 4.4 0,0 0,0
Ovriga skulder 2,7 1,4 0,8 0,4
Redovisat varde 21,0 9,7 11,5 0,4
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NOT 27. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderforetaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Upplupna personalkostnader 51 5,0 5,0 4,9
Upplupna administrationskostnader 1,1 2,1 1,1 2,0
Upplupna driftskostnader 3,3 0,0 0,0 0,0
Upplupna finansiella kostnader 3,4 4,1 1,5 1,3
Forutbetalda hyresintakter 57,5 40,2 3,0 3,1
70,4 51,4 10,6 11,3
NOT 28. Stallda sakerheter
Koncernen Moderforetaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Sakerheter stallda for egna skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 3 759,5 2 810,3 117,0 117,0
Pantsatta aktier i dotterbolag 1204,8 661,6 988,6 506,8
Summa stallda sakerheter 4 964,3 34719 1105,6 623,8

For att ett ianspraktagande av tillgangarna ska ske kravs att en upp-
sagningsgrund intraffar.
En uppséagningsgrund kan utgdras av betalningsdréjsmal, ej

uppfyllda finansiella eller andra ataganden, felaktiga utfastelser fran
bolagets sida eller insolvens.

NOT 29. Eventualforpliktelser Koncernen Moderforetaget
2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Borgensforbindelser till forman for
koncernforetags skulder till kreditinstitut 0,0 0,0 1744,3 1711,3
0,0 0,0 1744,3 1711,3

For att ett ianspraktagande av tillgdngarna ska ske kravs att en upp-
sagningsgrund intraffar.
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En uppsagningsgrund kan utgdras av betalningsdréjsmal, ej uppfyllda
finansiella eller andra ataganden, felaktiga utfastelser fran bolagets
sida eller insolvens.
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NOT 30. Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys

Inga rorelseforvarv har gjorts utan arets forvarv av aktier i dotterbolag har klassificerats som
tillgangsforvarv och nettolikviden bestod av féljande poster:

Koncernen
2020 2019

Betalda rantor
Erhallen ranta 0,0 0,0
Erlagd ranta -48,8 -55,1
Forvarv av dotterforetag
Forvaltningsfastigheter 1 503,7 285,3
Rorelsefordringar 49,5 4,7
Likvida medel 24,4 12,4
Avsattningar 0,1 -0,3
Lan -719,2 -82,9
Rorelseskulder -173,7 -87,8
Kopeskilling 684,6 131,4
Kopeskilling -684,6 -131,4

Avgar: Saljarreverser 33,6 21,8

Avgar: Likvida medel i den forvarvade verksamheten 24,4 12,4
Paverkan pa likvida medel -626,6 -97,2
Avyttring av forvaltningsfastigheter
Férvaltningsfastigheter 22,0 2,9
Rérelsefordringar 1,9 0,0
Rorelseskulder -14,6 0,0
Kopeskilling 9,3 2,9

Avgar: Saljarrevers 0,0 0,0
Paverkan pa likvida medel 9,3 2,9

Moderforetaget

Betalda rantor 2020 2019
Erhallen ranta 37,1 18,7
Erlagd ranta -37,4 -30,8

NOT 31. Upplysning om transaktioner med narstaende  NOT 33. Forslag till resultatdisposition

Under aret har en narstaendetransaktion genomforts i form av en Till arsstdmmans forfogande star moderbolagets fria egna kapital.
tillaggskopeskilling till ett narstdende bolag till Backahill AB om 18,2 Brinova har som langsiktig malsattning att 1dmna utdelning till sina
Mkr for fastigheten Kristianstad Bajonetten 6. | arets resultat ingick aktiedgare, men prioriterar tillvaxt och likviditet och darfor foreslar
narstdende transaktioner avseende rantekostnader till Backahill AB styrelsen att ingen utdelning lamnas for 2020. Styrelsen foreslar att
om 0,5 Mkr (0,0). En amortering pa saljarrevers till Backahill AB har till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt foljande:

skett om 4,4 Mkr (0,0). Ovanstédende narstaendebolag utgor agar-
bolag till Brinova Fastigheter AB. Transaktionerna har skett pa mark-

nadsmassiga villkor. Till 6vriga narstdende sdsom VD och koncern- _ Kr
ledning har ersattning lamnats pa sedvanliga villkor i enlighet med Overkursfond 922 476 815
beslut i styrelsens ersattningsutskott Se aven not 9 for ersattning Balanserat resultat 558 619 475
till styrelse. Arets resultat 160 519 588
1641 615 878
NOT 32. Handelser efter balansdagen disponeras sa att
Brinovas aktie av serie B (BRIN B) flyttar till Nasdaq Stockholms i ny rakning overfors 1641 615 878
segment Mid Cap den 4 januari 2021. 1 641 615 878

Avtal om forvarv har tecknats avseende tva bostadsfastigheter i
Staffanstorp respektive Eslov. Fastigheten i Staffanstorp férvarvas
for ett underliggande fastighetsvarde om 35 Mkr och tilltrade sker i
mars 2021. Fastigheten i Eslév, som ar under produktion, férvarvas
for ett underliggande fastighetsvarde om 27 Mkr och tilltrads nar
projektet ar klart, preliminart i juni 2022.
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FINANSIELL INFORMATION
PATECKNING

Pateckning

Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed att:

« A&rsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredo-
visningslagen samt RFR2

« Aarsredovisningen ger en réttvisande bild av foretagets
stallning och resultat samt

« forvaltningsberittelsen ger en rattvisande 6versikt 6ver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stillning och
resultat samt beskriver visentliga risker och osidkerhets-
faktorer som foretaget star infor.

Styrelsen och verkstallande direktoren intyga vidare att:

« koncernredovisningen har upprittats i enlighet med de
internationella redovisningsstandarder (IFRS) som avses
i Europaparlamentets och radets férordning (EG) nr
1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av interna-
tionella redovisningsstandarder

« koncernredovisningen ger en rittvisande bild av koncer-
nens stillning och resultat samt

» forvaltningsberittelsen for koncernen ger en réattvisande
oversikt 6ver utvecklingen av koncernens verksamhet,
resultat och stillning samt beskriver vasentliga risker och
osikerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen
stér infor

Helsingborg den 24 mars 2021

Erik Selin
Ordférande

Lennart Mauritzson
Styrelseledamot

Johan Ericsson
Styrelseledamot

Anneli Jansson
Styrelseledamot

Anders Jarl
Styrelseledamot

Johan Tollgerdt
Styrelseledamot

Per Johansson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 25 mars 2021
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

REVISIONSBERATTELSE
REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncernredo-
visningen for Brinova Fastigheter AB (publ) for ar 2020. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 43-92 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning
per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Koncernredo-
visningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och
ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av koncernens
finansiella stillning per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig
med arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resultatrak-
ningen och balansrikningen fér moderbolaget och rapport 6ver
totalresultat och rapport 6ver finansiell stillning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-
redovisningen ar forenliga med innehéllet i den kompletterande
rapport som har dverldmnats till moderbolagets revisionsutskott
i enlighet med Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat
pa var basta kunskap och 6vertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har
tillhandahéllits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sérskilt betydelsefulla omréden for revisionen dr de omraden
som enligt véar professionella bedomning var de mest betydelse-
fulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vart stallningstagande till,
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi
gOr inga separata uttalanden om dessa omréaden. Beskrivningen
nedan av hur revisionen genomfordes inom dessa omraden ska
lasas i detta ssmmanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revi-
sorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom
dessa omraden. Darmed genomfordes revisionsatgarder som
utformats for att beakta vir bedomning av risk for viasentliga fel
iarsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av var
granskning och de granskningsétgiarder som genomforts for att
behandla de omraden som framgar nedan utgor grunden for var
revisionsberittelse.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter upp-
gick den 31 december 2020 till 6 048,1 Mkr och virdeférandring-
arna till 110,2 Mkr. Koncernens forvaltningsfastigheter utgor 97
procent av de totala tillgdngarna per 31 december 2020.

Virderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodes-
modellen, vilket innebar att framtida kassafloden prognostiseras.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran varje
fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pd marknaden.
Samtliga fastigheter har varderats av externt varderingsinstitut.

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

Vardering till verkligt vdrde ar till sin natur behaftat med
subjektiva bedomningar dér en liten fordandring i gjorda antagan-
den som ligger till grund for varderingarna kan fé vésentlig effekt
iredovisade viarden. Med anledning av de manga antaganden och
bedémningar som sker i samband med vérderingen av forvalt-
ningsfastigheter anser vi att detta omrade ar att betrakta som ett
sarskilt betydelsefullt omréade i var revision.

Hur detta omrade beaktades i revisionen
I vér revision har vi utviarderat och granskat ledningens process
for fastighetsvardering.

