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Kallelse

Arsstamma

Brinovas drsstimma kommer att héllas torsdagen den
5 maj 2022. 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 féreningsstammor)
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 &rsstimman 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 s att denna ar bolaget tillhanda senast tisdagen
den 4 maj.

Pa bolagets hemsida kommer tillhandahallas ett
sarskilt formular for postrostning som aktiedgare, for
att utova sin rostritt, 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
staimman med information om de visentliga punkterna
som ar godkdnda av stimman, s snart resultatet av
postrostningsforfarandet ar klart. Detaljer om de verk-
liga omrostningsresultaten kommer att inkluderas i
stammoprotokollet vilket kommer att offentliggoras
inom tva veckor efter drsstimman.

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

Pa omslaget:

En lyckad inflyttning genomférdes under 2021 av vara 65
nyproducerade hyresbostader inom fastigheterna Passaren 1
och Pennan 1 i Skurup. Centralt lage nara allmanna kommuni-
kationer och samhallsservice som ar viktiga parametrar nar vi
utvecklar nya bostader.

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, 2022. Tryckta exemplar skickas till aktiedgare och
andra intressenter efter bestallning. Forvaltningsberattelsen omfattar
sidorna 51-68. Den finansiella rapporteringen omfattar sidorna
71-99 och har upprattats i enlighet med IFRS. Alla varden uttrycks
i Mkr om inte annat anges. Sifferuppgifterna inom parentes avser
2020 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 bedémer 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 117.
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En ledande aktor for hyresbostader
och samhallsfastigheter i sodra Sverige

Brinova ager, utvecklar 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 partner.
Affarsmodellen skapar stabila kassafloden som investeras i fortsatt lonsam
vardetillvaxt vilket gor Brinova till en attraktiv placering.

Stark efterfragan for hyresbostader
och samhallisfastigheter

Demografiska forandringar som en 6kad andel éldre befolkning
och en vaxande trend att soka sig utanfor storstader driver behoven
for kostnadseffektiva hyresbostader och trygga service- eller
sarskilda boenden. Motsvarande galler behoven av samhallsfast-
igheter for till exempel skola, vard och administration. Brinovas
fastigheter ar belagna pa vaxande orter med goda kommunika-
tioner i och i anslutning till sodra Sveriges storre stader. Orter
som kombinerar narheten till fler arbetstilifallen med attraktiva
boendemiljoer som kan erbjuda ett prisvart boende. Brinovas
vaxande fastighetsportfélj innehaller for narvarande cirka 2 500
hyreslagenheter, fardiga eller under uppférande, och cirka
150 000 kvadratmeter samhallsfastigheter.

Lokal narvaro skapar varden
for alla intressenter

Brinovas verksamhet kannetecknas av langsiktighet
och samverkan med aktorer inom samhallssektorn
samt en egen engagerad forvaltning som kan varda
relationerna med beslutsfattarna och hyresgasterna
och bista dem i deras utveckling. Bolaget kan erbjuda
sina hyresgaster ett attraktivt och tryggt boende och
lokaler med hog standard och med en god service.
Det kontinuerliga arbetet med att utveckla fastig-
hetsbestandet ar grunden i att skapa ett 6kat aktie-
agarvarde och tillvaxt.

> Las mer pa sidan 16.

Fem skal att investera i Brinova

. 2.

En tydlig tillvaxtstrategi, En attraktiv portfolj av
med en betydande del fran fastigheter med fokus
egen projektutveckling, pa hyresbostader och
som utgjort 50 procent av samhallsfastigheter som
den totala tillvaxten under genererar stabila kassa-
tiden for den senaste floden i tillvaxtorter.
affarsplanen, 2019-2021.

Kvalitativ och effektiv

forvaltning i egen regi
som bidrar till kund-
nojdhet, Ionsamhet
och fortsatt tillvaxt.

4. 5.

En stabilt positiv Ett tydligt hallbarhets-
resultatutveckling som fokus med ambitionen
byggt upp ett langsiktigt att vara en samhalls-
hallbart substansvarde stodjande aktor.
i bolaget.

Langsiktigt substansvarde

Tem Brinova-aktien
: Langsiktigt substansvarde har 6kat
med 24 procent under 2021. For hela Kr
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> Las mer om aktien pa sidorna 60-61.
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Stark utveckling under 2021

Brinovas tillvaxt under 2021 blev mycket stark tack vare en framgangsrik projektutveckling och ett
antal storre forvarv. For en hallbar och Iénsam tillvaxt kravs finansiell stabilitet och det fortsatter
Brinova att uppvisa genom Okade hyresintakter, ett 6kat driftsnetto och ett dkat forvaltningsresultat.

+21%

Fastighetsportfoljens
varde 6kade, efter en
aktiv projektutveckling
till ett varde av 467,0
Mkr, férvarv om 1 028,8
Mkr och vardeférand-
ringar om 307,1 Mkr

till 7 697,6 Mkr.

+2 1%

Forvaltningsresultatet,
som i princip utgor det
I6pande kassaflodet,
Okade till 153,9 Mkr, i
huvudsak som en foljd
av det forbattrade
driftsdverskottet.

+2 8y

Hyresintakterna 6kade
till 399,0 Mkr som en
effekt av nyuthyrningar,
forvarv och fardigstallda
projekt.

+2 8y

Driftéverskottet 6kade
till 253,1 Mkr som ett

resultat av 6kade hyres-

intakter och en aktiv
kostnadskontroll.

+24.,

Det langsiktiga sub-
stansvardet per aktie
Okade med drygt 24
procent.

2 Las mer om Brinovas verksamhet, strategier, operativa och finansiella mal pa sidorna 30-31.

Utvalda vasentliga handelser under aret

> Las mer om vasentliga handelser pa sidorna 56-57.

Brinovas aktie av serie B (BRIN B) flyttades till Nasdaq
Stockholms segment Mid Cap den 4 januari 2021.
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¥ Brinova miljocertifierade Brinova
Arena Karlskrona, enligt standarden
Passivehouse Institutens standard
med klassning PHI Energisparhus.

Under férsta kvartalet byggstartades
saval ett projekt avseende uppforan-

de av ett omsorgsboende/hemtjanst

i Bromodlla, bostadslagenheter i Karls-
krona och Kristianstad samt en padel-
hall i Kristianstad.

En ny affarsplan for perioden
2022-2024 antogs i juli av styrelsen.
Overgripande fokus ar ett fastighets-
varde overstigande 10 Mdkr, en éver-
skottsgrad 6verstigande 65 procent,
ett ndjd kund-index dverstigande 4,8
av 6 och ett n6jd medarbetarindex
Overstigande 5,4 av 6.

Under andra kvartalet genomférdes
en riktad nyemission om cirka 8,2
miljoner B-aktier som tillforde 266
Mkr. Priset 32,50 kr per aktie mot-
svarade en premie mot substansvar-
det per 31 mars om 21 procent.

ARSREDOVISNING 2021



Koncernen i siffror

2021 2020 Forandring, % Fastighetsportfoljens
utveckling
Hyresintakter, Mkr 399,0 311,4 28 ke
Driftséverskott, Mkr 2531  197,8 28 8000
Forvaltningsresultat, Mkr 153,9 120,8 27 6 000
Vardeférandringar 4000
fastigheter, Mkr 308,2 109,8 181
Vardeforandring derivat, Mkr 52,4 21,0 - 2000
i 0
Periodens totalresultat, Mkr 399,8 160,5 149 2017 2018 2019 2020 2021
Resultat per aktie fore och
efter utspadning, kr 4,41 2,03 117
Eget kapital per aktie, kr 29,36 23,45 25 Kassaflode fore forandring
Langsiktigt substansvarde av rorelsekapital
per aktie, kr 32,30 26,14 24 B
Fastighetsvarde, Mkr 7697,6 6048,1 27
150
Uthyrbar yta, tkvm 328,2 304,8 8
100
Hyresvarde, Mkr 462,3 404,2 14
Overskottsgrad, % 63,4 63,5 - 50
i B 0
Uthyrningsgrad, % 94,3 94,1 2017 2018 2019 2020 2021

A | augusti tecknades avtal om forvarv av tva
bostadsfastigheter under produktion i Bjuv och
Kavlinge. Tilltrade sker under 2022 och 2023
nar byggnaderna ar klara och totalt kommer
fastigheterna tillféra 114 lagenheter, ett hyres-
varde om 15 Mkr och férvarvas for ett underlig-
gande fastighetsvarde om 283 Mkr.

ARSREDOVISNING 2021

A | september tecknades avtal om forvarv
av fyra cityfastigheter i Helsingborg. Fast-
igheterna har en total yta om 12 283 kvm,
ett hyresvarde som uppgar till 26 Mkr och
forvarvas for ett underliggande fastighets-
varde om 457 Mkr. Tilltrade skedde den 15
september 2021. Foérvarvet finansierades
delvis genom en emission av egna aktier i
Brinova. Antalet aktier av serie B i Brinova
O0kade med 4 816 063 aktier, och emittera-
des pa en teckningskurs om 45,369 kr.
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Under kvartal tre tecknades aven av-
tal om foérvarv av tre citybostadsfast-
igheter i Kristianstad. Fastigheterna
har en total yta om 10 023 kvm, ett
hyresvarde som uppgar till 16 Mkr
och forvarvas for ett underliggande
fastighetsvarde om 294 Mkr. Tilltra-
det skedde den 31 augusti 2021.

Avtal om férvarv tecknades i decem-
ber avseende en bostadsfastighet i
Borstahusen i Landskrona med 76
hyresbostader och byggratter om
cirka 9 500 kvm BTA dar Brinova
planerar att uppfora 18 radhus samt
tva punkthus med 10 vaningar, totalt
86 bostadslagenheter. Fastigheten,
Landskrona Klas Klattermus 2, har

i dagslaget en uthyrningsbar yta om
cirka 5 000 kvm, ett hyresvarde om
7,8 Mkr och forvarvades i bolagsform
for 185 Mkr. Tilltrade skedde den 31
januari 2022.

BRINOVA FASTIGHETER AB
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Brinova ar det hallbara alternativet for
hyresbostader och samhallsfastigheter

i sodra Sverige

2021 var ett av Brinovas starkaste tillvaxtar, det samlade fast-
ighetsvardet 6kade under dret med 1,6 miljarder. Drivkrafterna
bakom tillvéixten ar vér aktiva projektutveckling med flera
avslutade projekt under &ret och ett antal lyckosamma forvarv.
Vér affairsmodell med tydliga tillvixtmal, ett fokus pé hyres-
bostader och samhaéllsfastigheter samt en egen lokal forvalt-
ning bidrar till en stark 6verskottsgrad pa 63,4 procent och ett
kassaflode fréan den 16pande verksamheten om drygt 147 Mkr,
vilket ger goda mojligheter att fortsatta utveckla vért foretag.
Under aret har vi ocksa fortsatt vart arbete med konceptet
Brinovastaden. Att stindigt utveckla vara fastighetsomréden
pa vixande orter genom att skapa attraktiva omraden, med
bade trygga bostader och nérhet till samhallsservice och bra
kommunikationer, ar en modell vi bygger vidare pa.

77 Under 2021 har vi genomfort
ett antal forvarv som starker
vara fastighetsomraden och var
unika plattform i sodra Sverige.

Historisk tillvaxt, fortsatt tydlig efterfragan

Hyresbostader och samhaillsfastigheter ar fastighetsslag som
fortsatt har en stor och 6kande efterfragan pé vara marknader.
Det ar ocksé stabila och sikra tillgdngsslag dir vi, som en nér-
varande langsiktig 4gare och forvaltare, kan utveckla vidare pa
ett optimalt I6nsamt sitt.

Under 2021 har vi genomfort ett antal forvarv som stiarker
vara fastighetsomraden och var unika plattform i sodra Sve-
rige. Vi har gjort affarer och tilltratt fastigheter med ett varde
om cirka 1 000 Mkr samt gjort ytterligare affirer med senare
tilltraden for cirka ytterligare 600 Mkr. Det gor 2021 till ett
av vara starkaste tillvaxtar hittills.

For en s& stark tillvaxt kravs kapital. Det ar darfor glad-
jande att vi kunnat genomfora tva nyemissioner under aret
som forutom att de fulltecknats ocksa innebar att vi breddat

6  BRINOVA FASTIGHETER AB

var agarbas med ménga nya dgare. Vi ser det som ett bevis for
att var affarsmodell fungerar och Brinova ses som ett starkt
investeringsalternativ.

Hog aktivitet i var projektportfolj
Brinovas tillvixtmal i var nya affirsplan anger att fastighets-
portféljen ska ha vuxit till minst 10 Mdkr 2024. Prioriterat for
tillviaxten ar egen projektutveckling. Det ger de basta majlig-
heterna att bygga attraktiva och forvaltningseffektiva hyres-
bostader och att optimera bra lokallosningar fér samhallsfast-
igheter. Det ar ocksa det lonsammaste sattet for oss att véxa.

Under 2021 har vi haft projektavslut med bland annat far-
digstéllda forskolor i Trelleborg och Kristianstad, och bostiader
bland annat i Ahus och Nittraby utanfor Karlskrona. Vi har
under aret vilkomnat mer dn 140 nya bostadshyresgister i
var nyproduktion.

Infor verksamhetsaret 2022 har vi projekt i skarpt lage for
cirka 800 Mkr, och riknar med att kunna starta ytterligare
projekt under aret for cirka 600 Mkr.

Brinovastaden fortsatter att vaxa
Med léng erfarenhet av projektutveckling och med ett tydligt
fokus pé de tva fastighetsslagen hyresbostédder och samhalls-
fastigheter har Brinova blivit en viktig och 1angsiktig partner
for ett antal vixande orter i sodra Sverige. Tillsammans med
kommuner och andra aktorer ar vi en trygg partner for aktiv
stadsutveckling och ett starkt erbjudande av attraktiva och
levande kvarter och ortscentrum. Brinova satsar i fler och
fler orter pa att bygga upp en stad i staden — Brinovastaden.
Konceptet bygger pa att dir du bor vill du ha nérhet till viktiga
samhillsfunktioner i iandaméalsenliga lokaler och en forvalt-
ning som ger trygg narmiljo.

Vart storsta projekt — kvarteret Bajonetten i Kristianstad
— ar ett av flera exempel pa konceptet Brinovastaden, dar vi
forutom pagaende bostadsproduktion, under aret fardigstallt
en ny forskola och en ny livsmedelsbutik med héallbarhet i
fokus.

Hallbarhetsfokus och genomténkt renoveringsmodell

Alltsedan starten av dagens Brinova har héallbarhet varit en
viktig del av verksamheten. De senaste 1,5 aren har vi 6kat vart

ARSREDOVISNING 2021



77 De senaste 1,5 aren har vi
Okat vart hallbarhetsfokus
betydligt och var senaste
affarsplan utgar helt fran
vart ramverk for hallbarhet.

fokus betydligt och vér senaste affdrsplan utgar helt fran vért
ramverk for héllbarhet. I affarsplanen finns ocksa en rad nya
malsittningar relaterade till hur vi hanterar hallbarhetsfragor
idag och i morgon, inte minst vid nyproduktion. Vi har bland
annat satt tuffa mal avseende energiforbrukning i vara fastig-

heter och har under éret ytterligare starkt upp var energigrupp

med kompetent personal.

Aven vir renoveringsmodell av det befintliga bestandet sker

med stor fokus pa héllbarheten och att gora smarta renove-
ringar med utgdngspunkt i att kunna fortsétta ha langsiktigt
attraktiva hyror. En 1&g omflyttning ar ett nyckeltal vi bevakar

héart dar balansen med attraktiva bostadshyror, bra férvaltning

och hyresgastdialog skapar de basta forutsiattningarna. 2021
var omflyttningen 12,5 procent mot 18 procent f6r bara nagot
ar sedan. Under kommande ar dr ambitionen att halla oss
under 12 procent.

Egna forvaltningen ar basen i var affar

Var egna lokala forvaltning ar en viktig del av var framgéng.
Det ar i de lokala relationerna nya majligheter skapas. Det ar
ivért lokala arbete med vart bestdnd som vi kan optimera och
skapa 1angsiktig 1onsam utveckling. Darfor var det gladjande
att NKI-resultatet gav ett fortsatt bra betyg for var narvarande
forvaltning, omhandertagande av véra hyresgister och fastig-
heter. Vi har nya, tydliga mél i var affarsplan for ngjda kunder
och foljer upp utvecklingen pé alla nivaer i Brinova.