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

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedomningar med
Brinovas viarderingsansvarig. Vart urval har framst omfattat de
vardemassigt storsta fastigheterna i portfoljen, samt de fastig-
heter dir det varit storst variationer i virde jamfort med tidigare
kvartal och foregaende ar. Vi har ocksé gjort jamforelser mot
kédnd marknadsinformation. Vi har utvirderat de externa viarde-
rarnas kompetens och erfarenhet.

Med st6d av vara varderingsspecialister har vi kontrollberak-
nat virderingsmodellen samt for ett urval av fastigheter har vi
dven granskat rimligheter i gjorda antaganden som direktavkast-
ningskrav, vakansgrad, hyresintdkter och driftkostnader.

Vi har granskat lamnade upplysningar i drsredovisningen.

Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehéller &ven annan information dn &rsredo-
visningen och koncernredovisningen och dterfinns pé 1-42 samt
96-107. Aven ersittningsrapporten for rikenskapsaret 2020
utgor annan information. Det &r styrelsen och verkstillande
direktoren som har ansvaret for denna andra information.

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

I samband med vér revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen dr det vart ansvar att 14sa den information som
identifieras ovan och 6verviga om informationen i visentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och koncernre-
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dovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi 4ven den kunskap
viiovrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om informa-
tionen i 6vrigt verkar innehélla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen inne-
héller en visentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta.
Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktoren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedomer dr nédvandig for
att upprétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for
bedomningen av bolagets forméga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, nir si ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsédtta verksamheten och att anvinda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock
inte om styrelsen och verkstéillande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realis-
tiskt alternativ till att gora nagot av detta.

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

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av siakerhet om att drsredo-

visningen och koncernredovisningen som helhet inte innehéller

nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegent-
ligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse som
innehaller véra uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad av si-
kerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt

ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiacka en

vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta

pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visent-
liga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas pé-
verka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund

i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedémer vi riskerna for viasentliga felaktig-
heter i drsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrackliga och &ndamal-
senliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for
att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegent-
ligheter dr hogre én for en visentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande

i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller 4sidosittande av intern kontroll.

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

« utvarderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anviands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillh6rande
upplysningar.

+ drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stdllande direktoren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om det finns nagon visentlig osikerhetsfak-
tor som avser sddana héandelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberéttelsen féasta upp-
mirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen och
koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revi-
sionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora
att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

+ utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pé ett sitt som ger en riattvisande bild.

+ inhédmtar vi tillrdckliga och &ndamélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
6vervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr en-
samt ansvariga for vara uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-

nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi

maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under re-

visionen, diribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Vi méste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan péaverka
vart oberoende, samt i tillampliga fall dtgdrder som har vidtagits
for att eliminera hoten eller motatgérder som vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiller
vi vilka av dessa omréden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen, in-
klusive de viktigaste bedomda riskerna for viasentliga felaktig-
heter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt betydel-
sefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsbe-
rattelsen sévida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar
upplysning om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning
av Brinova Fastigheter AB (publ) for ar 2020 samt av forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstdllande direktdren ansvarsfrihet f6r raken-
skapséret.
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Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat
att fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sé
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.
Verkstéllande direktoren ska skota den lopande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgirder som dr nodvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed

véart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt
avseende:

» foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan foranleda ersiattningsskyldighet mot bolaget,
eller

« péanagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras
pa var professionella bedomning med utgédngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgarder, omréden och forhéllanden som ar visentliga for
verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallan-
den som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositio-
ner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Redaregatan 50, 252 36 Helsingborg, ut-
sags till Brinova Fastigheter ABs revisor av bolagsstimman den 6
maj 2020 och har varit bolagets revisor sedan 23 oktober 2015.

Helsingborg den 25 mars 2021
Ernst & Young AB

Per Karlsson, Auktoriserad revisor

REVISORSYTTRANDE ENLIGT 8 KAP. 54 § AKTIEBOLAGSLAGEN (2005:551) OM BOLAGSSTAMMANS
RIKTLINJER AVSEENDE ERSATTNINGAR TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE HAR FOLIJTS

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

Vi har granskat om styrelsen och verkstéllande direktoren for
Brinova Fastigheter AB (publ) under ar 2020 har {6ljt de riktlin-
jer for ersittningar till ledande befattningshavare som faststallts
pa bolagsstimman den 6 maj 2020 respektive bolagsstimman
den 2 maj 2019.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att riktlinjerna f6ljs och for den interna kontroll som styrel-
sen och verkstillande direktoren bedomer ar nédvandig for att
tillse att riktlinjerna foljs.

Revisorernas ansvar

Vért ansvar ar att lamna ett yttrande, grundat pa véar gransk-
ning, till bolagsstimman om huruvida riktlinjerna har foljts.

Vi har utfort granskningen enligt FAR:s rekommendation RevR
8 Granskning av ersittningar till ledande befattningshavare i
aktiemarknadsbolag. Denna rekommendation kréver att vi foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor granskningen for att
uppna rimlig sékerhet att bolagsstammans riktlinjer i allt va-
sentligt foljts. Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 (International
Standard on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system
for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standar-
der for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.
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Vi ar oberoende i forhéllande till Brinova Fastigheter AB (publ)
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Granskningen har omfattat bolagets organisation for och
dokumentation av erséttningsfragor for ledande befattnings-
havare, de nya beslut om ersittningar som fattats samt ett urval
av de utbetalningar som gjorts under rdkenskapsaret till de
ledande befattningshavarna. Revisorn valjer vilka dtgérder som
ska genomféras, bland annat genom att bedoma risken for att
riktlinjerna inte i allt vdsentligt foljts. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar rele-
vant for riktlinjernas efterlevnad i syfte att utforma gransknings-
atgiarder som ar Andamalsenliga med hansyn till omstandighet-
erna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
bolagets interna kontroll.

Vi anser att var granskning ger oss rimlig grund for vart
uttalande nedan.

Uttalande

Vi anser att styrelsen och den verkstéllande direkt6ren for
Brinova Fastigheter AB (publ) under 2020 f6ljt de riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare som faststilldes pa
bolagsstaimman den 6 maj 2020 respektive bolagsstimman den
2 maj 2019.

Helsingborg den 25 mars 2021
Ernst & Young AB

Per Karlsson, Auktoriserad revisor
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.

Trehorningen 15, Kavlinge.

| Kavlinge ager Brinova drygt 8 000 kvadratmeter férdelat pa cirka 85 hyresbostader samt ett LSS-boende och en skola. Den stérsta
fastigheten ar Trehoérningen 15 som bestar av tva centralt placerade bostadshus, nara jarnvagsstationen och all annan service. Som
en egen byggnad finns inom fastigheten dessutom ett LSS-boende om cirka 540 kvadratmeter med sex lagenheter val utrustade for
sitt &ndamal och med en hog standard.
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Bolagsstyrningsrapport

Brinova ar ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa Nasdaq Stockholm Mid Cap i sektorn Real estate.
De regelverk som tillampas for styrning och kontroll av koncernen ar i huvudsak bolagsordningen, aktie-
bolagslagen, arsredovisningslagen, andra tillampliga lagar och regler, Nasdag Stockholms regelverk och

rekommendationer for emittenter pa den aktuella listan samt interna riktlinjer och policyer.

A
VALBEREDNING A

ERSATTNINGSUTSKOTT §
\

EKONOMI, FINANS, ¢
INFORMATION )

FORVALTNING

REGION VAST
Landskrona - Eslov - Kavlinge
Malmo - Lund - Vellinge - Helsingborg

A. Val €. Mal, strategi, policyer, instruktion
B. Utvardering och I6pande rapporter D. Rapport, I6pande utvardering

Brinovas styrelse och ledning stravar efter att Brinova ska
leva upp till de krav som borsen, aktiedgare och alla andra
intressenter stiller pa Brinova. Bolaget foljer Svensk kod for
bolagsstyrning.

Avvikelser fran koden

Bolaget foljer Svensk kod for bolagsstyrning med f6ljande
undantag: Bolaget har inte ndgon sérskild funktion for intern-
revision.

Styrelsen utvarderar arligen behovet av en sddan funktion
och har bedomt att det 16pande interna arbetet med intern
kontroll som foretradesvis utfors av koncernledningen, utgor
en tillracklig granskningsfunktion med hiansyn till bolagets
verksamhet och storlek.

Bolagsstammor

Arsstamma

Arsstimman #r bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid
stimman ges samtliga aktiedgare (se sidan 53 for Brinovas
storsta aktiedgare) mojlighet att utan begransningar utéva
det inflytande 6ver bolaget som deras respektive aktieinnehav
representerar. Arsstimman utser styrelse och revisor samt
faststéller principer for erséttning till styrelse, revisor och kon-
cernledning. Arsstimman fattar, i férekommande fall, bland
annat ocksé beslut om &ndring av bolagsordning, utdelning
och dndringar i aktiekapitalet. P4 arsstimman, som ska héllas
inom sex ménader efter rakenskapséirets utgang, ska ocksa

ARSREDOVISNING 2020

B
A REVISOR
% B

REVISIONSUTSKOTT

REGION OST
Kristianstad - Karlskrona

beslut om faststéllelse av balans- och resulta-
trakningar, disposition av Brinovas vinst eller
forlust samt om ansvarsfrihet for styrelse och
VD fattas. Bolagsordningen innehéller inga
sarskilda bestimmelser om tillsdttande och
entledigande av styrelseledaméter eller om
andring av bolagsordningen.