Fortsatt Ionsam tillvaxt ar en prioritet

Vi ser nu framemot ett nytt ar som vi ser kommer att praglas
av fortsatt Ionsam tillvaxt och nya projektstarter. Efterfragan
ar fortsatt stark och vi arbetar kontinuerligt med att hitta
béde nya projektutvecklingsmajligheter och kompletterande

ARSREDOVISNING 2021
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forvarv. Parallellt fortsatter arbetet med att forbattra vart
befintliga bestdnd genom aktiv férvaltning. Vi utvecklar vidare
digitaliseringen av bade véra fastigheter och var kommuni-
kation med hyresgisterna. Vi ska fortsétta att investera i var
kringliggande infrastruktur med till exempel laddstolpar och
trygga utemiljoer.

Jag vill avslutningsvis tacka alla medarbetare, samarbets-
partners, hyresgister och dgare for det fortsatta fortroendet
och det goda samarbetet under aret. Det fortroendet varnar vi
starkt och ar kdrnan i vér affarsidé. Vi tror pa langsiktighet. Vi
tror pa samverkan. Vi tror pa helhetsansvar.

Med en bevisat 16nsam affirsmodell och en stark finansiell
stallning fortsatter vi att skapa virde 2022.

Helsingborg 24 mars 2022
Per Johansson, VD

BRINOVA FASTIGHETER AB 7
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BRINOVASTADEN

Brinovastaden - den nara och trygga staden

Brinova ar en av Sydsveriges ledande samhallsbyggare. Med en vaxande fastighetsportfolj med fokus
pa hyresbostader och samhallsfastigheter ar vi med och bidrar till att bygga trygga samhallen.

Vi méter upp de 6kande demografiska behoven av prisvarda boenden och andamalsenliga samhalls-
fastigheter 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

Nir Brinova utviarderar bostadsprojekt anvander vi kriteriet
att bostaden ska ligga pa ett rimligt pendlingsavstand till de
storre stiderna och kosta sé att en inkomsttagare med en
normal inkomst har rad att betala hyran. Effektiv boyta och
nérhet till kollektivtrafik 4r boendeférdelar som manga soker,
liksom nérhet till vardagsservice som forskolor och skolor,
bibliotek, kultur, vardanldggningar och livsmedelsbutiker.
Brinova har som ambition att erbjuda det ratta boendet for
alla livets skeenden. Frén det forsta hemmet eller familje-
lagenheten till trygga boenden for seniorer.

> Las mer om vart fastighetsbestand och orterna vi finns pa, pa sidorna 16-19.

Bred portfolj av samhallsfastigheter
Samhallsfastigheter anvands till 6vervagande del av skatte-
finansierad verksamhet och ar specifikt anpassad for sam-

Forskola

Livsmedelsbutik Aldreboende

eecccccccce

©00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000
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Projektutveckling

hallsservice. Det innebér att hyresgdsten kan vara offentlig,
det vill sdga statlig, kommunal eller regional, men ocksé
privat. Brinova har bred erfarenhet av att bade utveckla och
forvalta samhéllsfastigheter och har i sin portfolj allt ifran
stora idrottsarenor, forskolor, skolor, bibliotek, virdcentraler
och folktandvard till sarskilda boenden for dldre och LSS-
boenden. Vi kan samhillsfastigheter och vi kan de orter vi
finns etablerade pa. Vi har byggt langsiktiga relationer tack
vare langre hyreskontrakt och synergier pé vara orter.

> Las mer om vart fastighetsbestand och orterna vi finns pa, pa sidorna 16-19.

Aktiv projektutveckling

Brinova prioriterar egen projektutveckling. Det ger de basta
mojligheterna att bygga attraktiva hyresbostader, optimera
lokallosningar for hyresgaster och samarbetspartners och &ar
det Ionsammaste sattet for oss att vixa. Vi har kompetensen
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Vardcentral

for en framgangsrik projektutveckling och har utarbetade
processer som stricker sig fran detaljplan via igdngséttning
till slutleverans av projektet till den egna férvaltningsorga-
nisationen. Med egendgda byggratter, motsvarande cirka

56 000 kvadratmeter eller cirka 650 ldgenheter, har Brinova
ocksa majligheten att snabbt och effektivt erbjuda potentiella
hyresgéster nyproducerade bostéder.

> Las mer om var aktiva projektutveckling, sidorna 20-23.

Egen och nara forvaltning
En aktiv forvaltning ar 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 pa
ett enkelt sitt kan delta i samhillets utveckling med attraktiva
bostader samt lokaler for till exempel utbildning, vard, idrott
och fritid.

> Las mer om var nara forvaltning, sidorna 26-29.

Trygga kvarter

Det ska vara tryggt att hyra av Brinova och leva i ett av vara
kvarter. Med trygghet i och kring véra fastigheter okar vi
attraktiviteten for bade det egna fastighetsbestandet och

Apotek LSS-boende

Trygghets-
boende
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samhillet i stort. Satsningar 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 miljéer som minskar skadegorelse
och nedskrapning men ocksé trygghetsvandringar tillsam-
mans med lokala aktorer och boende for att skapa handlings-
planer for 6kad trygghet, liksom ett aktivt samarbete med
lokala foreningar och idrottsverksamheter for ungdomar.

> Las mer om vart trygghetsarbete pa sidorna 42-43.

Hallbara losningar

Att arbeta for en hallbar utveckling ar en sjilvklarhet for oss
som en serios samhdillsaktor. Brinovas 6vergripande hallbar-
hetsarbete ir en integrerad del i var verksamhet och utgér
frén ett helhetsperspektiv. Brinovas ramverk for héllbarhet
har delats in i fyra fokusomraden: En lI6nsam och ansvarsfull
verksamhet, den framtida miljon, det trygga samhillet och
engagerade medarbetare. Dessa omraden definierar sddant
vi kan péverka, inom koncernen och med externa partners.
Ramverkets styrningsstruktur underléttar ocksa ett tydligt
agandeskap for delarna i varje fokusomrade.

> Las mer om var syn pa hallbarhet, sidorna 33-48.

Tillsammans bygger vi Brinovastaden!

Egen forvaltning

Sporthall

Bibliotek Grundskola
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Marknadsoversikt och trender

Makroekonomi

Stabil aterhamtning vérlden éver, men nagot svagare an véntat
Den globala ekonomiska situationen var under 2020 starkt
praglad av covid-19-pandemin. Virusets virldsomfattande
snabba spridning resulterade i nedstangningar och restriktio-
ner vilket paverkade ekonomin negativt globalt. Smittsprid-
ningen fortsatte vara hog under forsta halvaret 2021, men
minskade allt eftersom vaccinationsgraden 6kade. I borjan pa
andra halvaret av 2021 kunde ekonomier latta pé restriktio-
nerna och i kombination med en expansiv ekonomisk politik
startade dterhamtningen pé allvar. Den ekonomiska tillvixten
var dock inte lika hog som vintat pa grund av bland annat
leveransproblem och brist péd arbetskraft.

Den svenska ekonomin aterhdmtade sig starkt under 2021
och BNP bedoms ha 6kat med cirka 4,5 procent. Fér 2022 och
2023 bedoms BNP-tillvixten uppga till 3,75 procent respek-
tive 2,75 procent. Riksbanken har lange skjutit p& en h6jning
av styrrantan, men meddelade i november 2021 att en hojning
troligtvis kommer att ske under 2024.

Mot slutet av 2021 uppticktes en ny variant av Covid-19,
Omikron. Varianten bedéms vara en mildare, men mer smitt-
sam version av viruset. Som reaktion pa den nya varianten
tog lander beslut om nya restriktioner och rekommendationer.

Under slutet av 2021 fick Sverige dven en ny statsminister,
Magdalena Andersson, som i samband med sitt tilltrade tog
med sig oppositionspartiernas budget. Budgeten innebar
bland annat att investeringsstodet for hyresratter och stodet
for energieffektivisering slopades och inga nya stod kommer
att kunna beviljas under 2022.

Den svenska fastighetsmarknaden

2021 - Starkaste transaktionsaret hittills

Trots att forsta halvaret av 2021 inneholl restriktioner sags
en tydlig optimism bland investerare och kreditgivare. Fort-
satt 1aga réntenivéer, goda finansieringsmdjligheter och en
stor mangd avkastningssokande kapital medforde ett hogt
investeringsintresse i fastigheter och 2021 blev det starkaste
transaktionséret hittills. Den totala transaktionsvolymen
2021 uppgick till hela 399 miljarder kronor, vilket ar cirka
210 miljarder mer 4n 2020 &rs transaktionsvolym.

Under 2021 stod bostider for den storsta andelen av den
totala transaktionsvolymen, motsvarande cirka 35 procent.
Under aret sag bade befintliga och nyproducerade bostads-
fastigheter samt bostéder i projektform en hog efterfragan.
Kontor var det nist mest investerade fastighetsslaget med en
andel om cirka 21 procent av den totala transaktionsvolymen.
Tredje storsta segment var logistik, lager och industrifastig-
heter som stod for 15 procent. Samhillsfastigheter stod for
cirka 12 procent och handelsfastigheter f6r 7 procent. Ovriga
fastigheter sisom exempelvis byggritter, hotell och mark-
forvarv stod for 10 procent.

De internationella investerarna stod for en relativt 1ag
andel av den totala transaktionsvolymen i jaimforelse med
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tidigare ar motsvarande cirka 17 procent. I snitt brukar inter-
nationella investerare svara for cirka 25—30 procent av den
totala transaktionsvolymen.

Den svenska bostadsmarknaden

Bostédder har sett ett stort intresse fran investerare och var
under 2021, likt tidigare ar, det mest investerade fastighets-
segmentet. Under dret stod segmentet for cirka 35 procent
av den totala transaktionsvolymen, motsvarande cirka 137
miljarder kronor.

Investeringsaptiten for bostiader var stark, vilket visat sig
ibade det totala antalet genomférda bostadsaffarer och dven
intresset for portfolj- och strukturaffarer. Under aret genom-
fordes 205 renodlade bostadstransaktioner, varav 14 6ver-
steg en transaktionsvolym om 1 miljard kronor. Intresset for
bostédder har varit starkt i s gott som hela landet och drivs
till stor del av en fortsatt bostadsbrist i kombination med en
okande befolkning. Transaktionerna som sker avser bade
befintliga och nyproducerade hyresratter.

Hemarbetet fortsatte i hog utstrackning under 2021 och
bedoms ha drivit pa efterfragan pa bostdder och i synnerhet
bostidder med tre eller flera rum. Bostadsréttspriserna for
riket 6kade i snitt med cirka 6,5 procent under det gdngna
dret, medan villapriserna 6kade med cirka 14 procent.

Den svenska marknaden fér samhallsfastigheter
Sambhillsfastigheter har sedan 2014 d& segmentet definierades
som en egen fastighetstyp vuxit som investeringsform. Sam-
hallsfastigheter dr en investeringsform med god riskjusterad
avkastning dé fastigheterna generellt har goda hyresnivaer
och kreditvdrdiga, langsiktiga hyresgéster i form av offent-
ligt finansierade verksamheter, samt 1dga vakansnivaer. P4
grund av sina attraktiva investeringsegenskaper syns en hog
investeringsvilja pa marknaden, vilket har resulterat i stadigt
sjunkande direktavkastningskrav och dirmed &ven 6kande
fastighetsvarden.

Behovet av samhéllsfastigheter drivs delvis av den demo-
grafiska utvecklingen, dar Sveriges befolkning och i synner-
het andelen dldre i befolkningen vixer, samt att det dldre
samhillsfastighetsbestandet stegvis blir utdaterat. Bedom-
ningen ar att befolkningen i dldrarna 80 och dldre kommer
att motsvara cirka 8 procent av den totala befolkningen ar
2040, vilket ar en stark 6kning fran dagens 5 procent.

Historiskt lag allt 4gande av samhillsfastigheter hos kom-
muner, stat och landsting, men privata fastighetsbolag har
under en tid 6kat sin andel av 4gandet, dels genom férvérv av
befintliga fastigheter, dels genom nyproduktion. Idag bedéms
det att cirka 20 procent av hela samhillsfastighetsmarknaden
ags av privata fastighetsbolag.

Under 2021 genomférdes transaktioner av samhéllsfastig-
heter i Sverige for knappt 50 miljarder kronor, motsvarande
cirka 12 procent av den totala transaktionsvolymen.

ARSREDOVISNING 2021



Sveriges befolkning vaxer, i synnerhet de dldre
Sveriges befolkningstillvaxt mattades av nagot under 2020,
men 6kade igen under 2021. Enligt prognoser bedéms Sveri-
ges befolkning ar 2040 uppga till cirka 11 300 000 personer
vilket ar en 6kning om cirka 925 000 personer, motsvarande
8,9 procent, fran ar 2020. Den dldre befolkningen bedoms
véxa i snabbare takt dn 6vriga befolkningen. Befolkningen
ialdrarna 80 ar och dldre utgjorde vid 2020 ars slut cirka
5 procent av den totala befolkningen och bedoms 6ka till
att motsvara cirka 8 procent r 2040. Okningen innebér att
aldersgruppen kommer att utgoras av cirka 900 000 personer
vilket kan stéllas i relation till cirka 540 000 personer vid
utgdngen av 2020.

Med en okande befolkning samt en &ldrande befolkning
stélls nya krav pa att tillrackliga samhallstjanster finns att
tillga, samt ett 6kat behov av bostader.

Skanes och Blekinges befolkningsutveckling

Skane har historiskt haft en stadig befolkningstillvaxt och
hade den 30 september 2021 cirka 1,4 miljoner invanare.
Skanes befolkning bedoms framgent att 6ka mer &n riket som
helhet och uppga till cirka 1,55 miljoner invinare ar 2040, en
okning motsvarande cirka 11 procent frdn 2020. Den del av
befolkningen som bedoms 6ka mest fram till 2040 ar i ldrar-
na runt 50 ar, som resultat av de stora barnkullarna som fod-
des pd 1990-talet. I stort sett alla aldersgrupper bedoms 6ka
ilanet bortsett fran aldersgrupperna 4—12 och 28-31 ar som
bedoms minska négot. I stort sett alla kommuner i Skéne ldn

Brinovas delmarknader i sammandrag

Befolknings-

Folkmangd, utveckling Arbetsloshet
Kommun 2021* 2016-2021*, % 2021**, %
Skane
Bjuv 15 754 3,6% 9,7% (-2,4%)
Eslov 34473 4,9% 8,4% (-1,8%)
Helsingborg 150 164 6,8% 10,8% (-1,5%)
Kristianstad 86 652 4,2% 10,1% (-1,3%)
Kavlinge 32281 5,7% 5,0% (-1,6%)
Landskrona 46 376 4,0% 11,1% (-2,1%)
Lomma 24 708 3,4% 3,4% (-0,8%)
Lund 127 100 7,2% 6,4% (-1,5%)
Malmo 350 647 6,7% 13,3% (-2,7%
Skurup 16 347 6,0% 6,9% (1,8%)
Staffanstorp 26 180 10,9% 4,9% (-1,2%)
Svedala 23 054 11,0% 5,5% (-0,8%)
Trelleborg 46 262 5,3% 8,1% (-1,1%)
Vellinge 37271 5,7% 3,6% (-1,6%)
Angelholm 43 475 5,2% 5,8% (-1,1%)
Blekinge lan
Karlskrona 66 658 0,6% 7,2% (-1,6%)

* T.0.m. 30 september 2021.
** Manadsvis, december 2021. Siffra inom parentes anger forandring
frdn samma manad foregéende ar.
Kalla: SCB, bearbetat av Newsec samt arbetsféormedlingen.
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bedoms se en befolkningsckning bortsett fran Simrishamn
och Perstorp. Det storsta 6kningen bedoms ske i Malmé och
Malmos kranskommuner, samt Helsingborg.

Blekinge 1an har haft en svag befolkningsutveckling histo-
riskt och hade den 30 september 2021 cirka 159 000 invéna-
re. Mellan dren 2020 och 2024 bedoms Blekinges befolkning
att minska med totalt 2 procent. Befolkningen bedéms minska
ialla &ldersgrupper under 65 ar medan de dldre bedoms se en
okning. Personer i dldrarna 80 &r och uppat bedoms se den
storsta 6kningen. Befolkningen bedéms langsiktigt minska i
alla av lanets kommuner till 2040, utom i S6lvesborg. Mellan
den 30 september 2020 och 30 september 2021 sdg dock
Karlskrona en mindre befolkningsékning.

Bostadsbristen fortsatt stor i hela landet

Bostadsbristen &r fortsatt stor i Sverige, aven om den bedéms
ha minskat ndgot mellan 2020 och 2021. Boverkets bostads-
marknadsenkit ar 2020 visade att 212 av Sveriges 290 kom-
muner hade bostadsbrist, medan 207 kommuner uppgav att
de hade ett underskott av bostiader ar 2021.

Trots en hog nyproduktionstakt upplever alltsé en stor
majoritet av Sveriges kommuner ett underskott pa bostider,
och det ar framforallt de som ar nya pa bostadsmarknaden
som har svért att tillgodose sina bostadsbehov. Dessa inne-
fattar bland annat studenter, nyanldnda och personer med
funktionsnedsittningar, men &ven dldre personer som vill
eller iar i behov av att byta bostad.

I bostadsmarknadsenkiten far kommunerna ange de tre
storsta anledningarna som upplevs som hinder fér bostads-
produktion. De anledningar som namns flest gnger ar hoga
produktionskostnader, brist pa detaljplan pa attraktiv mark
samt svarigheter for privatpersoner att fa 1an. Under 2021
bedomer de svarande kommunerna att bostadsbyggandet
okade i relation till 2020 och kommer att 6ka 4n mer under
2022. Boverket bedomer att det till och med 2030 behovs
cirka 60 000 bostider per ar for att mota det befintliga och
kommande bostadsbehovet. Nira tre fjardedelar av behovet
bedoms finnas i de tre storstadsregionerna.

Stort tillskott av bostader kravs for att mota behovet i
Skane och Blekinge

Skane ldn
Nyproduktionen av bostéder i Skdne har under de senaste
aren varit relativt hog som reaktion pa en lag nyproduktion
innan dess. Ar 2020 firdigstilldes 7 835 bostider genom
nyproduktion i Skane vilket dr nagot ldgre dn aret innan da
9 155 bostader fardigstilldes. Nyproducerade bostéder ar ofta
dyra, vilket innebar att det ar relativt resursstarka individer
som kan forvirva dessa. Nyproduktionen skapar dock en be-
hovlig flyttkedja, vilket frigor ldgenheter i det &ldre bestandet.
Av 33 kommuner i Skéne lan svarade 32 p& bostadsmark-
nadsenkiten for 2021. Av de 32 kommunerna bedémde 27
kommuner att det rdder underskott pd bostader och fem att
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Oversikt bostadsbalans Skane lins kommuner

Ostra
Goinge

Hassleholm

Kristianstad

Svedala Tomelilla

Vellinge
Trelleborg

B Kommuner i balans B Kommuner i obalans

Simris-
hamn

Obesvarad

det rader balans i kommunen som helhet. For centralorten
uppger hela 30 kommuner att det rader bostadsbrist och en-
dast tva, Ostra Goinge och Orkelljunga, att det rider balans,
vilket 4r i samma nivé som foregaende ar.

I jamforelse med foregdende ars bostadsmarknadsenkat
ar det nagot farre kommuner som bedomer att det finns ett
underskott av bostader fér ungdomar, studenter, anvisade
nyanlidnda, sjalvbosatta nyanldanda och sarskilt boende for
aldre. Ett underskott for dessa grupper kvarstar dock fort-
farande i majoriteten av kommunerna, vilket huvudsakligen
beror pé att byggandet inte nér dessa grupper pa grund av
ekonomiska skal.

Region Skéne gjorde &r 2019 en uppdatering av bostads-
efterfragan i lanet och bedomde da att det fram till och med
2028 maste tillkomma mellan 6 500—7 000 nya bostader
per ar.

Blekinge lén

I bostadsmarknadsenkaten 2021 angav samtliga kommuner

i Blekinge ldn att det rdder bostadsbrist pa centralorten. Av
totalt fem kommuner angav fyra att det rdder bostadsbrist i
kommunen som helhet. Endast Olofstroms kommun bedémer
att det som helhet rader balans mellan utbud och efterfréga
pa bostader i kommunen. Situationen bedoms i stort sett
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vara oférandrad i lanet frén foregdende ar, med vissa mindre
variationer.

Det byggs kontinuerligt bostader av olika typ i kommu-
nerna, men trots detta kvarstar bostadsbristen. Exempelvis
Karlskrona har sett en 6kande befolkning under de senaste
aren, men bostadsbyggandet bedoms inte ha ckat i samma
takt. De framsta anledningarna som haller tillbaka bostads-
byggandet i kommunerna anges vara brist pa detaljplanerad
mark, konflikter med miljobalken, 6verklagande av detalj-
planer samt en svag infrastruktur alternativt osiakerheter
kring framtida infrastruktursatsningar.

Drivkrafter vid val av bostad och bostadsort

Manga olika faktorer ligger till grund for hur vi viljer att
bositta oss. Nagra av de grundldggande trenderna som ar
dterkommande handlar om att vi ofta viljer ett omrédde som
upplevs som tryggt, har goda kommunikationer och narhet
till bade natur och service.

Under pandemin har efterfragan pa typ och ldge av bostad
forandrats. Som resultat av att méanniskor i hogre utstrack-
ning har kunnat arbeta hemifran har det inte langre varit
lika viktigt att bo nira arbetsplatsen. Manniskor har kunnat
spendera mera tid hemma och har siledes borjat prioritera
ett nagot storre boende. Detta har gjort att intresset i exem-
pelvis storstdderna har diversifierats till att i hogre utstrack-
ning inkludera villor, storre lagenheter och bostader utanfor
centrum.

Léngsiktigt bedoms megatrender att paverka vara prefe-
renser vid val av bostad. Exempelvis bedoms klimatfragan att
paverka valet av bostad dar héllbara 16sningar och material-
val kommer att premieras. Vidare bedoms dven digitalisering-
en fortsatt att paverka hur vi bor dar, uppkoppling och andra
tekniska l6sningar blir viktigare och viktigare. Om hemar-
betet kommer att fortsitta i samma utstrackning som under
aren 2020 och 2021 aterstér att se, vilket beroende pa utfall
kommer att fortsatta paverka efterfragan pa bostadstyp och
lage. Oavsett hur framtiden formar sig bedoms tryggheten att
fortsitta vara en av de starkaste drivkrafterna vid val av lage,
dir god belysning och andra insatser hojer intresset.

Aktuella politiska fragor som berér bostadsmarknaden
Investeringsstadet slopat

Vid budgetomrdéstningen den 24 november 2021 gick Modera-
terna, Kristdemokraterna och Sverigedemokraternas budget
igenom, vilket bland annat innebar att investeringsstédet for
hyresbostéder och bostider for studerande avskaffades fran
arsskiftet 2021/2022. Detta innebér att inga nya stéd kommer
att kunna beviljas under 2022. D4 investeringsstodet nyttja-
des i hog utstrackning, framforallt utanfor storstdderna, kan
detta resultera i en nigot lagre byggnationstakt utav hyres-
bostader pa sikt.
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Segmentfordelning transaktionsvolym Sverige, 2021 (Mkr)
Transaktioner >=40 Mkr

Mdkr SEK %
450 35

360

270

180

90

2015

2016 2017 2018 2019 2020 2021

H Kontor MBostad M Handel M Logistik, lager och industri
Samhallsfastigheter M Ovrigt (t.ex. hotell, mark)
— Internationella investerare Kalla: Newsec

Marknadshyror i nyproduktion - begrdansad effekt pa
byggandet

Hyresnivaerna pa Sveriges bostadsmarknad ar idag reglerade
efter bruksvardessystemet for det befintliga bestandet och
presumtionshyra vid nyproduktion. En konstant pagéende
diskussion ar dven om och i si fall hur marknadshyror ska
kunna introduceras pa den svenska hyresmarknaden.

Bruksvirdessystemet tar olika faktorer som exempelvis
storlek, planlésning, standard, utrustning, narmiljo, tillgdng
till service, geografiskt ldge pa orten och andra egenskaper
som dr av betydelse for hyresgésten i beaktning. Utifran
dessa sitts en bruksvirdeshyra, vilken ar jamforbar med
liknande objekt. Pa sé sitt hindras hyresnivéerna fran att
bli allt for hoga.

Presumtionshyressystemet syftar till att uppmuntra till
nyproduktion dar fastighetsdgaren kan rakna med en hyres-
nivé som kommer att ge kostnadstdckning och en rimlig vinst
under 15 ar. Hyresnivén far under presumtionstiden sedan
dndras i den man det &dr skiligt med hansyn till den allménna
hyresutvecklingen. Nar 15 ar har gtt anpassas hyresnivin
efter bruksvirdessystemet vilket innebar en risk for att hyres-
nivan sanks.

I januariavtalet traffade Socialdemokraterna, Miljopartiet,
Centerpartiet och Liberalerna en 6verenskommelse om ett
forslag for att reformera hyresmodellen och infora fri hyres-
sattning vid nyproduktion. Den fria hyresséattningen vid
nyproduktion foreslogs inte ersiatta ndgon av de existerade
modellerna, utan féreslogs vara ett komplement. Kort
sammanfattat innebar forslaget att hyresviarden ska kunna
erbjuda hyresavtalet till den hogst betalande hyresgésten.
Forslaget rostades dock ned i riksdagen och utloste samtidigt
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en regeringskris dar Stefan Lofven rostades bort som stads-
minister.

P4 grund av kraftigt 6kande byggpriser under flera ar och
redan hoga hyror genom presumtionshyressystemet, bedoms
dock hyresnivaerna inte att paverkas naimnvart av fri hyres-
sdttning. Bedomningen ar dock att en fri hyressittning vid
nyproduktionen skulle skapa en storre trygghet dn vid pre-
sumtionshyror, da hyresnivderna inte riskerar att justeras
nedat efter en given tidpunkt. Den 6kade tryggheten bedoms i
sin tur kunna paverka fastigheternas marknadsvirde positivt.

Oberoende tvistelosningsférfarande for kollektiva hyrestvister
Sveriges allmannytta har avtalsvigen skapat ett eget tvist-
16sningsorgan, Hyresmarknadskommittén, som avgor tvister
som géller de arliga hyresforhandlingarna. Nagot liknande
organ finns idag inte mellan privata hyresvirdar och Hyres-
gastforeningen, vilket ofta leder till utdragna, kostsamma for-
handlingsprocesser. Dessa resulterar i sin tur ofta i retroak-
tiva hyreshgjningar, till nackdel for hyresgéster och hyres-
vardar. Ett oberoende tvistlosningsorgan torde effektivisera
forhandlingarna i meningen att reducera forhandlingstiden.

Hyresgaster far mer att séga till om vid renoveringar

NCC presenterade under 2021 en rapport som visar pa att
halften av ldgenheterna i miljonprogrammet, motsvarande
cirka 330 000 ldgenheter, ar i behov av upprustning. Denna
rapport bekriftar tidigare rapporter som tagits fram av bland
annat Riksbyggen och Boverket. En upprustning av dessa
bedoms av just Boverket kosta i storleksordningen cirka 500
miljarder kronor. I takt med att fastighetsdgarna utfor reno-
veringar av lagenheterna forandras ofta dess bruksviarde och
ddarmed maste hyresnivan anpassas till den nya standarden.
Detta for att fastighetsbolagen méste kunna rakna hem sin
kostnad for upprustningen.

Under 2021 lades det fram forslag i riksdagen dar det fore-
slogs att intrappningen av hyreshdjningen efter renovering
bor ske i en lugnare takt dn idag, men forslaget rostades ned.
Langsiktigt a4r det diremot mojligt att hyresgéster far allt mer
att sdga till om infor och under renoveringsprocessen. Detta
skulle kunna férsvara renoveringsprocessen for fastighets-
dgaren, vilket i sin tur skulle kunna héja riskpéslaget for
investeringar inom bostadssegmentet.

Kallor: Svensk Maklarstatistik, SCB. Publicering av helarssiffror 2021-2021-
02-22, Boverket, 2021. "Bostadsmarknadsenkaten 2021", Sveriges Allman-
nytta, Regeringen, 2021. "Ett oberoende tvistlésningsforfarande for kollektiva
hyrestvister”, Dagensarena, 2021. "Inget starkt skydd mot renovrakningar”.
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INLEDNING
FRAMTIDSTRENDER

Framtidens hallbara fastigheter

Brinovas omvarlds- och marknadsbevakning bygger pa noggranna analyser av orterna vi verkar i eller
vill verka i och hur vara fastighetsomraden bast kan forvaltas och utvecklas. Samtidigt foljer vi nog-
samt de trender och férandringar i samhallet som har storst inverkan pa vart erbjudande. Hallbarhets-
aspekter kring bade bostader och samhallsfastigheter ar idag en sjalvklar del och nagot vi foljer upp
kring bade framtida projekt och vart befintliga bestand. Digitaliseringens effekter har en lika sjalvklar
paverkan. Nya anpassningar i sparen av Coronapandemin och en 6kad utflyttning till orter nara stora
storstader ar andra trender som paverkar framtidens fastigheter.

Det hallbara livet

Det finns idag en sjalvklar medvetenhet hos ménga av vara
hyresgaster om miljopaverkan frén vért sitt att bo och arbeta.
For samhallsfastigheter &dr ofta hallbarhetsaspekter en del
av kraven i en 1angsiktig hyresuppgorelse. Ett systematiskt
arbete med héllbarhet ar ocksé en viktig konkurrensfordel i
arbetet med att soka markanvisningar och i samverkan med
kommuner kring utvecklingen av samhallsfastigheter och
trygga och levande boendemiljoer.

For vara bostadshyresgister kan proaktiva miljoinveste-
ringar och miljévanliga val vara den avgorande faktorn i val
av bostad.

Vi arbetar aktivt med och har satt tydliga mal kring vért
héllbarhetsarbete som vi ser som férutsittningar for framtida
viardeskapande och ett sétt att minska de risker som finns
kopplade till hallbarhetsfragor.

Fortsatta anpassningar for mer arbete i hemmet

Stora delar av befolkningen har dven under 2021 tvingats till
hemarbete. Fler och fler organisationer har anpassat sina
organisationer och arbetssitt, ocks 1angsiktigt. Mer hem-
arbete kan ocksa forenkla for rorelsen av arbetskraft i fram-
tiden nir beroendet av platsen minskar. En 6kad trend mot
hemarbete stéller nya krav pa vara bostéader. Lagenheter
kommer att behova anpassas. Antingen med storre lagenheter
eller med ny planlésning med till exempel halvrum pa under
sju kvadratmeter som kan erbjuda isolerade arbetsplatser.
Arbetsutrymmen i bostadsomréden som enkelt kan bokas
och nyttjas ar andra 6nskemal som véxer.

Alltfler hyresgéster efterfragar ocksa tillgang till tjanster,
nitverk och funktioner som ar viktigare dn dgande. Som till
exempel bilpooler, cykelpooler, gym, odlingslotter, transpor-
ter och leveranser.

Pa taket till Brinova Arena i Karlskrona finns 2 000 kvadratmeter solceller. Solcellerna producerar cirka 300 000 kilowatt-
timmar per ar vilket ger ett 6verskott som séljs vidare. Under 2021 certifierades Brinova Arena som ett PHI Energisparhus.
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Digitalisering for alla

Vi pa Brinova var tidigt ute med att kommuni-
cera med vara hyresgaster digitalt via var
hyresgastapp. Att digitaliseringen av vart sam-
hélle och dess olika funktioner fatt en naturlig
skjuts framat pa grund av Covid-19 ar tydligt.
Vi har vant oss vid att kommunicera via sms,
appar och digitala méten. En del kommuni-
kation kraver den mer personliga och nara
fysiska kontakten men mycket kommer att
fortsatta skotas effektivt digitalt. Digitalise-
ring av vart samhalle (98 procent av svenska

Flytt fran staden och kvarterskoncentration

Med en 6kad digitalisering och nya arbetsformer och organi-
sation Gkar intresset for bostadsorter langre bort frén central-
orter. Ny statistik fran SCB visar att det &r omkring 77 pro-
cent fler som flyttar fran landets tre storsta stdder nu jamfort
med aren runt millennieskiftet. Storstadskommunerna har
under de senaste fem aren visat upp ett negativt flyttnetto.?

Intresset 6kar for omraden som erbjuder mgjligheter till
en rikare fritid, prisviart boende med bra kommunikationer
och god samhaillsservice.