Arsstamma den 6 maj 2020

Efter att drsredovisningens balans- och resultat-

rakningar faststallts, beslutade stimman att:

« Dbevilja styrelseledaméterna och den verk
stillande direktoren ansvarsfrihet.

« att ingen utdelning ska utga for rakenskaps-
aret 2019 och att till arsstimmans forfogande
stdende vinstmedel balanseras i ny rédkning.

att godkinna styrelsens forslag avseende riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare.

att antalet styrelseledaméter ska uppgé till sex utan styrel-
sesuppleanter. Till styrelseledamoter omvaldes Erik Selin,
Johan Ericsson, Anders Jarl, Anneli Jansson och Johan
Tollgerdt samt nyvaldes Lennart Mauritzson. Arsstimman
omvalde Erik Selin till ordforande for styrelsen.

att styrelsearvode ska utgd med 120 000 kronor vardera
till Johan Ericsson, Anders Jarl, Anneli Jansson och Johan
Tollgerdt. I arvodet ingér ersiattning for eventuellt utskotts-
arbete. Ovriga styrelseledaméter ska inte erhalla nigot
arvode.

att vilja Ernst & Young Aktiebolag (EY) till ny revisor for
tiden intill slutet av nastkommande arsstimma. EY har
meddelat att Per Karlsson kommer att vara huvudansvarig
revisor. Revisorns arvode utgar enligt godkénd rakning.

att godkanna valberedningens forslag avseende principer
for utseende av valberedning.

att, i enlighet med styrelsens forslag, bemyndiga styrelsen
att, vid ett eller flera tillfallen under tiden fram till nasta
arsstimma, fatta beslut om nyemission av aktier av serie

B om sammantaget hogst tio procent av aktiekapitalet.
Styrelsen ska kunna besluta om emission av B-aktier med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt och/eller med
bestimmelse om apport, kvittning eller annars med villkor.

att, i enlighet med styrelsens forslag godkdnna dndringar
avseende bolagsordningen.
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Valberedning

Valberedningen forbereder och lamnar forslag pa styrelse,
styrelseordforande, styrelsearvoden, principer for utseende av
valberedning, ordforande vid stimmor och i féorekommande
fall revisorer samt arvodering av revisorer.

Brinovas arsstimma beslutade den 6 maj 2020 om prin-
ciper for utseende av valberedning, vilka i huvudsak innebar
att bolagets tre storsta aktiedgare har ratt att utse en ledamot
var till valberedningen. Valberedningens ledaméter samt de
agare de foretrader ska i enlighet med beslutet offentliggoras
s snart de har utsetts. I enlighet med beslutet har féljande
valberedning bildats 2020: Anders Nelson, utsedd av Backa-
hill AB, Erik Selin, styrelsens ordférande utsedd av Fastighets
AB Balder och Lars Ljungilv, ut-
sedd av ER-HO Forvaltning AB.

Valberedningens ordférande ar
Anders Nelson, medan styrelsens
ordférande Erik Selin 4r samman-
kallande. De tre dgarrepresen-
tanterna har tillsammans cirka
90 procent av rosterna i Brinova
per den 30 september 2020. Vid
agarforandring ska enligt beslut ny
dgarrepresentant utses.

Anders Nelson,
valberedningens ordférande.

Styrelsen
Brinovas styrelse bestar av sex ledaméter och inga suppleanter
enligt beslut pé bolagets arsstimma den 6 maj 2020. Styrel-
sens Overgripande uppgift ar att, for dgarnas rakning, forvalta
moderbolagets och koncernens angelagenheter pa ett sddant
sétt att 4garnas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning
tillgodoses pa basta mojliga sitt. Ledamoterna véljs drligen pa
arsstimman for tiden intill slutet av nésta arsstimma.
Styrelsen bedriver sitt arbete enligt géllande foreskrifter i
lag, regelverk, bolagsordning och arbetsordning. Styrelsen ska
besta av ledamoter, med for bolaget adekvat kompetens som
kan stodja, f6lja och kontrollera verksamheten i bolaget. Mer
information om styrelsens ledamoter finns i presentationen av
styrelsen och koncernledningen pé sidorna 100—103.

Styrelsens arbete

Styrelsens ordforande leder styrelsens arbete. Dessutom foljer
ordforanden koncernens utveckling 16pande genom kontakter
med VD i strategiska fragor. Under 2020 holls arton protokoll-
forda styrelsemoten, varav ett var konstituerande. Ledamoter-
nas narvaro framgéar av styrelsepresentationen pé sidorna 100-
101. Koncernens vice VD/CFO har under aret varit styrelsens
sekreterare. P4 styrelsemotena har bolagets resultatutveckling
16pande foljts upp. Liksom den finansiella stéllningen, viarde-
ringar av koncernens fastigheter och likviditeten. Styrelsen har
ocksé 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:e februari 2020 da rap-
porten for det fjirde kvartalet 2019 behandlades.

Arbetsordning

Styrelsen i Brinova arbetar efter en arbetsordning som be-
handlar arbetsférdelning och ekonomisk rapportering. Arbets-
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ordningen &r ett komplement till aktiebolagslagens bestim-
melser och Brinovas bolagsordning. Den ses Gver varje ar.

Styrelsen utser VD och utvarderar ocksé VD:s arbete. Sty-
relsen genomforde den 27:e februari 2020 en arlig utvardering
av VD:s prestationer. VD narvarar inte vid denna utvardering.

Styrelsen ar ocksé skyldig att fortlopande f6lja upp och
kontrollera Brinovas verksamhet. Det aligger darfor styrelsen
att se till att det finns fungerande rapporteringssystem. Sys-
temen som utvirderats under aret har visat sig tjana sitt syfte
val.

Lopande pa styrelsemdtena rapporteras Brinovas och
koncernens ekonomiska och finansiella stéllning, behandlas
drenden av investeringskaraktir och andra aktuella fragor.
Arligen faststiller styrelsen ocksa de vergripande malen for
koncernens verksamhet och beslutar om strategier for att nd
malen.

Aven VD-instruktion samt interna policydokument revide-
ras arligen.

Utvardering av styrelsen
Varje ar gors en utvirdering av styrelsens sammansattning
och funktion. Den genomfors som en enkit som gar ut till alla
styrelsens medlemmar. Resultatet av enkéten foljs sedan upp i
enskilda samtal med ledamé6terna. Samtal som behandlar oli-
ka fragor om styrelsens uppgifter, arbetsformer och funktion.
Men ocksé den enskilda ledamotens roll och samverkan
med Ovriga ledamoter. Dessutom diskuteras bolagets planer
och de utmaningar som styrelsen stélls infor, i kombination
med styrelseledamotens kompetens och engagemang. Re-
sultatet diskuteras direfter ocksa pé ett styrelseméte. Under
2020 var det pd métet den 27 februari. Utviarderingarna under
aren har visat att Brinova har en vil sammansatt styrelse som
fungerar utomordentligt val.

Styrelsens utskott

Ersattningsutskott

Brinovas styrelse har tillsatt ett ersattningsutskott. Utskottet
bereder fragor gillande ersittning och andra anstillningsvill-
kor for VD och vice VD. Erséttningar till 6vrig foretagsledning
beslutas av VD. Fran och med &rsstimman den 6 maj 2020
har ersiattningsutskottet bestétt av Erik Selin och Lennart
Mauritzson.

Revisionsutskott

Brinovas styrelse tillsatte viren 2017 ett revisionsutskott vars
uppgift ar att utova tillsynen av koncernens rutiner f6r redo-
visning och finansiell rapportering, utveckla kontakten med
koncernens revisor samt att utvirdera revisorns arbete. I
utskottet har hela Brinovas styrelse deltagit.

Ledning

VD leder med stod av koncernledningen verksamheten med
utgdngspunkt fran av styrelsen upprattad och faststilld VD-
instruktion. Denne ska dven 6vervaka efterlevnaden av mal,
policyer och strategiska planer som styrelsen faststillt, samt
tillse att de vid behov understills styrelsen for uppdatering el-
ler 6versyn. VD ska ocksa sédkerstilla att styrelsens ledamoter
16pande far information och rapporter om bolagets utveckling
s att styrelsen kan fatta vilgrundade beslut. Vidare ska VD
ocksé sikerstélla att bolaget iakttar den informationsplikt som
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Styrelsemotenas huvudsakliga innehall 2020

2020-12-14 Godkannande av finansiellt avtal.

2020-11-11 Beslut om investeringar.
Godkannande av rapport samt évrig
ekonomisk rapportering. Uppdatering av
riskrapportering.