Pa andra sidan skalan finns trenden walk score-rankningar
dar all infrastruktur skall vara pd maximalt 10 minuters
gingavstand 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 1ag risk for vakanser och hog majlighet till 6kade intékter.
Levande kvarter och “stad i staden” ersatter fokus pa stora,
starkt populerade stadskarnor, se illustration pa sidan 6-7.

ARSREDOVISNING 2021

hushall och féretag ska 2025 ha bredbands-
anslutning pa 1 Gbit') har ocksa paverkan pa
vara hyresgasters vardag. Pa arbetsplatsen
eller i hemmet. Kraven pa effektiva bred-
bandsanslutningar och mojlighet till effektiv
uppkoppling i hela fastigheten ar sjalvklart
vid projektutveckling och modernisering av
befintligt bestand.

2> Las mer om Brinovas digitalisering pa 28-29.

INLEDNING
FRAMTIDSTRENDER

Béda trenderna stéller nya krav pa samhillsfastigheter och
hyresbostidder dir narhet och tillgidnglighet dr viktiga faktorer.

Fortsatta behov, fortsatt efterfragan

Efterfrdgan pa bade hyresbostédder och effektiva samhalls-
fastigheter fortsatter att vara stark. Fler och fler upptiacker
hyresrittens fordelar som den enkla boendeform den ér,
ocksé utanfor centralorterna. Sveriges kommuner och regio-
ner bedémer att det behovs 700 nya dldreboenden till 2026.
Till det kommer drygt 700 forskolor, 400 grundskolor och
300 gymnasieskolor.

For Brinova dr samhallsfastigheter, tillsammans med
hyresbostéder, ett gynnsamt omrade att verka inom. Med
samlade besténd skapas en effektiv forvaltning. Vara hyres-
bostéder ger stabila kassafloden detsamma géller vara sam-
hillsfastigheter med sina langa hyreskontrakt, offentligt
finansierade hyresgister och 1ag restvirdesrisk.

1 Sverige helt uppkopplat 2025 — en bredbandsstrategi.
2 SCB, 2021.
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Verksamheten

Under 2021 férvarvade Brinova fyra anrika cityfastigheter. Gota 1, Fiskaren 27, Magnus Stenbock 8 och Norden 9. Fastig-
heterna som ar belagna i de centrala delarna av Helsingborg, bestar framst av vard, kontor, utbildning och hyresbostader.




VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

En vardeskapande affarsmodell
- med hyresgasten i centrum

Brinova ager, utvecklar och forvaltar bostader och samhallsfastigheter belagna pa vaxande orter med
goda kommunikationer i sGdra Sverige. Orter som kombinerar narheten till fler arbetstillfallen i narheten
av storre stader med attraktiva boendemiljoer som kan erbjuda ett prisvart boende. Verksamheten kanne-
tecknas av langsiktighet och samverkan med aktorer inom samhallssektorn samt en egen effektiv for-
valtning. Den fokuserade fastighetsportfoljen ger goda forutsattningar for en battre direktavkastning och

starka kassafloden.

Brinovas affarsplan for kommande trearsperioden 2022—
2024 ar val forankrad och utgor grunden for arbetet i och
med vara fastigheter. Den 4r kommunicerad och férankrad
hos bade medarbetare och viktiga aktorer i vir marknad och
har sin utgéngspunkt i var vision, affarsidé och vart ramverk
for hallbarhet.

Brinovas vision

Brinova har en tydlig vision om héllbart fastighetsidgande och
projektutveckling av hyresbostader och samhallsfastigheter i

sodra Sverige. Den bygger pa: Tillvaxt, fokus pé fastighetstyp
och geografi, effektiv forvaltning med egna medarbetare samt
finansiell stabilitet.

Affarsidén
Brinovas verksamhet préglas av tre grundbegrepp som utgor
grunden for vart satt att arbeta och gora affarer:

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

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

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

Brinovas lofte - hyresgasten i centrum

Vi verkar lokalt nara vara samarbetspartners och hyresgister
genom egen nirvaro pa de orter dar Brinova ar etablerat. Pa
s satt kan de som bor i Brinovas hus erbjudas ett attraktivt
boende och de som hyr lokaler kan erbjudas attraktiva 16s-
ningar. Samtidigt som vi kan varda och forbéattra vara rela-
tioner med lokala beslutsfattare och bista dem i den regionala
utvecklingen.

En vardeskapande modell

Varden skapas genom selektiva forvarv, effektiv projektut-
veckling och en aktiv forvaltning nira hyresgésterna med en

ARSREDOVISNING 2021

Projekt-
utveckling

snabb och tillginglig
service. Med egen nar-
varo ges Brinova ocksd
mojligheter att forvarva
attraktiva fastigheter.
Narheten till beslutsfat-

Egen
forvaltning

Vardeskapande

L2

Y

o<

tarna gor att vi kan identifiera
projektmdojligheter och styra vara
investeringar till fastighetsutveckling
dar efterfragan ar stor. En aktiv forvalt-
ning gor det ocksa majligt att proaktivt underhalla och utveck-
la fastighetsbestandet.

Vs \

Fokus pa tillvaxtorter i sodra Sverige
Brinova prioriterar orter i sodra Sverige som ligger maximalt
30 minuters bilvég fran forvaltningskontoren, har en vixande
befolkning samt goda kommunikationer till regionens storsta
befolkningscentra. Orter dar manniskor kan bo mer prisvart
ien attraktiv miljo som kan erbjuda sméaskalighet, natur och
god samhallsservice. P4 de orter dar vi verkar ar vi en aktiv
aktor.

I vér affarsplan har vi satt mal om minst 300 nya hyres-
bostéder per ar och en omflyttning som skall vara lagre dn
15 procent per Aar.

Overgripande mal under planeringsperioden

I de 6vergripande maélen for 2022—2024 fortsatter var till-
vaxtresa. Till slutet av planeringsperioden forvantas Brinova
né ett sammanlagt fastighetsvirde 6verstigande 10 miljarder
kronor. Det bygger pé att vi fortsitter med var Ilonsamma och
ansvarsfulla verksamhet. Darfor har vi satt ett 6vergripande
mal om en 6verskottsgrad 6verstigande 65 procent. Dartill
har vi definierat mél f6r saval N6jd kund-index som skall
overstiga 4,8 av 6 och N6jd medarbetare-index som skall na
over 5,4 av 6.

Overskotts-
grad

>65%

Fastighets-
varde

No6jd kund-
index

>4,8av6

>10 Mdkr
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VERKSAMHETEN
AFFARSMODELLEN

Hallbarhet och ansvarsfull verksamhet ar centrala begrepp
For de grundldggande strategierna och aktiviteterna i affars-
planen har vi utgétt fran fyra centrala begrepp som alla har
underliggande mal, strategier och aktiviteter:

Det trygga samhdllet, En lonsam och ansvarsfull verk-
samhet, Den framtida miljén och Effektiv forvaltning, enga-
gerade medarbetare.

Vara tre karnvarden kommer fortsatt att genomsyra vart
sétt att jobba i allt som vi foretar oss. Som arbetsgivare, som
samhallsaktor och som affarspartner gentemot kunder, leve-
rantorer, banker, méklare och andra aktorer visar vi att vi
lever efter vara karnvarden:

Engagerade

Palitliga

Ansvarstagande

Hallbarhet - en viktig del i erbjudandet

Brinovas héllbarhetsarbete, 1angsiktiga perspektiv och sam-
héllsengagemang ar en integrerad del i verksamheten och ses
som forutsattningar for framtida vardeskapande och ett sitt
att minska de risker som finns kopplade till héallbarhetsfragor.

Det systematiska arbetet med hallbarhet ar ocksa en viktig
konkurrensfordel i arbetet med att s6ka markanvisningar och
i samverkan med kommuner kring utvecklingen av samhalls-
fastigheter och trygga och levande boendemiljoer.

Brinovas ramverk for héllbarhet ar baserat pa FN:s 17
héllbarhetsmél under Agenda 2030 och fokuserat pa de eko-
nomiska, sociala och milj6frégor som ar mest relevanta for
Brinova och dar var verksamhet direkt eller indirekt bidrar.
> Las mer i hallbarhetsrapporten, sidorna 32-49.

,‘ En Ionsam och ansvarsfull verksamhet

,4 Det trygga samhallet
Vi ska forvalta och utveckla
hyresbostader och samhalls-
fastigheter med rimlig hyres-
nivd som bidrar till en hallbar
stadsutveckling och skapar
trygghet genom tillganglighet
och lokal narvaro.

Vi ar en langsiktig agare, utvecklare
och foérvaltare av hyresbostader och
samhallsfastigheter som genom stabi

etiska och affarsmassiga grunder.
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kassafléden skapar finansiell kapacitet
och kan darigenom fullfélja vara atag-
anden gentemot alla intressenter. Ett
starkt fortroende skapas genom goda

,4 Effektiv forvaltning,
engagerade medarbetare
Vi sakerstaller ett framgangsrikt
verkstallande av Brinovas stra-
tegier, gemensamma vardering-
ar och uppférandekod genom
en utvecklande arbetsmiljé och
stark foretagskultur.

,4 Den framtida miljon
Genom ett aktivt underhall,
energioptimeringar, hallbara
inkdp, grona hyresavtal och
miljécertifiering tar vi ansvar
for att minska klimatavtrycket.

la
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Angelholm

@)

Kristianstad

Vellinge

Trelleborg

Fokuserad fastighetsportfolj i tillvaxt

Brinova vixer snabbt och 16nsamt med férvarv och projektut-
veckling. Fastighetsportfoljen har 6kat till 7,7 miljarder. Det
har genererat ett l1angsiktigt substansviarde om 32,30 kronor
per aktie.

Vi har pé balansdagen 121 fastigheter om totalt cirka
328 000 kvadratmeter uthyrbar yta. I det ingér cirka 2 500
lagenheter som é&r fardiga eller som haller pé att fardigstéllas.
Brinova fokuserar helt p4 hyresbostdder och samhallsfastig-
heter samt komplement som bidrar till att 6ka attraktiviteten
for hyresgésterna. Attraktiva hyresbostader ger stabila in-
takter frén hyresgaster som prioriterar sitt boende. Anpassade
samhillsfastigheter ger forutom trygga och stabila intéakts-
fléden ocksé en god planeringshorisont tack vare langa hyres-
avtal.

Nair Brinova bygger ut sin fastighetsportfdlj ar en egen
projektutveckling prioriterat. Det ger oss de basta majlig-
heterna att utforma moderna attraktiva bostader och lokaler
och for Brinova generera den bésta avkastningen.

Tva regioner forvaltar och utvecklar

Vér organisation praglas av korta och tydliga beslutsvagar
med decentraliserat ansvar dar beslut fattas ndara samarbets-
partners och hyresgéster. Verksamheten bedrivs primart i

ARSREDOVISNING 2021
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B Utvalda kommuner med narvaro

M Utvalda kommuner utan narvaro
Ej aktuella marknader

® Forvaltningskontor

Ekonomi/Finans/HR/IT/

RiCISKIsechIE IR/Hallbarhet/Marknad

Forvaltning

Region vast

Region ost

Brinovas forvaltningsorganisation som bestér av tva regioner
med varsin chef som leder och utvecklar arbetet tillsammans
med forvaltningsorganisationen. Dartill ar regioncheferna
ansvariga for utvecklingen av fastighetsbesténdet pa regio-
nens utvalda orter. Verksamheten st6ds av koncerngemen-
samma funktioner fér ekonomi, finansiering, transaktioner,
IT, kommunikation, hllbarhet, marknad, projektutveckling
samt HR.
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VERKSAMHETEN
PROJEKTUTVECKLING

Aktiv projektutveckling
- basta vagen for fortsatt lonsam tillvaxt

VALY, ) 7

Brinova bygger ett fastighetsbestand for langsiktigt agande med egen forvaltning. En uttalad
ambition ar att vaxa genom utveckling av saval befintliga fastigheter och nya projekt. For fortsatt
projektutveckling har Brinova bade organisatorisk och finansiell kapacitet.

¥9 Vi arbetar fran ax till limpa genom
hela projektfasen. Vi har korta besluts-
vagar da vi sjalva leder och haller i bland
annat alla projekt- och byggmaten. Da vi
arbetar tatt med ledning och forvaltning
tar vi erfarenhet fran varandra och ska-

par pa sa satt projekt med hog kvalitet
till ratt kostnad. Vi manar om miljén och
arbetar med hallbarhet i alla skeden.

Stina Trimark,
projektutvecklingschef.

1. Anskaffning av utvecklingsprojekt

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

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

Finansiell
kapacitet

Forvaltning

3. Produktion

Egen specialistkompetent personal med
erfarenheter fran byggsektorn sakerstiller en

korrekt entreprenadupphandling. Vi driver sjélva alla de
projekt- och byggmoten som ar nodvandiga for att sékerstilla
en kontrollerad produktion och dér inte minst den 16pande
dokumentationen &r central for att driva projektet framét.
Men ocksé for en tydlig ansvarsférdelning och en aktiv kost-
nadskontroll.

20 BRINOVA FASTIGHETER AB

Hallbarhets-
perspektiv

Lonsam
projekt-
utveckling

Produktion

Egen projektutveckling prioriteras

Brinovas tillvixtmal anger att fastighetsportfoljen ska ha

vuxit till minst 10 Mdkr 2024. Prioriterat for tillvixten ar
egen projektutveckling. Det ger de basta mdjligheterna att
bygga attraktiva hyresbostidder, optimera lokallsningar for
hyresgister och samarbetspartners och ar det 16nsammaste
séttet for oss att vixa. Vi har kompetensen for en framgéngsrik
projektutveckling och har utarbetade processer som stracker
sig fran detaljplan via igdngséttning till slutleverans av projek-
tet till vir egna forvaltningsorganisation.

4. Forvaltning

Vi tar tillvara de kunskaper och erfarenheter som vér for-
valtning ger redan vid projekteringen av nya fastigheter och
ser hur den framtida forvaltningen kan optimeras och vilka
synergier som finns med befintligt bestand.

2 Las mer om forvaltningen pa sidorna 26-29.

5. Finansiell kapacitet
Var starka finansiella stidllning som
I6pande stiarks med ett stabilt kassa-
flode gor att vi kan ta pa oss stora
projekt och tryggt fullfolja vara
ataganden. Som till exempel sam-
arbetet med Bromo6lla kommun
som Brinova inlett. Har uppfors
sévil ett nytt omsorgsboende som
moderna hyresbostader med in-
flyttningar 2022-2023.

Anskaffning
av utvecklings-
projekt

Projektering

6. Hallbarhetsperspektiv
Med egen projektutveckling saker-
stills att Brinovas héllbarhetsmal
uppnés i allt frén trygghetsskapande och
inkluderande atgarder till energieffektiva 16sningar som béde
sparar pa ekonomin och miljon.

> Las mer om hallbarhetsarbetet pa sidorna 32-49.
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Byggratter sakrar framtiden
Egendgda byggrétter i attraktiva lagen med antagna detalj-
planer ar en 16nsam och snabb vig till att skapa tillvaxt.
Brinova har per arsskiftet, utéver nedan redovisade paga-
ende projekt, byggratter for ytterligare cirka 500 lagenheter
primart beldgna i Malmo, Kristianstad, Karlskrona, Lund
och Angelholm. For dessa finns det konkreta projekt som
kan paborjas relativt omgdende. Dessutom pagar ett antal
planprocesser for att skapa ytterligare byggratter for cirka
400 lagenheter. For att 1pande kunna utveckla och utoka
verksamheten pagar ocksd standiga processer for att pa ett
attraktivt satt kunna fortita vara befintliga fastigheter.

Samarbeten starker affaren
Brinova har under aret fardigstallt bostadsldgenheter tillsam-

VERKSAMHETEN
PROJEKTUTVECKLING

mans med Eksjohus Bostad inom Brinovas befintliga fastig-
heter i Rodeby, Nattraby och Jamjo i Karlskrona kommun.
Samarbetsavtalet med Eksjohus Bostad innefattar ocksa
samverkan i markanvisningstavlingar och att hitta bra
bostadsutveckling och dirmed kunna avropa minst 500
lagenheter under en femarsperiod. Ett bra exempel ar det
gemensamma anbud, med blandade upplételseformer, som
Brinova och Eksjoéhus Bostad vann i Ahus och dir 48 nya
hyresbostéder byggts med inflyttning arsskiftet 2021/2022.
Eksjohus Bostad har hoga kvalitetskrav fran start och med
Brinovas kravspecifikationer kan anpassade bostiader med
ritt kvalitet till ritt hyra séikerstillas. Aven ur hallbarhets-
perspektiv dr samarbetet viktigt dd Eksjohus Bostads redan
etablerade hallbarhetstink kan anpassas ytterligare med
bland annat nya energieffektiva 16sningar.