2020-09-08 4 moéten. Beslut och
genomférande av nyemission.

2020-09-03 Beslut om att underséka
forutsattningar for en nyemission.

2020-07-06 Beslut om investeringar. Godkan-
nande av ekonomisk redovisning. Arlig policyupp-
datering. Genomgang och revidering av affarsplan.
Faststallelse av kalendarium for 2021.

noteringsavtalet med Nasdaq Stockholm och tillimpliga lagar
och regler pébjuder.

Aktiemarknadsinformation
Brinova lamnar snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktiedgare och andra
intressenter. Bolaget lamnar pressreleaser, delarsrapporter
kvartalsvis, en bokslutskommuniké samt arsredovisning for
hela verksamhetséret. Dessutom medverkar Brinova l6pande
pa olika kapitalmarknadsmoten arrangerade av banker och
branschen. P4 Brinovas webbplats www.brinova.se finns aktu-
ell information om Brinova som exempelvis pressmeddelan-
den och finansiella rapporter som ocksé kan bestillas direkt
av Brinova per telefon eller via mail.

KeplerChevreux bevakar Brinovas aktie.

Revisor

Revisorn rapporterar resultatet

av sin granskning till aktiedgarna
genom revisionsberittelsen. Denna
framlaggs pé arsstimman.

Darutover lamnar revisorn under
aret en detaljerad redogorelse till
Brinovas styrelse.

Da fors ocksd en diskussion om
de iakttagelser som revisionen
utmynnat i. Utover revision har
bolagets revisor dven tillhandahéllit tjanster inom omradena
skatt och redovisning.

Per Karlsson, revisor.

Intern kontroll
Styrelsen ansvarar, enligt den svenska aktiebolagslagen och
Svensk kod for bolagsstyrning, for den interna kontrollen.

ARSREDOVISNING 2020

2020-02-27 Beslut om investeringar och forvarv, uppfoljning av
projekt, godkdnnande av kommuniké och évrig ekonomisk
redovisning, rapportering av revisionen for 2020, utvardering
av styrelse och Vd, utvardering av intern kontroll.

2020-03-20 Godkannande av arsredovisning samt
bolagsstyrningsrapport.

2020-04-03 Godkannande av kallelse till arsstdmma
och forslag till beslut.

2020-04-07 4 moten. Beslut och genomférande av
nyemission.

2020-05-06 Godkannande av rapport samt 6vrig
ekonomisk rapportering.

2020-05-06 Konstituerande styrelsemote.

2020-06-16 Godkannande av finansiellt avtal.

Denna bolagsstyrningsrapport har uppréttats i enlighet med
6 kap § 6 arsredovisningslagen och dr ddrmed avgriansad till
intern kontroll och riskhantering avseende den finansiella
rapporteringen. Basen for den interna kontrollen utgors av
den kontrollmiljo som styrelse och ledning verkar utifran.

Styrelsen har faststéllt ett antal policyer och grundliggande
riktlinjer av betydelse for arbetet med den interna kontrollen
sésom finanspolicy, inkGpspolicy, investeringspolicy samt
kommunikations- och insiderpolicy. VD rapporterar regel-
bundet till styrelsen utifrén faststéllda rutiner och dokument.
Brinovas interna kontrollstruktur bygger pa en tydlig ansvars-
och arbetsfordelning sévil mellan styrelse och VD som inom
den operativa verksamheten. Den operativa verksamheten
innefattar bland annat verksamhetsstyrnings- och affirsplans-
processer.

Som exempel kan namnas verktyg for uppfoljning av verk-
samheten, forberedelser infor kop och forsiljningar av fastig-
heter/bolag samt underlag for fastighetsvarderingar. Kontroll-
aktiviteter genomfors pa fastighetsniva i form av 16pande
resultat- och investeringsuppfoljningar, pé dvergripande niva
i form av till exempel resultatanalys pd omradesniva, analys av
nyckeltal och genomgangar av den legala koncernstrukturen.

For att forebygga och uppticka fel och avvikelser finns
exempelvis system for attestritter, avstimningar, godkéan-
nande och redovisning av affarstransaktioner, rapporterings-
mallar, redovisnings- och virderingsprinciper. Dessa system
uppdateras kontinuerligt. Den interna informationen och
externa kommunikationen regleras pa 6vergripande niva av
en kommunikations- och insiderpolicy. Den interna infor-
mationen sker genom regelbundet hallna informationsméten
som regleras i en métespolicy samt via intranit.
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Styrelse

Fodd

Befattning

Invald

Narvaro

Utbildning och
erfarenheter

1967

Erik Selin

1967

Lennart
Mauritzson

N . - " 1956

Anders Jarl

1979

Johan
Tollgerdt

1951

Johan Ericsson

1974

Anneli
Jansson
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Styrelsens

ordférande

Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot

Ledamot

2015

2020

2018

2018

2016

2018

17/18

10/18

18/18

18/18

18/18

18/18

Grundare av Fastighets AB
Balder. Bred erfarenhet av
fastighetsbranschen.

Civilekonom samt utbildning
inom juridik. Tidigare CFO pa
Thule Group (publ), CFO pa
Beijer Electronics AB (publ),
Vice President Finance pa
Cardo AB.

Civilingenjor.

Jur kand. Johan ansvarar for
Advokatfirman Lindahls fast-
ighetsgrupp och har mangarig
erfarenhet av fastighets- och
entreprenadrattsliga fragestall-
ningar.

Civilekonom. FRICS.
Tidigare koncernchef Catella AB.

Civilingenjor, KTH.
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Huvudsaklig

sysselsattning Ovriga befattningar

Egna och narstaendes
aktieinnehav 2020
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Beroende/
oberoende

VD Fastighets AB
Balder.

Styrelseordférande Skandrenting AB. Collector Bank AB.
K-fastigheter AB. Styrelseledamot Hedin Bil AB, Ernstrom
& Co och Hexatronic Scandinavia AB.

VD och koncernchef
pa Backahill AB.

Styrelseledamot i Rogle Marknads AB.

Styrelseordférande i
Wihlborgs Fastigheter
AB.

Styrelseledamot i Platzer Fastigheter AB.

Advokat och delagare
vid Advokatfirman
Lindahl KB.

Styrelseledamot i Advokatfirman Lindahl i Malmo Aktie-
bolag, Lindahl Administration Sverige AB, Thorn Lightning
Nordic Aktiebolag, ZG Lightning Nordic AB, TLG Sweden
Holdings AB, JASEA AB och Stiftelsen AF-bostader.

Styrelsearbete i fast-
ighetsbranschen.

VD i Logistea AB (publ) och Solnaberg Property AB (publ).
Styrelseordférande i Nyfosa AB (publ), SHH Bostad AB
(publ), Fastighetsbolaget Emilshus AB, Aktiebolaget Oscar
Robur, Castar Europe AB samt Konstmassan Market i
Stockholm AB, styrelseledamot i Torekov By AB.

VD Humlegarden
Fastigheter AB.

Styrelseledamot i Platzer Fastigheter AB och Centrum for
AMP. Styrelsesuppleant i Fastighetsagarna Sverige AB.

ARSREDOVISNING 2020

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

0 aktier.

0 aktier.

20 000 B-aktier.

10 000 B-aktier genom

Aktiebolaget Oscar Robur.

10 000 B-aktier.

Oberoende av bolaget
och néarstdende.
Beroende av bolagets
agare.

Oberoende av bolaget
och néarstaende.
Beroende av bolagets
agare.

Oberoende av bolaget
och néarstaende.
Oberoende av bolagets
agare.

Oberoende av bolaget
och nérstaende.
Oberoende av bolagets
agare.

Oberoende av bolaget
och narstaende.
Oberoende av bolagets
agare.

Oberoende av bolaget
och narstdende.
Oberoende av bolagets
agare.
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Koncernledning

Anstalld
Fodd Befattning sedan Utbildning Tidigare befattningar
1960 vd 2016 Gymnasie- Verksam inom fastighetsbranschen i
ekonom. Sverige under mer an 25 ar. Regionchef
Klévern samt VD Dagon AB och Tribona
AB.
7 1968 Vice Vd och CFO | 2015 Civilekonom.  Verksam inom fastighetsbranschen

under mer an 25 ar. Redovisningschef
pé det tidigare Brinova och pa Catena.

Fﬁretagsledning

| foretagsledningen ingar forutom nedan namnda personer VD Per Johansson och Vice VD/CFO Malin Rosén.

Projekt- 2015 Civilingenjor | Verksam i byggentreprenadbranschen
utvecklingschef vag & sedan 1990 bland annat pa Skanska
Vatten. och Peab.
Stina Trimark
Regionchef Vast 2020 Civilingenjor, | Verksam inom fastighetsbranschen
lantmateri, under mer an 20 ar. Fastighetschef pa
LTH. Wihlborgs och Klévern AB, Enhetschef

och forvaltare pa Dagon AB.