Fardigstallda projekt 2021

Fastighet Oort Kvm Lgh Typ
Garvaren 17 Eslov 160 2 Bostader
Vasby 44:565 Bara 1185 Vardcentral
Sadeln 2 Trelleborg 1 340 Forskola
Sjohem 10 Kristianstad 1370 Padelhall
Karl XV 17 Landskrona 387 7 Bostader
Mjovik 2:36 Karlskrona 840 12 Bostader
Jamjé 6:5 mfl etapp 2 Karlskrona 560 8 Bostader
Passaren 1 & Pennan 1 Skurup 4 872 65 Bostader
Bajonetten 3 Kristianstad 1 200 Livsmedel
Getramsen 2, Kamomillen 2 Anus 2624 48 Bostader
Bajonetten 6 Kristianstad 2 352 - Forskola
Summa 16 890 142

Storre pagaende projekt

Fastighet ort Kvm Lgh Typ Beraknat fardigt
Jamjo 6:5 mfl etapp 3 och 4 Karlskrona 288 4 Bostader Q1-2022
Saxen 11 Tollarp 644 11 Bostader Q1-2022
Banér 11 Landskrona 380 7 Bostader Q2-2022
Garvaren 17 Esloév 514 7 Bostader Q3-2022
Ostra Rodeby 3:1 Karlskrona 1159 18 Bostader Q2-2022
Rédebyholm 1:42 Karlskrona 1440 20 Bostader Q4-2022
Dockan 10 Karlskrona 3000 P-hus Q4-2022
Bajonetten 3, etapp 1 Kristianstad 5790 94 Bostader Q4-2022
Skeppsbron 4 Karlskrona 1760 Kontor Q1-2023
Lugnet 9 Bromolla 3200 40 Aldreboende Q1-2023
Summa 18 175 201

Pagaende projektutveckling

Fastighet ort Kvm Lgh Typ Beraknat fardigt
Karl XV 18 Landskrona 1 200 18 Bostader Q2-2023
Sanekulla 16 Malmo 795 12 Bostader Q4-2022
Binga 9:237 Karlskrona 560 8 Bostader Q4-2022
Rédebyholm 1:42 Karlskrona 160 6 LSS-boende Q1-2023
Sandryggen 1 Lund 4 790 100 Bostader Q1-2024
Lugnet 9 Bromélla 1200 16 Bostader Q3-2023
Bajonetten 7 Kristianstad 5579 94 Bostader Q3-2023
Oxievang 7 Malmo 3098 39 Bostader Q3-2023
Lugnet 9 Bromolla 1 050 21 Bostader Q1-2024
Sandryggen 1 Lund 6 000 80 Bostader Q1-2025
Summa 24 432 394
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PROJEKTUTVECKLING

Framtidsorienterad projektutveckling

22 BRINOVA FASTIGHETER AB

Framtidsprojekt:
Kvarteret Oxievang 7, Malmo.
Brinova ar en betydande aktor
i Oxie med mer an 60 hyres-
lagenheter och samhallsfast-
igheter om cirka 6 000 kvm.

| kvarteret Oxievang 7 avser
Brinova uppféra 3- och 5-va-
ningshus med 39 hyresratter i
storlekar fran 1 rum till 4 rum
samt med en livsmedelsbutik
i bottenplan. Inflyttning ar
planerad att ske under 2023.
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Rodebyholm, Karlskrona.

Pagaende projekt:

Rodebyholm, Karlskrona.

| Rédeby, pa Hults vag, uppfér Brinova
20 hyresratter som 2- och 3-rums-
lagenheter med hog standard och
balkong eller uteplats i s6derlage.

Pagaende projekt:

Kvarteret Bajonetten, Kristianstad.
Kvarteret Bajonetten ar Brinovas for
narvarande storsta pagaende projekt
som bland annat innefattar livsmed-
elsbutik, forskola och fortatning med
nya hyres- och bostadsratter. Har
byggs 94 lagenheter. | den slutliga
fasen kommer 188 nya lagenheter
att ha tillférts kvarteret.

Projekt fardigstallt 2021:
Sadeln 2, Trelleborg.

Trelleborgs kommun énskade utdka
sin befintliga forskolelokal pa Sadeln
2 vilket har resulterat i en till- och
ombyggnad av Brinova. Inflyttning
skedde sommaren 2021.
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VERKSAMHETEN
FORVARV

Strategiska forvarv kompletterar
fastighetsbestandet

Brinova har forvarvskompetensen och den finansiella kapaciteten for att starka sina positioner och
skapa skalfordelar genom att forvarva fastigheter nar de ratta forutsattningarna finns. 2021 férvarvade
Brinova kompletterande och utvecklingsbara ytor motsvarande 21 000 kvadratmeter bostader och

13 000 kvadratmeter for samhallsservice.

Strategiska forvarv i en definierad process

Brinova kan, tack vare sin lokala narvaro och marknads-
kdnnedom, forvirva attraktiva eller utvecklingsbara bo-
stads- eller samhallsfastigheter for att snabbt vixa och
starka sina positioner. Nagra viktiga kriterier ligger till
grund for Brinovas analys vid forvarv av nya fastigheter.
Forviarven ska:

+ haformaga att generera varaktigt stabila kassafloden

+ komplettera befintligt fastighetsbestand

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

Arets transaktioner

Under 2021 har Brinova forvarvat och tilltratt cirka 34 ooo
kvadratmeter yta till ett samlat virde av 1 Mdkr inkluderande
21 000 kvadratmeter bostider.

Iinledning av aret forviarvades tva bostadsfastigheter i
Staffanstorp respektive Eslov. Fastigheterna ar centralt be-
ldgna och uthyrningsbar yta ar cirka 2 100 kvm. Fastigheten
i Eslov tilltrads vid fardigstdllande under 2023.

I juni férvarvades en fastighet beldgen i de centrala delarna
av Skurup bestdende av 22 hyresbostider.

Tell 13, Skurup.
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Under juli genomfordes en bytesaffir med Hemso dar Brinova
forvarvade en bostadsfastighet med 24 lagenheter i Malmo
samtidigt som Hemso forvarvade kontors- och industrifastig-
heter fran Brinova i Trelleborg.

I augusti forviarvades tvéa fastigheter under produktion i
Bjuv och Kévlinge med 7 700 kvm uthyrningsbar bostadsyta.
Fastigheterna, beldgna pa attraktiva ldgen ndara kommunika-
tioner, tilltrads vid fardigstéllande under 2022 och 2023.

I slutet av augusti forviarvades och tilltraddes ocksa tre
cityfastigheter i centrala Kristianstad. Fastigheterna bestér
framst av hyresbostéder och vard med en total uthyrningsbar
yta om 10 000 kvm.

I september forvarvades och tilltraddes fyra anrika cityfast-
igheter i de centrala delarna av Helsingborg om 12 290 kvm.
Fastigheterna bestar framst av vard, kontor, utbildning och
hyresbostéder.

I oktober genomfordes ett forvarv av tre samhéllsfastighe-
ter om 2 374 kvm i Malmo pé attraktiva lagen i Husie, Kulla-
dal och Hyllie bestdende av en férskola, LSS-boende, offentli-
ga kontor, gym och forradshotell. Fastigheterna tilltraddes
1 december.

I december forviarvades en bostadsfastighet med 76 hyres-
bostiader om 5 000 kvm i attraktiva Borstahusen i Landskrona
med tilltrade i januari 2022.

Tell 13, Skurup.

2021 startade inflyttningen i
fastigheterna Skurup Passaren 1
och Pennan 1 med 65 bostadsl|a-
genheter centralt beldgna i Skurup,
nara tagstationen. Tillsammans med
forvarvet i juni 2021 av fastigheten
Tell 13, med 22 hyresbostader i
centrum, har Brinova etablerat en
bra plattform i Skurup att vaxa ifran.
Fastigheterna kan forvaltas med
befintliga resurser, vilket leder till en
kostnadseffektiv forvaltning.

ARSREDOVISNING 2021



VERKSAMHETEN
FORVARV

Cityfastigheter, Kristianstad.

Cityfastigheter, Kristianstad.

Under 2021 férvarvade Brinova tre
citybostadsfastigheter i centrala
Kristianstad — Faltmarskalken 3, Hans
Kock 9 och Hans Kock 14. Fastighe-
terna bestar framst av hyresbostader
och vard med en total uthyrningsbar
yta om cirka 10 000 kvm varav cirka
60 procent utgoérs av bostader. Med
forvarvet blir Brinova en ledande
fastighetsaktor i kommunen.

Tilltradda forvarv

Fastighets- Hyres-
Fastighet Ort Typ Tilltrade Yta, kvm varde, Mkr varde, Mkr
Bragarp 6:883 Staffanstorp Bostader 2021-03-15 1337 35 2
Ostra Rodeby 3:1 Karlskrona Bostader, projekt 2021-04-26 mark 11 -
Dockan 10 Karlskrona Parkeringshus, projekt 2021-06-01 mark 1 -
Tell 13 Skurup Bostader 2021-06-01 1225 21 1
Faltmarskalken 3 Kristianstad Bostader, gym 2021-08-31 4 995 127 9
Hans Kock 9 Kristianstad Bostader 2021-08-31 1679 30 2
Hans Kock 14 Kristianstad Bostader 2021-08-31 3347 78 5
Nattskarran 7 Malméo Bostader 2021-09-01 1918 40 2
Gota 1 Helsingborg Utbildning 2021-09-15 3914 140 9
Fiskaren 27 Helsingborg Vard 2021-09-15 4 582 166 9
Magnus Stenbock 8 Helsingborg Bostader, kontor 2021-09-15 1786 52 3
Norden 9 Helsingborg Kontor 2021-09-15 2 008 79 5
Passaren 1 och Pennan 1 Skurup Bostader 2021-10-01 4 872 150 8
Ask 3 Malmé Forradshotell 2021-12-01 1320 36 2
Dekoratéren 21 Malmé LSS-boende 2021-12-01 718 27 1
Akertisteln 1 Malmé Forskola 2021-12-01 336 9 1
Summa 34037 1002 59

Forvaryv, ej tilltradda

Fastighets- Hyres-
Fastighet ort Typ Tilltrade Yta, kvm varde, Mkr varde,Mkr
Klas Klattermus 2 Landskrona Bostader 2022-01-31 5 000 185 8
Billesholms gard 9:467 Bjuv Bostader 2022-06-01 2 700 88 5
Bankmannen 14 Eslov Bostader 2023-06-01 77 27 2
Varmroken 1 Kavlinge Bostader 2023-09-01 5 000 195 10
Hjarup 4:306 Staffanstorp Bostader 2024-01-01 2 000 83 4
Summa 15 477 578 29

Forsaljningar

Fastighets- Hyres-
Fastighet ort Typ Frantrade Yta, kvm varde, Mkr varde,Mkr
Blentarp 67:35 Sjobo Bostader 2021-02-15 1120 25 2
Vellinge 40:130 Vellinge Kommersiell 2021-04-01 2013 20 2
Eskilstorp 27:8 Vellinge Kommersiell 2021-04-01 2129 15 2
Skomakaren 5 Vaxjo Kommersiell 2021-05-03 1823 12 2
Ahus 42:536, 537 Ahus Bostader 20210601 228 5 -
Hjorten 14 Trelleborg Kontor 2021-09-01 2 680 62
Snickeriet 10 Trelleborg Industri 2021-09-01 2 349 17
Summa 12 342 156 14
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Egen forvaltning, en viktig
del av affarsmodellen

En aktiv forvaltning med egna medarbetare ar en viktig del av Brinovas affarsmodell. Den lokala narvaron
gor att eventuella problem snabbt kan identifieras och atgardas och Brinova kan sakerstalla bade nojda
hyresgaster och en hog overskottsgrad. Narheten till lokala beslutsfattare innebar att Brinova pa ett
enkelt satt kan delta i kommunens utveckling genom att i nara samarbete erbjuda attraktiva bostader

och lokaler for till exempel utbildning, vard och fritid.

¥9 | region Vast har 2021 varit ett starkt
tillvaxtar. For att bibehalla narheten till
vara kunder har nya forvaltningskontor

i Malmo och Helsingborg etablerats
jamte befintliga kontor i Landskrona

och Eslév. Stort fokus har fortsatt legat
pa konvertering av lokalytor till attrak-
tiva lagenheter. Vi arbetar dven aktivt
med att skapa trygga miljoer bade for
boende och medarbetare.

Frida Carlsson, regionchef Vast.

Brinovas vixande fastighetsportfolj innehaller for ndrvarande
cirka 2 500 hyresldagenheter, fardiga eller under uppférande
samt cirka 148 000 kvadratmeter samhillsfastigheter samt
kompletterande fastigheter som bidrar till att 6ka attraktivite-
ten for véra hyresgaster (livsmedelsbutik, apotek etc).
Brinova har byggt upp en forvaltningsorganisation som
arbetar med fastighetsskotsel, fastighetsdrift, energioptime-
ring, uthyrning, ekonomisk férvaltning och fastighetsutveck-
ling. Med den aktiva forvaltningen av alla bolagets fastigheter,

Fastighetsskotsel

Fastighetsdrift

Energioptimering

Digitalisering

Uthyrning

Ekonomisk forvaltning
och utveckling
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som utgdr fran kontoren i Landskrona, Eslév, Karlskrona,
Malmo, Helsingborg och Kristianstad, kan Brinova snabbt
vara pa plats. Forvaltningsenheter skall finnas maximalt 30
minuters bilfard frdn Brinovas fastigheter.

Mojligheterna att forsta lokala beslutsfattares behov ger
dessutom ett battre underlag for forvarv, utveckling, en for-
tatning av det befintliga bestindet och en vardetillvaxt i fastig-
hetsportfoljen.

En viktig aktor i samhallet
Som en aktiv samhallsaktor har Brinova goda kunskaper om
de demografiska forutsiattningarna som kommuner har att
hantera idag och i framtiden. Brinova har kompetens och
erfarenhet for att méta behoven av kostnadseffektiva hyres-
bostider for yngre och barnfamiljer, trygga service- och
sarskilda boenden for en vaxande dldre befolkning och dnda-
malsenliga samhillsfastigheter.

Brinova arbetar ocksé i en tydlig samverkan med kommu-
ner och lokala aktorer for platsens utveckling, dér trygghet
och attraktivitet ar virden som kommer alla till godo.
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Med hyresgasten i centrum

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 hyresgésternas trivsel.
Brinovas egna projektutveckling ger bolaget de basta maj-

ligheterna att leverera attraktiva 16sningar for hyresgasterna.
Utover kontinuerlig dialog med véra hyresgaster foljer och

maiter Brinova noggrant vad hyresgésterna tycker om sina bo-

stader och lokaler samt inte minst om Brinova som hyresvard.

Under 2021 genomfordes Brinovas andra NKI (N6jd Kund
Index)-undersokning fér samhallsfastigheter och kommersi-
ella fastigheter som gladjande visade att det samlade betyget

Region vast. Trygghetsarbete i Landskrona.
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blev 4,1 (av 5), en forbéttring fran 4,0. Hela 85 procent av
Brinovas offentliga/kommersiella hyresgaster dr n6jda med
sina lokaler, vér fastighetsskotsel och kontakten oss emellan.

I en NKI-undersokning specifikt for hyresbostader som
genomfordes under 2020 framgick att cirka 84 procent av
de som hyr en bostad av oss ar 6vergripande néjda med sitt
boende.

De tva undersokningarna genomfors omvéaxlande vartan-
nat ar. For affarsplanen 2022—-2024 har vi definierat mal for
séval N6jd kund-index som skall 6verstiga 4,8 av 6 och Ngjd
medarbetare-index som skall né 6ver 5,4 av 6.

Region vast. Brinovas aktiva arbete
med att 6ka trygghet och attraktivitet
for hyresgaster och samhallet i stort
ar en prioritet. Under 2021 har vi
installerat nytt digitalt l1&ssystem i
samtliga fastigheter i Landskrona.
Trygghetsarbetet fortsatter under
2022 med samma initiativ fér
bestandet i Oxie samt installering
av porttelefoner i fastigheterna i
Landskrona och péa Piggvaren 4 i
Eslov.