Frida Carlsson

Regionchef Ost 2016 Hoégskole- Verksam inom fastighetsbranschen
ingenjor fast- | under mer an 25 ar. Regionchef Dagon
ighetsteknik. AB, Enhetschef Klévern AB.

Ekonomichef 2017 Civilekonom.  Verksam inom revisions- och fastighets-
branschen mer an 14 ar. Redovisnings-
chef pa Stenddrren Fastigheter AB.
Ekonomiansvarig Aberdeen Property
Caroline Sweden AB. Revisor Pricewaterhouse-
Holst Coopers AB samt Ernst & Young AB.
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Egna och narstaendes

Ovriga uppdrag aktieinnehav 2020

Ledamot i distriktsstyrelsen Malmo 15 540 B-aktier.
samt regionstyrelsen for Fastighets-

agarna Syd, SIPA (Scandinavian In-

ternational Property Association) och

styrelseledamot Basta bostaden AB.

10 300 B-aktier.

Styrelsemedlem i fastighetsagarna 4 500 B-aktier.
Kristianstad, styrelseordférande
Friskis&Svettis Kristianstad.

Styrelseledamot i Landskrona -
stadsutveckling.

Styrelseledamot Fastighetsagarna 135 359 B-aktier.

och Ciytfastighetsagarna i Karlskrona.

21 621 B-aktier.
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Revisorns yttrande om bolagsstyrningsrapporten
Till bolagsstimman i Brinova Fastigheter AB (publ), org.
nr. 556840-3918.

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten for &r 2020 pé sidorna 97-103 och for att den
ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU

16 Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten.
Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrap-
porten har en annan inriktning och en visentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfatt-

ning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser

att denna granskning ger oss tillracklig grund for vara
uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2—6
arsredovisningslagen samt 77 kap. 31 § andra stycket
samma lag ar forenliga med arsredovisningen och
koncernredovisningen samt dr i 6verensstimmelse med
arsredovisningslagen.

Helsingborg den 25 mars 2021
Ernst & Young AB

Per Karlsson, Auktoriserad revisor
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FORSLAG TILL ARSSTAMMAN

STYRELSEN | BRINOVA FASTIGHETER AB (PUBL), ORG.NR 556840-3918 ("BOLAGET”) FOR-
SLAG TILL BESLUT OM RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen foreslar att arsstamman 2021 faststéller foljande riktlinjer
for bestammande av ersattning och anstallningsvillkor till verkstal-
lande direktoren, styrelseledamoter och de personer som ingar i
Bolagets bolagsledning ("Ledande Befattningshavare”). Riktlinjerna
ska tillampas pa ersattningar som avtalas och férandringar som gors
i redan avtalade ersattningar efter det att riktlinjerna antagits av ars-
stdmman 2021. Riktlinjerna omfattar inte ersattningar som beslutas
av bolagsstamman.

Riktlinjernas framjande av Bolagets affarsstrategi, langsiktiga
intressen och hallbarhet
Bolagets Overgripande malsattning med verksamheten ar att skapa
en langsiktigt god vardetillvaxt for aktiedgarna. Detta ska ske genom
att utveckla och forvalta hyresbostader och samhallsfastigheter
beldgna pa utvalda orter med goda kommunikationer, att verka lokalt
nara sina samarbetspartners och hyresgaster genom egen narva-
ro pa de orter dar Bolaget ar etablerat, samt genom att samverka
med aktdrer inom samhallssektorn. Hallbarhet ar en central del i
Bolagets affar dar de prioriterade omradena ar att bidra till en battre
miljé genom energieffektiva l6sningar i fastigheterna och att vara
en ansvarstagande arbetsgivare som attraherar och utvecklar sina
medarbetare. For ytterligare information om Bolagets affarsstrategi,
langsiktiga intressen och hallbarhet hanvisas till Bolagets hemsida
www.brinova.se.

For att framja Bolagets affarsstrategi, langsiktiga intressen och
hallbarhet, och pa sa satt skapa en langsiktigt god vardetillvaxt
for aktiedgarna, ska Bolaget erbjuda konkurrenskraftig ersattning.
Dessa riktlinjer mojliggor att Ledande Befattningshavare kan erbju-
das en konkurrenskraftig ersattning.

Formerna av ersattning m.m.

Marknadsmassiga ersattningsnivaer och anstallningsvillkor ar en
forutsattning for att behalla och, vid behov, rekrytera personer till
bolagsledningen med den kompetens och erfarenhet som kravs.
Den totala ersattningen ska baseras pa faktorer sa som befattning,
prestation och individuell kvalifikation. Ersattningen far besta av fol-
jande komponenter: fast |16n, pensionsférmaner och andra formaner.
Bolagsstdmman kan darutdver — och oberoende av dessa riktlinjer —
besluta om exempelvis aktie- och aktiekursrelaterade ersattningar.

Fast I6n

Ersattningen ska baseras pa arbetsuppgifternas betydelse, krav pa
kompetens, erfarenhet och prestation. Den fasta grundiénen ska
anses motsvara en marknadsmassig kompensation for ett fullgott
arbete. Den fasta grundidnen ska ses over arligen for att sakerstalla
att I6nen ar marknadsmassig och konkurrenskraftig.

Rorlig 16n
Det utgar ingen rorlig ersattning till ledande befattningshavare.

Pensionsformaner

Pensionsavsattningar kan goéras for personer i bolagsledningen mot-
svarande maximalt 35 procent av fast arlig grundlon. Pensionsaldern
ar 65 ar. Personer i bolagsledningen ska ha avgiftsbestamda pen-
sionsplaner om inte personen omfattas av formansbestamd pension
enligt tvingande kollektivavtalsbestammelser

Andra formaner

Andra formaner ska vara marknadsmassiga och bidra till att under-
latta personens mojligheter att fullgéra sina arbetsuppgifter. Sadana
férmaner kan utga i form av exempelvis sjukvardsforsakring och bil-
forman och far uppga till maximalt 25 procent av fast arlig grundlon.
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Upphorande av anstallning

For verkstallande direktoren galler, vid uppsagning fran bolagets sida,
en uppsagningstid om 12 manader. Nagot avgangsvederlag ska inte
utga. Vid uppsagning fran verkstéallande direktérens sida ar uppsag-
ningstiden 6 manader. Ovriga ledande befattningshavare har, vid
uppsagning fran bolagets sida, en uppsagningstid om sex manader.
Nagot avgangsvederlag utgar inte. Vid uppsagning fran ovriga ledan-
de befattningshavares sida ar uppsagningstiden tre manader.

Lon och anstallningsvillkor for anstallda

Vid framtagande av forslag till dessa ersattningsriktlinjer har 16n och
anstallningsvillkor for Bolagets anstallda beaktats genom att uppgif-
ter om anstalldas totalersattning, ersattningens komponenter samt
ersattningens 6kning och 6kningstakt dver tid har utgjort en del av
ersattningsutskottets och styrelsens beslutsunderlag vid utvardering-
en av skaligheten av riktlinjerna och de begransningar som féljer av
dessa.

Beslutsprocessen for att faststalla, se 6ver och genomfora
riktlinjerna

Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott med huvudsakliga
uppgifter att bereda styrelsens beslut i fragor om ersattnings-
principer, ersattningar och andra anstallningsvillkor for personer i
bolagsledningen. Ersattningsutskottet ska saledes utarbeta forslag
avseende riktlinjer for ersattning till styrelseledamoter och personer
i bolagsledningen, som styrelsen ska understalla arsstdmman for
beslut atminstone vart fjarde ar. Ersattningsutskottet ska vidare folja
och utvardera pagaende och under aret avslutade program for rorliga
ersattningar till personer i bolagsledningen, samt félja och utvardera
tilldmpningen av de riktlinjer fér ersattningar till styrelseledamaéter
och bolagsledningen som bolagsstdmman beslutat om samt gallande
ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i Bolaget. Styrelsens
ordférande kan vara ordférande i utskottet. Ovriga ledaméter ska
vara oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen. Om
ersattningsutskottet anlitar extern uppdragstagare for sitt arbete
ska utskottet forsakra sig om att ingen intressekonflikt foreligger i
férhallande till andra uppdrag som denne kan ha for Bolaget eller
bolagsledningen.

Verkstallande direktérens och vice Verkstallande direktérens
ersattning bereds av ersattningsutskottet och faststalls av styrelsen
vid ordinarie styrelseméte. Verkstallande direktéren deltar inte i detta
beslut. Styrelsen uppdrar at verkstallande direktéren att férhandla
med 6vriga personer i bolagsledningen i enlighet med dessa riktlinjer.
Ersattningsutskottet godkanner pa forslag fran verkstallande direkto-
ren ersattningsnivaer for dvriga personer i bolagsledningen.

Om styrelseledamot utfor arbete for Bolagets rakning, utéver
styrelsearbetet, ska konsultarvode och annan ersattning for sadant
arbete kunna utga efter sarskilt beslut av styrelsen. For styrelsearbe-
te utgar ingen ersattning utover det styrelsearvode som bolagsstam-
man beslutar om.