Region vast. Att konvertera fastig-
hetsytor som kontor till attraktiva
lagenheter pa basta lage ar en
Idnsam vag att optimera Brinovas
fastighetsbestand. Under 2021

har sju lagenheter fardigstallts i
fastigheten Karl XV 17 i Landskrona.
Arbetet med att konvertera kontors-
lokaler till ytterligare lagenheter i
fastigheterna Baner 11 i Landskrona
och Garvaren 17 i Eslov paborjades
2021 och ska sta klart under 2022.
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EGEN FORVALTNING

9 Vi utvecklar metodiskt Region ost. em, Kristianstad.

och kontinuerligt vara
energisystem for att skapa
en god driftsekonomi
samtidigt som vi forbattrar
inomhusklimaten pa ett
hallbart och sunt satt.

Martin Wallin, regionchef Ost.

Trygga och attraktiva kvarter
Brinova arbetar med en rad initiativ for att skapa trygghet i
och kring sina fastigheter och 6ka attraktiviteten for bide det
egna fastighetsbesténdet och samhéllet i stort. Satsningar pa
en attraktiv utemiljo som ger forutsattningar for en positiv
fritid for savdl unga som vuxna ar ett stdende inslag i forvalt-
ningsarbetet. Andra initiativ innefattar rena och ljusa miljoer
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 &r exempel
pé ytterligare initiativ.

Proaktivt underhall for attraktivitet och Ionsamhet

Brinovas egna aktiva forvaltning ger ocks& mojligheter for
en l6pande systematisk 6versyn av fastighetsbestandet. Den
ligger till grund for en langsiktig plan for kontinuerligt under-
hall. Det ger lagre kostnader och n6jda hyresgéster som i sin
tur ger héjda bruksvarden och hyror. Tillsammans med ome-
delbara dtgirder pd uppkomna skador och problem paverkar
det driftsnettot liksom fastighetsvardet positivt. Hir utgor
de nya modulerna i vart digitaliserade fastighetssystem kring
underhall och besiktning en ytterligare effektivisering.

Digitalisering ger 6kad kontroll och service
Brinova har de senaste dren infort ett digitaliserat gemen-
samt fastighetssystem med en rad moduler. Felanmaélan,
teknisk forvaltning med digitala arbetsordrar, delar av under-
héllsarbetet, systematiskt brandskydd och ronderingar som
ger battre kontroll dr olika funktioner i fastighetssystemet
som implementerats i forvaltningsorganisationen.

Ekonomisk forvaltning, med en modul som sékerstéller att
intdkter och kostnader matchas ar ett annat exempel. Sedan
2020 har besiktningsarbetet vid hyresgastbyten digitalise- Brinova férvaltar mer &n 34 000 kvm ytor pa populéra Sjéhems-
rats. For en okad service till hyresgisterna utvecklas konti- omradet i Kristianstad med en rad myndigheter och offentliga

. . . " . . aktoérer som hyresgaster. Vi har under aret fortsatt att utveckla,

nuerligt Brinovas mobil-app som forenklar for hyresgasten modernisera och anpassa ytor for nya hyresgaster i omradet. Vi
kring felanmélningar, lagenhetssok och blanketter for till har dven pabdrjat utvecklingen av en bra infrastruktur for ladd-
exempel autogiro. Appen tillater ocksé Brinova att med hjalp stationer for att tillgodose vara kunders behov inom omradet.
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av push-notiser informera hyresgéster om viktigare aktiviteter,
vilket underlattat och skapat sikra rutiner under gdngna
drets pandemi.

Energieffektiva losningar
En av bolagets storsta kostnader ar forbrukningen av energi.
Energieffektiviseringar paverkar bade driftsnettot positivt
och reducerar miljébelastningen. Brinova har darfor en
energisamordnare anstélld som ansvarar for savil befintliga
fastighetsbestdndet som for nya projekts energieffektivitet.
Ett viktigt pagaende projekt ar att koppla upp Brinovas
varme- och ventilationsanlaggningar. Det sparar mycket tid
och pengar nir forvaltningsorganisationen kan driftoptimera
anlidggningarna pé distans, tidigt kan fa larm om avvikelser
och se anldggningarnas status i realtid.

> Las mer om Brinovas hallbarhetsarbete pa sidorna 32-49.

Region ost. Kv Lindblad, Karlskrona:
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Andel av kontraktsvarde - storsta hyresgasterna

% Mkr Antal kontrakt
Karlskrona Kommun 5 21 11
Region Skane 4 20 13
Landskrona Stad 4 19 19
Sparbanken Skane AB 4 17 28
Malmé Stad 4 16 28
Eslévs kommun 3 14 14
Forsakringskassan 3 12 7
Attendo Sverige AB 2 8
Trafikverket 2
Fitness24Seven AB 1 6
32 140 134

Kv Lindblad Karlskrona

Lindblad 24 i Karlskrona ar en
fastighet med strategiskt lage med
narhet till Osterleden, som utgdr den
huvudsakliga infartsleden till centrala
Karlskrona fran E22. Fastigheten
bestar av tre byggnader med bade
kontor och bostader. Utvecklingen av
omradet har under 2021 fortgatt med
arbetet av ny detaljplan som mojliggor
bade bostader, kontor och p-hus.
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VERKSAMHETEN
MAL OCH STRATEGIER

A Val forankrad affarsplan med nya
. finansiella mal 2022-2024

mal

Vision

Operativa Brinova har en tydlig vision om hallbart fastighetsagande och projektutveckling av hyres-
mal bostader och samhallsfastigheter i sodra Sverige. Pa sa satt skapas starka kassa-

fldden som kan anvandas for att utveckla verksamheten. Styrelsen och ledningen

styr verksamheten utifran fyra finansiella mal. Malen fokuserar primart pa en

Strategier I6nsam tillvaxt kombinerat med finansiell stabilitet. Vagen dit gar via utarbetade

strategier som I6pande foljs upp genom ett antal interna operativa mal.

TILLVAXT
Finansiella mal Tillvaxt
Styrelsen och ledningen Brinova har en uttalad ambition att vaxa genom sa-

val forvarv som utveckling av befintliga fastigheter
och nyproduktion. Pa sa satt starker bolaget sina
positioner pa utvalda marknader. Malet var en fast-

styr verksamheten utifran
fyra finansiella mal som

priméart fokuserar pa en ighetsportfolj om 6,6 Mdkr fore utgadngen av 2021.
I6nsam tillvaxt kombinerat
med finansiell stabilitet. Utfall 2021: Fastighetsportfoljens varde uppgick till

cirka 7,7 Mdkr.

Mal 2022-2024: >10 Mdkr

Operativa mal Projektutveckling Néjd kund-index No6jd medarbetar-index
Ledningen anvander Minst 50% av tillvéxten vid 4avs 4,5av5
; = periodens slut ska utgoras
O.!II.(a parametrar. for att av projektutveckling. Utfall 2021: Utfall 2021:
folja upp strategierna Hyresgaster, lokaler: 43av5

o Mki
och leverera pa de 1050 41av5

finansiella malen. 840
630

20 Hyresgaster, bostader:

210 3,8av4
0
104784920 2L Mal 2022-2024: Mal 2022-2024:
M Forvarvade, ej tilltradda.
>4,8 av 6 >5,4 av 6
Tillvaxt fran projektutveckling i Mkr.

Strategier Tillvaxt skapar stordriftsfordelar
De viktigaste principerna For att skapa ledande positioner och fa

basta utdelning pa insatta resurser har
Brinova ett tydligt tillvaxtfokus. Det rader
stor efterfragan pa bostader och samhalls-
service och Brinova ska fortsatta vaxa
genom forvarv och projektutveckling i form
av fortatning, nyproduktion och féradling.

for att langsiktigt utveckla
verksamheten.
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. VERKSAMHETEN
MAL OCH STRATEGIER

V Vara grundlaggande strategier ar stommen i var val forankrade affarsplan

En Ionsam och ansvarsfull
verksamhet

Vi ar en langsiktig agare, utvecklare
och forvaltare av hyresbostader
och samhallsfastigheter som
genom stabila kassafloden skapar

Det trygga samhallet

Vi ska forvalta och utveckla
hyresbostader och samhalls-
fastigheter med rimlig hyres-
niva som bidrar till en hallbar
stadsutveckling och skapar

Den framtida miljon

Genom ett aktivt underhall,
energioptimeringar, hallbara
inkdp, grona hyresavtal och
miljocertifiering tar vi ansvar
for att minska klimatavtrycket
i stort och hallbarhetsrisker

Effektiv forvaltning,
engagerade medarbetare

Vi sakerstaller ett framgangs-
rikt verkstallande av Brinovas
strategier, gemensamma
varderingar och uppférandekod

trygghet genom tillganglighet
och lokal narvaro.

RESULTAT

Rantetackningsgrad
Rantetackningsgraden ska overstiga
1,75 ganger. Det ar en niva som ger en
betryggande sakerhetsmarginal infor
exempelvis stigande marknadsrantor.

Utfall 2021: Rantetackningsgraden

ligger 6ver malet och uppgick till 3,0
ganger.

Fastighetstyp, bokfort varde

finansiell kapacitet for vara atag-
anden gentemot alla intressenter.

for Brinova.

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 samti-
digt med en fér verksamheten val avwagd
finansiering.

Utfall 2021: Avkastning pa det egna
kapitalet uppgick till 16,5 procent vilket
overtraffar malet.

genom en utvecklande arbets-
miljé och stark foretagskultur.

FINANSIELL STABILITET

Soliditet

Soliditeten ska lagst vara 30 pro-
cent, vilket beddms vara val avagt
med hansyn till bolagets kassafldde.
Det ger goda avkastningsmajligheter
med en balanserad riskniva i verk-
samheten.

Utfall 2021: Soliditeten som uppgick
till 36,3 procent lag dver malet.

Uthyrningsgrad
>90%

Overskottsgrad
>60%

Belaningsgrad,
langsiktigt <65%

Utdelning >30%
Efterstallt tillvaxt

Kommersiellt 10% Projekt/mark 5%

Samhalls-
fastigheter
46%

Bostader
39%

Geografi
Ledande inom vara fastighetstyper
i utvalda orter i s6dra Sverige.

Fokus pa fastighetstyp och geografi
Brinovas fastigheter bestar framst

av bostader och samhallsfastigheter.
Verksamheten ar koncentrerad till orter

med vaxande befolkning i sédra Sverige.

Orter med goda kommunikationer till
storre befolkningscentra. Dar arbets-
tillfallen ges och dar manniskor kan bo
battre i en attraktiv miljo.

ARSREDOVISNING 2021
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Mal 2022-2024:
>65%

Kvalitativ och effektiv egen forvaltning
Brinova ar, med lattillgangliga for-
valtningskontor, synligt med en aktiv
kundkontakt i sina fastighetsomraden.
En 6kad digitalisering forenklar ocksa
for hyresgasterna. Den lokala narvaron
underlattar dessutom dialogen med
offentliga beslutsfattare och ett struktu-
rerat underhallsarbete.

% Mkr °
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0 0
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Mal 2022-2024:
<60%

Finansiell stabilitet

Ett aktivt finansieringsarbete tryggar
tillgangen pa kapital. En utdelnings-
policy som prioriterar tillvaxt fram till
att tillvaxtmalen natts tryggar ocksa
den finansiella stabiliteten.
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Sandryggen 1, Lund.
Brinova ager och forvaltar fastigheten Sandryggen 1, en attraktiv samhallsfastighet belagen i centrala Lund som omfattar totalt
5 300 kvm uthyrningsbar yta. Med start 1 januari 2023 kommer dessa ytor att konverteras till cirka 100 moderna hyresbostader.
Ett av Brinovas storre framtidsprojekt ar en byggratt som tillnér fastigheten for framtida bostader om 6 000 kvm yta.
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VD Per Johansson samt vice VD och hallbarhetsansvarig Malin Rosén:

Helhetsperspektiv for hallbar utveckling

Att arbeta for en hallbar utveckling ar en sjalvklarhet
for oss som en serids samhallsaktor. Brinova ska
vara en attraktiv part for bade hyresgaster och
samhallsaktorer, dar hallbarhetsfragan ar en avgo-
rande fraga. Under aret har darfor ett val forankrat
projekt pagatt med att uppdatera och forstarka vart
hallbarhetsarbete och tydliggbra vara malsattningar.
Storst paverkan skapar vi genom att halla laga
energiuttag och underhalla vara fastigheter, bygga
miljévanligt, samt vara proaktiv med att skapa
trygga och inkluderande bostadsomraden.

Vart hallbarhetsarbete, l1angsiktiga perspektiv
och samhallsengagemang ar en integrerad del i
var verksamhet som vi ser som forutsattningar for
framtida vardeskapande och ett satt att minska de

5 JAMSTALLDHET Jémstélldheﬂt } ) )

Ett av delmalen ar att sakerstalla fullt deltagande

for kvinnor i ledarskap och beslutsfattande. Jam-
likhet och mangfald ar en prioritet och en fram-
gangsfaktor for Brinova. Det ska genomsyra rekry-
teringar saval som vart interna arbete. Under 2019 placerade
Brinova sig pa Allbrights grona borslista avseende jamstallda
bolag.

Hallbara stader och samhallen

Delmalen "Sakra bostader till 6verkomlig kost-

nad”, "Inkluderande och hallbar urbanisering”,

"Skapa sakra och inkluderande gronomraden for

alla” och "Framja nationell och regional utveck-
lingsplanering” ar alla relevanta att strava efter i Brinovas egna
projektutveckling och i samarbeten med kommuner och lokala
aktorer.

Bekampa klimatforandringarna

Brinova arbetar for att bekampa klimatférandring-
ar, detta gor vi genom att minska var klimatpaver-
kan genom till exempel energieffektivisering och
fossilfri uppvarmning och kyla.

1 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

O
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risker som finns kopplade till hallbarhetsfragor. Det
systematiska arbetet med hallbarhet ar ocksa en
viktig konkurrensfordel i arbetet med att séka mark-
anvisningar och i samverkan med kommuner kring
utvecklingen av samhallsfastigheter och trygga och
levande boendemiljoer.

Brinovas ramverk for hallbarhet ar grunden i var
affarsplan och darmed ett styrmedel som regelbun-
det foljs upp och med vilken vi styr var verksamhet
i dialog med vara intressenter.

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

Hallbar energi for alla

Delmalen "Tillgang till modern energi for alla”,

"Férdubbla 6kningen av energieffektivitet” och

"0ka andelen fornybar energi i varlden” ar alla

mal som Brinova stravar efter i sin prioriterade
satsning pa energieffektiviseringar, energiinvesteringar vid
nyproduktion och mal om fossilfri energi till 2030.

Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
Brinova arbetar for att uppna delmalet "skydda ar-
Tw betstagares rattigheter och framja trygg och saker
‘|| arbetsmiljé for alla” genom att bedriva en I6nsam

verksamhet med stabil ekonomi, for att kunna
aterinvestera i verksamheten och darmed skapa trygga arbets-
tillfallen. Vi reglerar ocksa i avtal vilka ansvar vara partners ska
ta for affarsetik, milj, arbetsforhallanden och sakerhet.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR

(OCHEKONOMISK

Fredliga och inkluderande samhallen

Ett av delmalen inom malet Fredliga och inklude-
rande samhallen 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 foljer upp arligen.

1 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN
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Fyra tydliga fokusomraden for
Brinovas hallbarhetsramverk

Brinovas ramverk for hallbarhet utgor grunden i var affarsplan och har delats in i fyra fokusomraden: 16n-
sam 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 hadllbarhet alltid ska vara hogt pa agen-
dan har vi en styrningsstruktur som underlattar ett tydligt agandeskap for delarna i varje fokusomrade.
Brinova omfattas €] av att uppratta en lagstadgad hallbarhetsrapport men har frivilligt valt att uppratta en.

Den framtida miljon Engagerade medarbetare
Ansvaret for var framtida miljé ar centralt i Brinovas verksam- Vara engagerade medarbetare ar nyckeln till ett framgangs-
het. | var affarsplan for 2022-2024 har ett antal hallbar- rikt verkstallande av Brinovas strategier. Gemen-

hetsmal skarpts och fem prioriterade omraden for
miljoarbetet har identifierats. Mal och prio-
riterade omraden spanner over allt fran
energieffektiviseringar, hallbara inkop,
grona hyresavtal och alternativa
energikallor till miljocertifieringar
vid nyproduktion.

samma varderingar och uppférandekod ar upp-
rattade for att ge forutsattningarna fér en
utvecklande arbetsmiljo.

Vésentliga hallbarhetsfragor

— Personlig utveckling och del-
aktighet samt en kompetent
organisation

Véasentliga hallbarhetsfragor
- CO,-avtryck 6ver tid

— God arbetsmiljo
Las mer pa sidorna 38-39.
— Aktsam hantering av
naturresurser

- Energieffektivitet Lénsam och ansvarsfull

verksamhet
Basen ar en stabil eko-
nomi och en lénsam
verksamhet som skapar
mojligheter till hallbar ut-
veckling. Vart hallbarhets-
arbete ar en viktig del av
vart erbjudande som bidrar
till 6kad Ionsamhet och tillvaxt.
Ett fortsatt starkt foértroende
skapar vi genom goda etiska och
affarsmassiga relationer med vara

intressenter.

Las mer pa sidorna 36-37.

Det trygga samhallet

Brinova ar beroende av en
samverkan med samhallet
forsinverksamhet. Med lokal
narvaro, utvecklingskompe-
tens och engagemang har vi
kapacitet att vara en samtals-
partner och radgivare som kan
bidra till det trygga samhallet ur
alla hallbarhetsaspekter.

Véasentliga hallbarhetsfragor

- Tillganglighet genom lokal narvaro Vasentliga hallbarhetsfragor

som skapar trygghet — Ansvarsfullt agerande (affarsetik, anti-korruption,
— Bostader och samhallsfastigheter med rimlig hyresniva transparens). For risker och riskhantering se sidan 65.
— Hallbar stads- och fastighetsutveckling — Stabila finanser/ekonomiskt resultat
Las mer pa sidorna 42-44. Las mer pa sidorna 40-41.
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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 miljoéfragor och energieffektiviseringar. En egen forvaltning med personliga
kontakter mellan Brinovas personal och hyresgaster skapar ocksa trygghet och en kansla av samhorighet.
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. | Brinovas verksamhet ar
miljoansvaret centralt

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

KORT- OCH LANGSIKTIGA MAL

Vasentlig hallbarhetsfraga

Energieffektivitet

13 et

L P 2

CO -avtryck éver tid

13 i

L P 2

Aktsam hantering
av naturresurser

§ Muons
ARBETSVILKOR
OCHEKDNONISK

Mal i affarsplan 2022-2024

- Alla nya fastigheter ska uppféras i niva

med Green Building eller motsvarande.

+ Vid nytecknande av hyresavtal ska

Grona Hyresavtal alltid erbjudas.

+ Belysning konverteras till LED och

narvarostyrd.

+ Uppkopplade energisystem sa att

de kan styras pa distans.

+ CO_forbrukning ska kommuniceras.
+ Implementera foérnybara energikallor sa

som solceller samt 6vrig ny teknik.

+ Fossilfri uppvarmning och kyla i sa stor

utstrackning som mojligt.

- All upphandlad el skall vara férnybar (gron).
- Laddstolpar ska finnas pa alla fastigheter

dar det finns parkeringsmajligheter.

- Erbjuda bra kallsortering.
- Minska vattenforbrukningen.
- Oka andelen av digital hantering av hyres-

Kvantifierbara langsiktiga mal

- Energiférbrukning for uppvarmning ska

uppga till max 75 kWh per kvm och ar i
genomsnitt pa hela bestandet vid utgangen
av 2025.

- Energiforbrukning for fastighetsel ska uppga

till max 25 kWh per kvm och ar i genomsnitt
pa hela bestandet vid utgangen av 2025.

+ Alla fastigheter ska vara uppkopplade vid

utgangen av 2026.

- 25 procent av elanvandningen ska komma

fran egenproducerad el via 6kat antal fastig-
heter med solpaneler till 2026.

+ Andelen nyproducerade fastigheter med

energiklassning ska uppga till 100 procent.

- Noll nettoavtryck CO, till ar 2045.

- Bygga hus med en beraknad livslangd om

minst 100 ar.

- Minska vattenforbrukningen per kvm med

M fakturering via autogiro eller e-faktura. 20 procent till och med 2026 (basar 2020).
- For varje hyresgast som gar over till digital
fakturahantering skanker Brinova 10 kr till
WWEF.
+ Individuella vattenmaétare installeras i alla
nyproducerade bostader.
Grona avtal atus 2021

Grona avtal skapar en plattform fé6r samverkan mellan
hyresvard och hyresgast i en gemensam stravan att
minska lokalens miljopaverkan. Det innebar bland
annat att Brinova:

Ar en aktiv samarbetspartner till hyresgésten

i syfte att minska lokalens miljopaverkan.

Anvander férnybara energikallor.

/f\rligen rapporterar energi-, vatten- och klimat-

varden for egen kontroll.

36 BRINOVA FASTIGHETER AB
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Energiforbrukning fér uppvarmning uppgick till 90,4 kWh
per kvadratmeter och ar och for fastighetsel till 27,7 kWh
per kvadratmeter och ar.

3 procent av elanvandning via egenproducerad el.

100 procent nyproducerade fastigheter de senaste
tre aren med energiklassning.

Vattenforbrukning 544 kubik per kvadratmeter och ar.
Andel av uppkopplade fastigheter ar 45 procent.

Bidrag till WWF kopplat till anslutna hyresgaster till
autogiro eller e-faktura uppgick till 4 280 kr.

All upphandlad el ar foérnybar (gron).

ARSREDOVISNING 2021



HéLLBARHETSRAPPORT
HALLBARHETSRAPPORT

4 viktigaste energiatgarderna 2021,/2022:

&

Angelholm, Dalby och Malmé.

de atgarder som nya ventilationsaggregat for
varmeatervinning, utbyte av termostater, utbyte
av kylmaskin och installation av forstarkt fran-
luft i sex fastigheter i Helsingborg, Landskrona,

w 2. Under aret genomfordes ocksa energibesparan-

yhin, )
Trelleborg och Vellinge.

1. Uppkopplad styr- och reglerutrustning for
driftoptimering pa distans utfordes under 2021
pa nio objekt i Landskrona, Skurup, Svedala,

3. Under 2022 planeras konvertering fran luftburen
varme till konventionell vattenburen varme i 24
lagenheter i Landskrona (Ostra Roten 21).

4.] Oxie, Malmo (Oxievang 2), planeras under
2022 utbyte av 4 ventilationsaggregat till 3 nya
energieffektiva aggregat till vara lokalhyres-
gaster. Pa Oxievang 2 planeras aven utbyte av
fjarrvarmevaxlare i varmeundercentral, uppgrade-
ring av styr- och reglerutrustning, installation av
termostatventiler och termostater.

Ulf Alexandersson, energisamordnare.

Energieffektivitet ger storsta miljovinsten for Brinova

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

Brinovas ldngsiktiga malsittning dr att minska var el- och
energiforbrukning bade vid nyproduktion och férvaltning av
befintligt bestand. All energi som forbrukas ska ocksa vara
gron energi.

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

Forvaltningsverksamheten forbattrar kylsystem, skapar
lufttdta byggnader och installerar behovsstyrd belysning.

Samtliga lokalhyresgister erbjuds grona hyresavtal.

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

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

Ett minskat CO,-avtryck éver tid
Minskad CO,-paverkan fran 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 férnyelsebar energi). Indi-
rekt paverkan sker genom att erbjuda hyresgister mojlighet
att minska sitt CO,-avtryck (till exempel genom laddstolpar,
poolbilar, l1&necyklar) samt stilla krav pa leverantorer.
Brinovas overgripande l&ngsiktiga méal innefattar att 100
procent av bolagets energianvindning ska fortsatt komma frén
fornyelsebar el. Utifran miljoeffektiva 16sningar ska Brinova
ocks& minimera fastigheternas totala CO,-avtryck i ett 25-arigt
perspektiv.

ARSREDOVISNING 2021

Exempel pa 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 fornybara
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
l6pande forvaltningen, projektutveckling samt investeringar
kan Brinova, direkt och indirekt, paverka hyresgister och
leverantdrer.

Brinovas ldngsiktiga mal ar tydliga. Bolaget ska vilja
material utifrén miljéhdnsyn och minimera spill och &ter-
anvianda resurser genom innovativa losningar. Andelen
egenproducerad energi ska ocksa 6kas. Brinova har rutiner
pé plats och arbetar redan aktivt med:

« attinformera om kéllsortering

- att digitalisera information via hyresgist-appen
« att 6vertyga om Gvergéng till autogiro
« digital fakturahantering

« digitala moten.

Under aret har ytterligare atgérder implementerats for
att spara pé naturresurser. Dessa innefattar:
+ Individuella vattenmitare — betala uttaget.

« Digital kontraktshantering.

« Avtal om skotsel av utvindiga ytor samt lokalvard
ska innehélla hallbarhetsklausuler.

» Brinova skinker 10 kr till WWF {6r varje hyresgast
som gar over till autogiro.
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Brinovas framgang bygger pa
engagerade medarbetare

Véara engagerade medarbetare ar nyckeln till ett framgdngsrikt verkstallande av Brinovas strategier.
Gemensamma varderingar och uppforandekod ar upprattade for att ge forutsattningarna for en utveck-
lande arbetsmiljo. Per den 31 december hade Brinova totalt 48 medarbetare, varav 24 ar man och 24
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 prioriterar vi vdra medarbetares utveckling.

KORT- OCH LANGSIKTIGA MAL

Vasentlig hallbarhetsfraga

Personlig utveckling
och delaktighet

God arbetsmiljo

§ temocs b
ARBETSVILKOR
OCHEKONOMISK

Wil

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 2022-2024

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

+ Brinova tillhandahaller formaner som okar

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. Detta sker bland annat
genom en personlig utbildningspeng.

- Specialisering med utsedd ansvarig for res-

pektive fastighetstyp och dess utveckling.

- Utveckla incitament for friskvard utover

friskvardspeng.

- Brinova som arbetsplats ska karaktariseras
av trivsel, hdlsa och méjlighet 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 |6pande i regelverk,
varderingar och policys.

- En jdmstalld kdbnsmassig fordelning.

Status 2021
NMI: 4,3 av 5.
Uttag av friskvardspeng: 47 procent.
Antal arbetsplatsolyckor: O stycken.

Antal rapporterade incidenter avseende
diskriminering: O stycken.

Foretagsgemensamma utbildningar: 4 stycken.

Konsmassig fordelning: 50 procent man och
50 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, kdanner sig
delaktiga och stolta och att de kan paverka bolaget. Brinovas
samarbetspartners (kommuner mm) forutsétter att bolaget
har de mest lampade medarbetarna och organisation for att
bedriva sin verksamhet langsiktigt.

Brinova ska vara ett attraktivt och sjdlvklart val av arbets-
givare. Utvecklingsmojligheter 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 ansvarsomréade.

Brinova har de senaste dren satt samman en betydande
verktygsldda for att frimja medarbetarnas utveckling och
trivsel. Brinovas Affdrsskola ar ett bra exempel dar kompe-
tens- och kunskapsutveckling samlas och kurser och utbild-
ningar inom affirsmannaskap, férvaltning, arbetsmiljo och
krishantering genomférs. Etablerade rutiner och styr-
dokument for utvecklingsplaner vid medarbetarsamtal ar
ett annat exempel.

Nya initiativ som inforts dr bland annat nya hjalpmedel
vid medarbetarsamtal. Brinova avser ocksa utveckla koncep-
tet Brinova Kompis vidare, se sidan 42. Inom Brinova ska fler
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tvargrupper inom specifika fragor kunna bildas liksom tvéar-
grupper mellan kontor, yrkesroller och befattningar. Avsikten
ar ocksé att infora en utbildningspeng som ar direkt kopplad
till varje medarbetare, att avropas i samrad med narmaste
chef.

En god arbetsmiljo

En langsiktig personalpolitik bygger pé friska medarbetare
samt en arbetsmiljé som kidnnetecknas av jamstélldhet och
maéngfald dar medarbetare trivs.

Brinova sékerstéller en miljé som ar trygg, respektfull,
jamstalld och inkluderande dér héansyn tas till att en bra
arbetsmiljo skapas av méngfald. Det 6vergripande mélet ar
att Brinova som arbetsplats ar en sidker arbetsmiljo.

Rutiner och metoder for en god arbetsmiljo som redan
finns pé plats innefattar en &rlig medarbetarundersékning,
utokad foretagshilsovard, sjuk-, vard-, och olycksfallsforsak-
ring for samtliga anstéllda, maximal friskvardspeng, massage
en gang i ménaden pé arbetstid och en utarbetad plan for
utbildning i arbetsmilj6. Ett visselblésarsystem finns ocksa
etablerat.

Vi har under aret utvecklat rutiner kring on- och offbo-
arding och att skapa ytterligare incitament kring friskvard
utover friskvardspeng.
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. En lonsam och ansvars-
J 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 2022-2024 Kvantifierbara langsiktiga mal

Ansvarsfullt agerande
(affarsetik, anti-korruption,
transparens)

Stabila finanser/
ekonomiskt resultat

§ Jmons
ARBETSVILKOR
OCHEKONOMISK

"w
1]

Brinovas uppforandekod

+ All verksamhet praglas av etik, god kontroll

och transparens.

- Val genomarbetad och implementerad

uppférandekod.

- Utveckla effektiva och kvalitativa rutiner

kring fastighetsronderingar och Systema-
tiskt brandskyddsarbete.

- Ramavtal och kapitalbindningstid oversti-

gande 2 ar samt sakra kassaflédet genom

rantebildning av 50 procent av lanestocken.
+ Nar tillvaxtmalet ar uppfyllt, dela ut 30

procent av forvaltningsresultatet efter
schablonberaknad skatt.

+ Finansiella mal i form av fastighetsvarde,

rantetackningsgrad, avkastning pa eget
kapital, soliditet samt belaningsgrad.

- Strukturerade underhallsplaner med priori-

terat underhall i forebyggande syfte.

- 0 incidenter avseende korruption.
- Utbildning for alla nyanstallda i uppférande-

koden och affarsetik.

. Arlig uppdatering av uppférandekod med

samtliga anstallda.

- Alla anstallda undertecknar uppforandekoden

vid nyanstallning.

+ Alla underleverantérer undertecknar Brinovas

uppforandekod.

- Fastighetsvarde overstigande 10 Mdkr.
- Rantetackningsgrad >1,75 ggr.
- Avkastning eget kapital, riskfri ranta

+ 7 procent.

-+ Soliditet >30 procent.
- Belaningsgrad <60 procent.

Status 2021

Vi fattar inte beslut utifran privata intressen utan
enbart for foretagets basta. Vart affarsmannaskap
far aldrig ifragasattas.

Inga incidenter avseende korruption.

Alla nyanstallda genomgar utbildning i uppférandekod
och affarsetik.
Vi agerar med mattfullhet och omdéme nar det

i ' /f\rlig uppdatering av uppférandekod med samtliga
galler gavor.

anstallda genomford.

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-

gangsfaktor.

Samtliga finansiella nyckeltal ligger i linje med affars-
planen.
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Ansvarsfullt agerande avseende affarsetik, anti-korruption,
transparens

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

Brinova sékerstéller 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 agerande
ar en arlig genomgéng av uppforandekod med alla Brinovas
medarbetare. For alla nyanstallda genomfors en grundlig
introduktion till Brinovas vardegrund, uppforandekod och
viktigaste policyer.

Ytterligare atgarder som implementerats ar att alla ny-
anstéllda undertecknar uppférandekoden vid tecknandet
av anstallningskontraktet liksom att alla underleverantérer
undertecknar Brinovas uppférandekod.

Stabila finanser/ekonomiskt resultat

Brinovas langsiktiga 16nsamhet och finansiella stabilitet ar
grundldggande for medarbetare, aktiedgare, langivare, hyres-
gaster, lokalsamhallen och leverantorer.

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

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

Brinova arbetar proaktivt med ett grundligt budgetarbete
och en 1angsiktig underhallsplanering.

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

Som en del av vart arbete att sékerstélla I1onsamhet och
finansiell stabilitet utfor vi:

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

 Detaljerade och langre underhallsplaner for respektive
fastighet.

« Grona energiupphandlingar.