Frangaende av riktlinjerna

Styrelsen har ratt att franga ovanstaende riktlinjer helt eller delvis
om det i ett enskilt fall finns sarskilda skadl som motiverar det. Som
angivits ovan ingar det i ersattningsutskottets uppgifter att bereda
styrelsens beslut i ersattningsfragor, vilket innefattar beslut om
avsteg fran riktlinjerna. Avsteg far endast géras om det bedéms
vara nodvandigt for att tillgodose Bolagets langsiktiga intressen och
hallbarhet eller for att sakerstalla Bolagets ekonomiska barkraft. Om
styrelsen gor avsteg fran riktlinjerna for ersattning till styrelseleda-
moter och bolagsledningen ska detta redovisas vid ndstkommande
arsstamma.

Helsingborg i mars 2021
Brinova Fastigheter AB (publ) Styrelsen
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FLERARSOVERSIKT OCH DEFINITIONER

Flerarsoversikt och definitioner

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016 Definitioner

Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr 311,4 280,0 246,4 2029 111,6 Hyresintakter enligt Rapport éver totalresultat

Driftsoverskott, Mkr 197,8 176,7 157,1 124,0 60,9 DriftsOverskott enligt Rapport éver totalresultat

Hyresvarde, Mkr 404,2 313,2 274,5 248,6 205,2 Utgaende hyra pa arsbasis med tillagg for bedomd
marknadshyra for vakanta ytor

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,1 94,3 92,6 92,1 89,5 Kontrakterad arshyra for hyresavtal vilka l16per vid
periodens slut i procent av hyresvarde

Overskottsgrad, % 63,5 63,1 63,8 61,1 54,6 DriftsOverskott i procent av hyresintakterna

Belaningsgrad, % 63,2 62,4 61,1 59,5 60,3 Skulder till kreditinstitut i fornallande till fastigheternas
varde vid periodens slut

Uthyrbar yta, tkvm 304,8 240,14 2185 203,8 184,0

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 9,2 12,1 9,1 8,4 13,9 Periodens resultat i procent av ett genomsnittligt eget
kapital

Avkastning pa totalt kapital, % 53 7,0 5,4 5,0 8,1 Resultat fére skatt med tillagg for finansiella kostnader
i procent av en genomsnittlig balansomslutning

Rantetackningsgrad, ggr 3,1 3,0 3,2 3,7 4,0 Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella
kostnader och orealiserade vardeférandringar i
forhallande till finansiella kostnader

Genomsnittlig ranta, % 1,8 1,8 1,9 1,7 1,5 Beraknad arsranta for skulder till kreditinstitut, baserat
pa aktuella laneavtal i forhallande till totala skulder till
kreditinstitut

Soliditet, % 31,6 33,4 34,4 37,2 40,5 Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen

Forvaltningsresultat, Mkr 120,8 105,0 94,5 77,8 33,4 Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar

Resultat fore skatt, Mkr 209,6 220,0 139,6 120,6 148,6 Resultat fore skatt enligt Rapport 6ver totalresultat

Arets resultat, Mkr 160,5 171,4 116,7 98,3 116,4 Periodens resultat enligt Rapport éver totalresultat

Balansomslutning, Mkr 62545 4509,5 3886,2 3276,9 2766,7 Balansomslutning enligt Koncernens rapport éver
finansiell stallning i sammandrag

Aktierelaterade

Eget kapital per aktie, kr 23,5 20,9 18,5 16,9 15,5 Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare i
forhallande till antalet aktier vid periodens slut

Langsiktigt substansvarde 26,1 23,0 19,7 17,7 16,0 Eget kapital med justering for uppskjutna skatter och
vardeforandringar pa rantederivat i forhallande till anta
utestaende aktier vid periodens utgang

Resultat per aktie, kr 2,0 2,4 1,6 1,4 2,4 Periodens resultat hanforligt till moderbolagets agare i
forhallande till ett genomsnittligt antal utestaende aktier

Forvaltningsresultat 1,5 1,5 1,3 1,1 0,7 Periodens forvaltningsresultat i forhallande till ett

per aktie, kr genomsnittligt antal utestaende aktier

Antal utestaende aktier, 84,4 72,3 72,3 72,3 72,3

miljoner

Genomsnittligt antal 79,1 72,3 72,3 72,3 49,5 Vagt genomsnitt av antalet utestaende aktier under

utestdende aktier, miljoner

perioden
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HARLEDNING AV NYCKELTAL

Harledning av nyckeltal

Nedan redovisas harledning av de finansiella nyckeltalen som Brinova féljer 16pande och for
vilka det finns fastslagna finansiella méal. Foljande finansiella mél ar fastslagna av styrelsen:
+ Tillvaxt, mélet ar en fastighetsportfolj om 6,6 Mdkr fore arsskiftet 2021

« Rintetdckningsgraden ska inte understiga 1,75 ggr
« Avkastningen pa eget kapital ska uppga till riskfri ranta plus 77 procent
« Soliditeten ska lagst vara 30 procent

2020 2019 2018 2017 2016

Hanvisning jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec
Fastigheternas redovisade varde, Mkr
Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 6 048,1 4321,3 3759,2 3136,6 24914
Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore skatt, Mkr RR 209,6 220,0 139,6 120,6 148,6
Aterléggning av finansiella poster, Mkr RR 57,2 53,8 42,2 29,0 11,3
Orealiserade vardeforandringar, Mkr RR -88,8 -115,0 -48,4 42,4 -114,5
Justerat resultat fore skatt, Mkr 178,0 158,8 133,4 107,2 45,4
Rantetackningsgrad, ggr 31 3,0 3,2 3,7 4,0
Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt, Mkr RR 160,5 171,4 116,7 98,3 116,4
Genomsnitt av IB och UB eget kapital, Mkr BR 1743,6 1422,3 1278,3 1170,8 835,8
Avkastning pa eget kapital, % 9,2 12,1 9,1 8,4 13,9
Soliditet, %
Eget kapital, Mkr BR 1979,1 1 508,0 1 336,6 1219,9 1121,6
Balansomslutning, Mkr BR 6 254,5 4 509,5 3 886,2 3276,9 2 766,7
Soliditet, % 31,6 33,4 34,4 37,2 40,5
Belaningsgrad, %
Skulder till kreditinstitut, Mkr BR 3820,1 2 695,7 2 297,5 1 867,6 1502,2
Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 6 048,1 4321,3 3759,2 3136,6 2491,4
Belaningsgrad, % 63,2 62,4 61,1 59,5 60,3
Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt, Mkr RR 209,6 220,0 139,6 120,6 148,6
Aterléggning av finansiella poster, Mkr RR 57,2 53,8 42,2 29,0 11,3
Aterléggning vardeférandringar derivat, Mkr RR 21,0 19,7 10,1 -0,1 0,6
Genomsnitt av IB och UB balansomslutning, Mkr BR 5382,0 4 197,9 3 581,6 3021,8 1982,3
Avkastning pa totalt kapital, % 5,3 7,0 5,4 5,0 8,1
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr
Eget kapital, Mkr BR 1979,1 1 508,0 1 336,6 1219,9 1121,6
Uppskjuten skattefordran, Mkr BR -19,9 -18,3 -20,0 9,3 -14,1
Verkligt varde rantederivat, Mkr BR 51,3 30,3 10,7 0,6 0,6
Uppskjuten skatteskuld, Mkr BR 195,5 146,3 99,6 66,8 49,7
Langsiktigt substansvarde, Mkr 2 206,0 1 666,3 1 426,9 1 278,0 1157,8
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, miljoner 84,4 72,3 72,3 72,3 72,3
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 26,1 23,0 19,7 17,7 16,0
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning, 31 december 2020

Kvadratmeter
Tranings- Sarskilt Sambhalls-
Fastighet Vardear Bostader Kontor Lager Butik anlaggning boende Vard Utbildning service Ovrigt Totalt
Dannemannen 33 Specialenhet 0 0 484 0 0 0 4332 1523 0 0 6 339
Dannemannen 36 Specialenhet 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Dannemannen 37 Specialenhet 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
= Fargaren 21 2017 1969 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1969
9 Garvaren 17 1970, 1988 2114 242 0 1708 0 6] 0 280 3235 0 7579
m Gjutaren 15 Specialenhet 0 (0] 0 0 0 3020 0 0 0 0 3020
Piggvaren 4 1967, 1980 29 044 669 115 0 0 4304 0 0 0 0 34132
Piggvaren 5 1967 0 0 6] 0 0 6] 0 0 6] 0 0
Sadesarlan 3 2016 5279 0 0 0 0 o] 0 0 o 0 5279
S:a Eslov 38 406 911 599 1708 0 7324 4332 1 803 3 235 0 58318
Armborstet 8 Specialenhet 0 0 0 0 0 0 0 0 830 0 830
Kvadraten 1 Under 1877 0 ] 0 0 506 0 0 ] 0 2383
I} uppférande
g Nackstycket 8 Specialenhet 0 0 0 0 0 0 [¢] [¢] 0 [¢] 0
8 Nackstycket 9 Specialenhet 0 0 0 0 0 0 0 316 0 0 316
Z  Rosmarinen 34 Under 5487 0 [¢] 0 0 [¢] 0 0 [¢] 0 5487
f uppforande
z Sjollen 13 Specialenhet 0 0 0 0 0 0 0 1031 0 0 1031
Tenoren 1 Specialenhet 0 0 0 0 0 0 0 1067 0 0 1067
S:a Helsingborg 7 364 V] V] 0 0 506 )] 2414 830 0 11114
s Karlslund 1 2002 ] [¢] 0 0 0 0 765 0 16 0 781
- Korsbarstradet 5 1959, 1962, 1965, 0 386 956 1304 0 0 210 0 0 871 3727
= 1977, 1998, 1982
E Korsbarstradet 6 1959,1996 ] 774 488 799 0 0 19 0 1084 0 3164
=z Ornen 28 1975 1083 112 368 1348 0 293 0 1917 425 5 546
< s Angelholm 1083 1272 1812 3451 o 0 1287 )] 3017 1296 13218
w Barsebéack 42:53 Specialenhet 0 0 0 0 0 0 0 2398 0 0 2 398
g Backen 9 1998 1048 0 0 0 0 0 ] 0 0 6] 1048
o Karaby 2:303 2006 1332 0 0 0 0 0 0] 0 0 0 1332
=<>,1 Trehérningen 15 2018 2 899 0 0 0 ] 540 0] ] 0 o] 3439
< sa Kavlinge 5278 V] V] )] )] 540 V] 2398 V] [\] 8 216
Banér 1 1980 507 0 0 395 0 0 0 ] 0 ] 902
Banér 11 1988 227 250 179 0] 0] 250 0 0 0 0 906
Banér 8 1934 1013 0 0 55 ] 0 0 0 0 0 1068
Erik Dahlberg 1 1939 370 0 0 591 0 0 0 0 0 0 961
<  Erik Dahlberg 13 1950 430 0 0 18 0 0 0 0 0 495 943
% Erik Dahlberg 14 1960, 1983 1429 0 0 1294 0 0 0 0 0 0 2723
§ Karl XV 17 2001 463 568 0 2150 0 0 430 0 0 3611
g Karl XV 18 2015 0O 2340 1885 1568 880 0 0 5915 1 409 0 13997
<Zt Képmannen 13 1929 1217 0 0 301 0 0 0 0 0 0 1518
- Kopmannen 14 1980 1637 0 324 304 0 0 596 0 0 0 2 861
Képmannen 2 1930 659 0 6] 234 0 (0] 0 0 ] 44 937
Tigern 7 1981 0 0 0 935 0 0 660 0 0 0 1595
Ostra Roten 21 1980 6 817 460 0 1034 0 o] 0 1746 19 1039 11115
S:a Landskrona 14768 3618 2388 8879 880 250 1686 7 661 1428 1578 43136
Bautastenen 4 2012 1516 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1516
Bjarred 30:16 2007 956 ] [¢] 0 0 435 298 0 [¢] 0 1689
Goingegeten 1 2015 1920 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1920
a Lomma 27:133 2007 1764 (] 0] 0 0 0] 0 0 0] 0 1764
§ O-diket 10 2010 0 0 ] 0 0 0 0 0 552 0 552
= Sandryggen 1 1979 0 1154 139 0 0 0 0 0 3970 0 5263
Soldaten 14 Specialenhet 0 0 0 0 0 0 549 0 0 0 549
Stanstorp 7:298 1997 1307 0 0 0 0 0 o] 0 0 0 1307
S:a Lund 7463 1154 139 0 o 435 847 )] 4 522 0 14560
Brandvakten 3 Specialenhet 0 0 0 0 0 580 0 0 0 0 580
Flaggskepparen 3 Specialenhet 0 0 0 0 0 604 0 677 0 0 1281
Kormastaren 1 Specialenhet 0 0 0 0 0 812 1327 0 0 0 2139
Nattslandan 1 Specialenhet 0 0 0 0 0 2134 0 0 0 0 2134
Oxievang 2,3,6 1994 3496 304 121 3039 664 1385 2901 485 1 050 434 13879
’g Oxievang 7 Mark 0 0 0 0 0 0 ] 6] 0 ] 0
= Slatthog 2 2015 0 1234 0 0 0 0 2909 0] 0 6] 4143
= Sanekulla 16 Specialenhet 0 0 0 0 0 1130 1105 0 0 0 2 235
Vannagarden 2 Specialenhet 0 0 0 0 0 741 0 0 0 0 741
Yran 3 Specialenhet 0 0 0 ] ] 0 363 0 0 0 363
Aggsvampen 1 Specialenhet 0 0 0 0 0 0 1525 0 0 0 1525
Aggsvampen 3 Specialenhet 0 0 0 0 0 0 828 0 0 0 828
S:a Malmo 3496 1538 121 3039 664 7386 10958 1162 1050 434 29848
Varby 44:565 2016 0 0 0 722 0 6] 256 0 460 0 1438
< Varby 61:586 Specialenhet 0 0 0 0 0 0 0 0 3039 0 3039
g Varby 61:587 Mark 0 0 6] 0 0 6] 0 0 6] 0 0
W Varby 61:589 2012,2015 5849 0 0 325 0 111 0 0 416 0 6 701
®  Varby 61:590 2018 2144 0 0] 175 0 0] ] 6] 0] 99 2418
S:a Svedala 7993 V] 0 1222 V] 111 256 0 3915 99 13596
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VELLINGE

TRLB.

OVRIGA

KRISTIANSTAD

KARLSKRONA

OVR.

Region Vast forts.

Kvadratmeter
Tranings- Sarskilt Samhalls-
Fastighet Vardear Bostader Kontor Lager Butik anlaggning boende Vard Utbildning service  Ovrigt Totalt
Eskilstorp 27:8 1987 0 0 1453 676 0 0 0 0 0 0 2129
Pafageln 1 Specialenhet 0 0 0 0 0 4 000 0 0] 0 0 4 000
Pafageln 1 Under 636 0 0 0 0 0 0 0 0 0 636
uppférande
Vellinge 40:130 2006 0O 1081 932 o o 0 ] 0 0 2013
S:a Vellinge 636 1081 2385 676 0 4000 o ) 0 o 8778
Hjorten 14 1958 0 380 106 0 0 0 1769 0 0 425 2680
Sadeln 2 Specialenhet 486 0 0 0 0 0 940 622 0 0 2 047
Snickeriet 10 1987 0 1741 608 0 0 0 0 0 0 0 2 349
S:a Trelleborg 486 2121 714 1) 1) 0 2709 622 0 425 7 076
Alex 2 Specialenhet 0 0 0 ] ] 0 0 0 3201 0 3201
Blentarp 67:35 2012 1120 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1120
Hallbo 14 Mark 0 0 0 6] 6] 0 0 0 0 0 0
Héllbo 26 Specialenhet 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
S:a Ovriga orter vast 1120 V] V] V] V] V] o V] 3201 V] 4321
TOTALT REGION VAST 88092 11695 8158 18 975 1544 20552 22075 16 060 21198 3832 212181

Region Ost

Kvadratmeter
Tranings- Sarskilt Samhalls- |

Fastighet Vardear Bostader Kontor Lager Butik anlaggning boende Vard Utbildning service Ovrigt Totalt
Alkronan 3 1991, 1997, 2002 0 1715 0 (0] 0 0 0 6] 0 0] 1715
Bajonetten 3 1963 0 0 0 1915 0 0 0 6] 0 1830 3745
Bajonetten 5 1980 2 253 43 0 (0] 0 0 0 0 0 0 2 296
Bajonetten 6 1980 0 0 0 0] 0 0 0 0 0 0 0
Bajonetten 7 1963 0 0 0 0] 0 0 0 ] 0 0] 0
Getramsen 2 0 0 0 ] 0 0 0 6] 0 0] 0
Hammar 9:198 2019 3573 0 0 ] 0 0 0 0 0 ] 3573
Harlév 50:57 Mark 0 0 0 ] 0 0 0 6] 0 0] 0
Kamomillen 2 0 0 0 [¢] 0 0 0 6] 0 0] 0
Kristianstad 3:86 2006 0 0 0 0] 0 0 0 ] 0 150 150
Lugnet 9 1968 0 0 0 [¢] 0O 4093 0 6] 0 (] 4 093
Mats Lavesen 3 1980 0 0 0 0] 0 0 0 ] 4948 0] 4948
Nésby 35:42 2004 0 0 0 0] 0 0 0 (] 530 ] 530
Saxen 11 1988 0 0 0 0] 0 0 0 0 646 0 646
Sjohem 10 1998, 2006 0 186 656 955 0 0 0 6] 0 ] 1797
Sjohem 11 2007 0 0 0 0] 0 0 0 0 1426 0] 1426
Sjohem 2 1970, 1981 0O 1874 5798 1324 246 0 0 545 2 026 746 12559
Sjohem 4 Specialenhet, 1990, 0 4263 20 0] 3145 0 3971 1074 6 289 0 18762

1992, 1995, 1998,

2003
Sjohem 8 1992, 1994 0 816 0 0] 0 0 0 6] 0 ] 816
Stinsen 9 1981 0 0 0 0] 0 0 0 ] 456 ] 456
Vesslan 45 1990 94 0 0 0] 0 0 0 6] 0 (] 94
Vasterport 16-34 2002 376 0 0 0] 0 0 0 0] 0 0] 376
Ahus 42:536-537 1991 228 0 6] 0] 0 0 0 o] 0 0] 228
S:a Kristianstad 6524 8897 6474 4194 3391 4093 3971 1619 16321 2726 58 210
Ankarcrona 4 1972 1301 0 0 ] 0 0 0 6] 0 75 1376
Binga 9:237 Specialenhet 385 0 0 0] 0 103 0 0 0 0] 488
Frimuraren 2 Specialenhet 0 30 0 [¢] 0 0 525 0 0 6] 555
Gasverket 18 Specialenhet 0 0 0 0 0 0 0 0 9162 152 9314
Hammarby 1:123 Specialenhet 0 0 0 0] 0 710 0 ] 0 0] 710
Hammaren 1 1975, 2002, 2017 0 0 0 5378 0 0 0 (] 0 352 5730
Jamjo 6:5 mfl Mark 720 0 0 ] 0 0 0 0 0 ] 720
Jarnsaxa 1 2014 0 0 0 0] 0 443 0 ] 0 ] 443
Lindblad 10 Ingar i 24 0 1854 400 0] 0 0 0 538 3265 (0] 6 057
Lindblad 24 Specialenhet, 1970, 0 1975 0 0] 0 0 0 ] 0 ] 1975

1975, 1981
Lindblad 24 Specialenhet, 1970, 365 0 0 (0] 0 0 0 (] 0 0] 365

1975, 1981
Mjovik 2:36 1935 0 0 0 0] 0 0 0 0 0 0 0
Mjovik 2:47 1992 1144 0 0 0] 0 0 0 6] 0 ] 1144
Mjovik 2:76 Specialenhet 285 0 356 ] 0 0 0 550 0 (] 1191
Mo 1:64 Specialenhet 272 0 0 0] 0 130 0 6] 0 0] 402
P-hus Dockan Mark 0 0 0 0] 0 0 0 6] 0 0] 0
Rédebyholm 1:42 Specialenhet, 1933, 1076 0 0 0] 0 341 0 6] 0 ] 1417

1992, 1993
Skeppsbrokajen 14 Mark 0 0 0 0] 0 0 0 0] 0 0] 0
Vastra Nattraby 10:87 Specialenhet 0 0 0 0 0 735 0 0 0 0 735
S:a Karlskrona 5548 3859 756 5378 V] 2 462 525 1088 12 427 579 32622
Skomakaren 5 1993 0 1823 0 0] 0 0 0 o] 0 0] 1823
S:a Ovriga orter ost 0 1823 o V] V] o V] [\] )] V] 1823
TOTAL REGION OST 12 072 14579 7230 9572 3391 6555 4496 2707 28748 3305 92655
TOTAL BRINOVA 100 164 26 274 15388 28 547 4935 27107 26571 18 767 49946 7137 304837




Folj Brinova aret om

Arsstamma

Brinovas drsstimma kommer att héllas onsdagen den 5 maj
2021. Mot bakgrund av den fortsatta pandemin av Covid-19
har styrelsen beslutat (i enlighet med § 22 i lagen (2020:198)
om tillfalliga undantag for att underlatta genomférandet av
bolags- och foreningsstammor) att stimman kommer att
genomforas enbart genom ett sa kallat postrostningsfor-
farande, vilket innebar att inga aktiedgare kommer att
kunna delta p& stimman personligen eller genom ombud.

Kalendarium
Brinova lamnar delérsrapporter kvartalsvis, en boksluts-
kommuniké samt arsredovisning for hela verksamhetsaret.

Under 2021 publiceras:

2021-04-27 Delérsrapport januari—mars 2021
2021-05-05 Arsstimma 2021

2021-07-15 Delarsrapport januari—juni 2021
2021-10-28 Delérsrapport januari—september 2021
2022-02-25 Bokslutskommuniké 2021

Delérsrapporter och arsredovisning skickas med post eller
mail till dem som begért detta och finns p& hemsidan.

Kapitalmarknadsinformation

Brinova strivar efter att ge en rattvisande bild av bolaget
genom en kontinuerlig, omedelbar, korrekt och tillforlitlig
information till befintliga och potentiella aktieigare och
andra intressenter. Informationsgivningen kinnetecknas
av 6ppenhet, samtidighet och likformighet i enlighet med
gallande lagstiftning, Nasdags regelverk, Svensk kod for
bolagsstyrning samt bolagets IR-policy.

I samband med publicering av delarsbokslut presenteras
dessa via Financial Hearings.

Dessutom planerar Brinova in enskilda méten med
investerare och banker. Bland annat presenterar Brinova
traditionellt bolaget pa kapitalmarknadsdagen i Béstad.

Brinova deltar ocksa i aktiesparartraffar arrangerade
av Aktiespararna.

Analyshuset Kepler Chevreux har en aktiv bevakning
av Brinova-aktien.

Har kan ni na oss

Helsingborg Malmo

Brinova Fastigheter AB

Landskronavagen 23 238 30 Oxie
252 32 Helsingborg
010-207 12 30 Landskrona

www.brinova.se info@brinova.se Ostergatan 29

261 34 Landskrona

Stengodsvagen 151

Folj Brinova pa webbplatsen

Pa Brinovas webbplats www.brinova.se finns aktuell infor-
mation om Brinovas fastigheter och verksamhet. Samt
finansiell information, till exempel pressmeddelanden
och finansiella rapporter. P4 webbplatsen kan bolagets
intressenter ocksa ladda ned finansiella publikationer frén
Brinova. Denna information kan aven bestéllas direkt av
Brinova per telefon eller via mail info@brinova.se.

Pressreleaser 2020 i urval
2020-12-17 Brinova flyttar upp till Nasdaq Stockholm
Mid Cap-segment.

2020-12-14 Brinova forvirvar samhéllsfastigheter for
761 Mkr.

2020-11-02 Brinova utvecklar Skeppsbrokajen i Karlskrona.

2020-10-23 Brinova tecknar avtal om uppforande av nytt
omsorgsboende mm i Bromolla.

2020-10-02 Brinova Fastigheter AB har premiér for forrads-
hotell i Kristianstad, Brinova Bolagret.

2020-09-08 Brinova genomfor riktad nyemission av cirka
4,8 miljoner B-aktier och tillfors cirka 143 Mkr.

2020-09-08 Brinova forvirvar bostads- och samhallsfastig-
heter i Bara centrum.

2020-07-13 Brinova har tecknat ett 25-arigt hyresavtal
med Kristianstad kommun.

2020-07-13 Brinova forviarvar bostadsfastighet och
LSS-boende i Karlskrona.

2020-06-01 Brinova forviarvar samhallsfastighet i Lund.

2020-04-14 Brinova bygger miljovinliga hus i samarbete
med Eksjohus.

2020-04-07 Brinova genomfor riktad nyemission av cirka
7,2 miljoner B-aktier och tillfors 173,6 Mkr.

2020-04-03 Brinova har tilldelats markanvisning i Ahus
for uppforandet av bostéder.

2020-01-10 Brinova genomfor en organisations-
forstarkning.

Kristianstad Eslov
Blekingevagen 6 Malmgatan 1 B
291 54 HKristianstad 241 30 Eslov

Karlskrona
Drottninggatan 54
371 33 Karlskrona



© Brinova

HYRESBOSTADER+«SAMHALLSFASTIGHETER

Expansiv aktor inom hyresbostader
och samhallsfastigheter i sodra Sverige

Brinova utvecklar och forvaltar primart bostader och samhallsfastigheter
beldgna pa utvalda orter med goda kommunikationer i sédra Sverige.
Verksamheten kannetecknas av langsiktighet, samverkan med aktoérer

inom samhallssektorn och inte minst en lokal egen engagerad
forvaltning pa de orter dar bolaget valt att verka.

Fastighetsbestandet om cirka 305 000 kvm har ett marknadsvarde
pa cirka 6 miljarder kronor. Varden skapas genom selektiva forvarv,
effektiv fastighetsutveckling och en aktiv forvaltning. Ett starkt kassaflode
mojliggor en fortsatt tillvaxt av bolaget. Brinovas B-aktie ar noterad pa
Nasdaq Stockholm och handlas pa Mid Cap-listan.
Huvudkontoret finns i Helsingborg.