« Okad andel grén finansiering.
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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

Vasentlig hallbarhetsfraga

Tillganglighet genom lokal
narvaro som skapar trygghet

Bostader och samhallsfastig-
heter med ansvarsfull
hyresniva

Hallbar stads- och
fastighetsutveckling

Brinova kompis

Brinova har under aret startat ett valgoren-
hetsprojekt, Brinova Kompis, som har till
syfte att engagera vara medarbetare att
gora gott i naromradet. Alla medarbetare
ges mojlighet att nar som helst fanga upp
och ge ett stdd till vem som helst dar ett
behov kan identifieras. Brinova Kompis-
kommittén beslutar sedan om ans6kan ska

beviljas.
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Mal i affarsplan 2022-2024

+ Tillgangliga forvaltningskontor med hog

serviceniva.

- Kontinuerligt strukturerade moéten med

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 stoéttning

av framst ungdomsverksamhet.

+ Brinova-standard som baseras pa langsiktig

forvaltning och optimerar vardekedjan.

+ Utvecklat koncepttank i samarbete med

leverantorer.

- Projektutveckling som ar initierad, bestalld,

ledd och kvalitetssakrad inom egen organi-
sation.

- Alternativa energildsningar.
- Skapa forutsattningar for positiva utemiljoer

for lek och idrott.

- Arbeta med konceptet Brinovastaden, se

vidare sidan 8-9.

Status 2021

per lokalkontor.

Kvantifierbara langsiktiga mal

+ Nojd kund-undersdkning genomfors vartannat

ar for bostadshyresgaster och vartannat ar
for kommersiella hyresgaster. Betyg ska upp-
ga till >4,8 av 6.

+ Minst 300 nya hyresratter per ar.
- Omflyttning lagre an 12 procent.

+ Minst ett sponsoravtal av ungdomsaktivitet

per lokalkontor.

+ Brinova Kompis ska ha maximal utdelning.
- Uppsattning av minst 50 nya laddstolpar

per ar.

NKI kommersiella hyresgaster 4,9 av 6 (omraknat utfall 4,1 av 5).
142 antal hyresratter har producerats under 2021.

12,5 procent i omflyttning i bostadsbestandet under aret.

Minst ett sponsoravtal avseende ungdomsaktivitet har tecknats

Utdelning Brinova kompis uppgick till 20 000 kr.
83 stycken laddstolpar sattes upp.
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Pa fastigheten Eslov Piggvaren 4, med cirka 360 hyresbostader,
gjordes omfattande investeringar i trygghetsskapande atgarder.

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 besténd 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 i lokalsamhallet.

Brinovas langsiktiga malsattning ar att hela fastighetsbe-
stdndet ska karaktariseras av hog sdkerhet 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 siakerhet genomfors ett
systematiskt brandskyddsarbete liksom utbildning av perso-
nal i hjart/lungraddning (HLR). En uppskattad insats ar de
sommarjobb som Brinova erbjuder ungdomar eller de som har
svart att ta sig in pd arbetsmarknaden och som bor i bolagets
fastigheter. Trygghetsarbete innefattar bland annat att:

+ Trygghetscertifiera fastigheter.

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

» Genomfora érliga ngjd kundunders6kning med hyresgéster.

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

« Sikralassystem.

 Utrusta alla driftbilar med hjéartstartare.
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Bostéader och samhallsfastigheter med rimlig hyresniva
Sambhillet behover fler hyresbostdder med prisviarda hyres-
nivaer och fastigheter for olika samhallsfunktioner. For
Brinova ar det av affirsmassig vikt att erbjuda hyresbostader
och lokaler till hyresnivaer som bidrar till 1ag omflyttning
och langsiktiga samarbeten.

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

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

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

Rutinmaissigt gors ocksd en kartlaggning av enskilda
orters hyresnivéer och analys av samband mellan hyresniva
och omflyttning for att na ratt hyresnivéer.

Framtida insatser innefattar att vara dn 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
fortitning 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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BRINOVAS VIKTIGASTE POLICYER OCH STYRDOKUMENT

Policyer och styrdokument Delegerat Brinova Beslut kring policy

Den framtida miljon

+ Milj6é- och hallbarhetspolicy + Energisamordnare + Koncernledning
- Energicertifieringar av byggnader + Projektutvecklingschef
+ Energiledningssystem - Regionchef

- Certifieringar

+ Rese- och bilpolicy

Ansvarsfull och I6nsam verksamhet

+ Brinovas uppférandekod - Foretagsledningen - Styrelse

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

- Brinovas policy for behandling av personuppgifter

+ Styrelsens arbetsordning, VD-instruktion

+ Finanspolicy, Ekonomihandbok, Budget

Aktiva medarbetare

- Medarbetarsamtal, utvecklingsplan, uppféljning + 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-
marl:::ad Viktiga fragor: Affarsmodell, finansiering, tillvaxt, resultatutveckling
el Arenor for méten: Stamma, méten med investerings- och finansinstitut

Med-
arbetare
1' Viktiga fragor: Personlig utveckling, arbetsmiljo, Brinovas utveckling

Arenor for moten: Utvarderingsmoten, utbildningar, personalkonferenser, medarbetarnéjdhetsindex

En aktiv
intressentdialog

Hyres-
gaster . . . - . o a A
I I Viktiga fragor: Projektutveckling, forvaltning, naromradesutveckling

Arenor for moten: Kundndjdhetsindex, hyresgasttraffar, fastighetsronderingar

Samhallet >
Viktiga fragor: Kontinuerligt miljdarbete, trygghetsfragor
%ﬂﬁ Arenor for moten: Dialogmoten med samhallsrepresentanter och organisationer
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EU:s taxonomi

EU:s taxonomi for grona investeringar

EU har som en del av sin klimat- och miljostrategi beslutat
om en rad dtgirder for att kapital ska slussas till verksam-
heter som bidrar till en gronare ekonomi. Fran ar 2022 ska
stora foretag av allmént intresse (6ver 500 anstéllda) inom
EU rapportera hur stor andel av deras intékter, kostnader och
investeringar som omfattas av EU:s grona definition (*Grona
taxonomin”).

Inledningsvis rapporterar bolag utifran taxonomins
definition pa tva av EU:s sex 6vergripande miljomal: mojliga
klimatanpassningar och klimatforbéttringar. Foljande ar
utvidgas rapporteringen med grona aktiviteter for vatten-
anvandning, cirkularitet, utslapp och biodiversitet. D4 maste
foretag dven rapportera i vilken utstrackning deras aktiviteter
uppfyller taxonomins krav.

For fastighetsbolag anger taxonomin bland annat grans-
varden for vad som far raknas som energieffektiva fastigheter.
Utifran taxonomins definition har Fastighetsdgarna berdknat
gransvarden for svenska fastigheter uttryckt som primarener-
gi vid drift. Flerbostadshus av energiklass A, B, C samt lokaler
av energiklass A, B, C och i vissa fall D klassas som grona.

For 2021 rapporterar Brinova inte utifrdn taxonomin. Cirka
15 procent av fastighetsportfoljen klassas som gron utifran
taxonomins definition.
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Gransvarde for energieffektiva fastigheter

Gransvarde for
primérenergital

(kWh/m? Atemp och ar)
Flerbostadshus 75
Kontor och férvaltning 89
Skolor 98
Hotell, pensionat och elevhem 98
Restaurang 94
Vard dagtid 92
Vard dygnet runt 96
Kdépcentrum 98
Butik och lagerlokaler
for livsmedel 83
Butik och lagerlokaler
for 6vrig handel 85

Kalla: Fastighetsagarna, december 2021.

Ny reglering for hallbarhetsrapport att vanta

EU planerar dven att skdrpa kraven pa hallbarhetsredovis-
ning och introducera en tvingande rapporteringsstandard.
Kraven vintas inforas frdn och med rapporteringen for 2023.

iiL !'!-_"__

Bostadsfastigheten Kristianstad Hammar 9 miljo-
certifierades enligt Green Building under 2021.
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Viktiga ESG-fragor for Brinova

GENERELLT OM BRANSCHEN

Ange branschens tre
storsta hallbarhets-
relaterade utmaningar.

Hur star sig foretaget i
jamforelse med bransch-
kollegor angaende hallbar-
hetsinitiativ? Over, i niva
med eller under?

Ar féretaget anslutet till
FN:s Global Compact eller
vetenskapsbaserade mal,
rapporterar till CDP eller
engagerad i nagot annat re-
levant hallbarhetsinitiativ?

MILJOFRAGOR

Ange, om nagra, foretagets
klimatrelaterade majlig-
heter.

Vanligen ange foretagets tre
primara risker relaterade till
klimatférandring.

Forutser foretaget nagra
klimatrelaterade investe-
ringar?

Forlitar sig foretaget pa
nagra begransade resurser
for sina operationer? | sa
fall, vilka anstrangningar
gors for att mildra risken
med att dessa resurser blir
annu mer knapphandiga i
framtiden, t.ex. atervinning,
ateranvandning, ersattning
eller forbattrad resurseffek-
tivitet?
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- Livscykelutslapp av vaxthusgaser (GHG), bade i bygg- och driftfasen av byggnaden.
- Halsa, sakerhet och sakerhet for anstallda och entreprencdrer.
- Resurseffektivitet, avfallshantering och skapande av cirkulara och giftfria materialfléden.

Brinova ar i nivd med eller battre an branschkollegor nar det galler hallbarhetsinitiativ och vart
mal ar att vara det ledande fastighetsbolaget i var region i kampen mot klimatférandringar. Vi
har ett starkt fokus pa att minska paverkan i hela var vardekedja: fran valet av grundmaterial
vid nyproduktion, hur cementen framstalls eller anvandning av traravara, till val av energi-
kallor, men ocksa pa att skapa forutsattningar for de som arbetar i och kring fastigheterna
att, exempelvis ha mojlighet att ta cykeln eller kollektivtrafiken till sina arbetsplatser eller
tillgang till bilpooler med elfordon.

Nej. Men var hallbarhetsstrategi ar baserad pa FN:s mal for hallbar utveckling (SDG) och vara
mal kartlaggs darefter.

- Energieffektivitet: 100 procent av vara fastigheter ska vara anslutna och dvervakade genom
ett energiledningssystem och minska portféljens energianvandning med minst 20 procent
(matt med kWh/m2) till 2025. Framéver kommer vi aven att certifiera alla bostadsfastigheter
vi bygger — vilket kraver att byggnadernas energianvandning ar 25 procent lagre an nationell
byggreglering.

- Producera férnybar energi genom att investera i solpaneler i alla nybyggnationer.

- Konstruktionens paverkan: framja okat byggande med prefabricerade modulbyggnader i tra —
den i sarklass mest klimatsmarta och miljévanliga metoden for bostadsproduktion och nagot
vi vill framja vidare framdver. Brinova har ett langsiktigt samarbete med Eksjohus Bostad, som
specialiserat sig pa att bygga narproducerade och prefabricerade modulara element (som
minskar behovet av transporter) for byggande av energi- och kostnadseffektiva bostadsmoduler
som lampar sig for till exempel mindre lagenheter.

+ Koldioxidskatter.
+ Fysiska klimatrisker.
+ Mer intensiva temperaturvariationer.

Klimatrelaterade risker ar nagot vi redan tar hansyn till i designfasen av vara byggnader, men
problemen kommer sannolikt att bli vanligare i framtiden — vilket kommer att 6ka behovet av
klimatrelaterade investeringar aven i befintliga byggnader.

Fastighetssektorn ar en stor konsument av andliga resurser och utvinning och produktion

av materiella resurser har betydande inverkan pa miljon. Det ar darfor vasentligt for oss att
arbeta for att minska var konsumtion av sddana resurser och uppratthalla deras varde under
langre perioder. Byggmaterialen vi anvander ska ha lang livslangd och vi arbetar medvetet
med cement och traravara som vi valjer i konstruktionen. 100 procent av energianvandningen,
avseende el, inom Brinovas fastigheter, dar Brinova har abonnemang, ar fornybar energi.
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Overgangsrelaterade risker
(till exempel andrade kund-
preferenser eller lagstift-
ning): Forutser ni nagra
risker eller méjligheter p g a
Overgangen till ett koldiox-
idneutralt samhalle? Finns
det nagra risker att foreta-
gets erbjudande paverkas
negativt? Om ja, ar foreta-
get val positionerat for att
hantera den risken?

Vanligen ange foretagets
(1-2) primara satt att
skapa en positiv miljo-
paverkan eller minimera
negativ miljopaverkan. (Om
tilldmpligt vanligen ange
motsvarande mest rele-
vanta FN-mal for hallbar
utveckling.) Hur mats eller
kommuniceras de?

SOCIALA FRAGOR

Har foretaget en historia

av olyckor? | sa fall hur

har dessa hanterats? Finns
det nagra forebyggande
atgarder, sasom politik?

Bedriver foretaget nagra
andra aktiviteter avseen-
de samhallsengagemang
forutom de som ar direkt
kopplade till verksamheten?

Cirkular ekonomi: Hur
hanteras inkop och avfall?
Vanligen ange foretagets
krav pa sina leverantorer,
om tillampligt.

Finns det nagra mal,
policyer, eller tillampliga
uppforandekoder till fore-
tagets leverantorer? Hur
ofta genomfor foretaget
revisioner av sina leveran-
torer?

ARSREDOVISNING 2021
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- Medvetenheten om klimatforandringar hos kunderna 6kar snabbt och Brinova maste méta

detta krav. Som ett exempel har vi nyligen beslutat att, framdver, certifiera alla vara nya
bostadsfastigheter vilket staller héga krav pa resurseffektivitet.

- Kunderna kommer i allt hogre grad att krava att byggnader anvander fornybara energikallor,

och det ligger hogt pa agendan for Brinova. Vart mal ar att investera i ytterligare solenergi-
system till vara byggnader.

- Kunder/anstallda kommer i allt hogre grad att behdva tillgang till elektriska laddstationer

och tillgang till olika delningstjanster (snarare an att aga sjalva fordonen). Brinova har imple-
menterat flera initiativ for att minska behovet av transporter och framja elfordon genom att
exempelvis Oka installationen av laddstationer for elfordon och uppgradera var egen flotta av
servicefordon till eldrift under 2022.

- Alla nya fastigheter som laggs till var portfolj ar valda efter olika kriterier, ett ar narheten till

kollektivtrafik.

Agenda 2030 for hallbar utveckling och dess 17 SDG:s utgdr grunden for Brinovas hallbar-
hetsstrategi. Vi arbetar systematiskt med att genomféra initiativ som stodjer agendan och
har identifierat de SDG:s dar vi kan ha storst inverkan. Dessa inkluderar mal 5: JAmstalldhet,
mal 7: Hallbar energi for alla, mal 8: Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt, mal 11:
Hallbara stader och samhallen, mal 13: Bekampa klimatférandringarna och mal 16: Fred,
rattvisa och starka institutioner.

Mer information om hur vi bidrar till dessa mal beskrivs i var hallbarhetsstrategi och redovisas
i var hallbarhetsredovisning.

Brinova har en mycket 1ag olycksfallsfrekvens jamfort med arbetade timmar. Forra aret
registrerades ingen forlorad tid relaterad till olycka. Halso- och sakerhetsfragor blir allt mer
komplexa och viktiga inom byggprojekt. Brinova arbetar forebyggande med sakerhet genom
bland annat interna rutiner och olika verktyg. Arbetsmiljéfragor ar viktiga for att minimera
tillbud och olyckor och en nollvision for arbetsplatsolyckor galler alla som arbetar for eller
utfoér uppdrag for Brinova.

Brinovas mal ar att ha en positiv inverkan i de samhallen vi &r en del av och driva var verk-
samhet pa ett socialt ansvarsfullt satt. Vi har ett program dar vi erbjuder unga boende i vara
fastigheter sommarjobb inom underhallsarbete. Vi bidrar till de lokala samhallena genom att
samarbeta med Skanes Stadsmission och har ett eget program for valgérenhet som heter
"Brinova Kompis”, som ger alla vara medarbetare en chans att bidra.

Brinova staller krav pa leverantdrerna, och samarbetar med lokalhyresgasterna genom energi-
radgivning for gréna hyresavtal.

Brinova arbetar med ramavtal med de storsta/viktigaste leverantorerna dar minst en arlig
uppféljning och avstamning kravs. Vi kraver ocksa att leverantorerna féljer var uppférandekod.
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STYRNING

Far alla anstéllda fort-
bildning inom antikorrup-
tion? Finns det en extern
visselblasarfunktion? Finns
det ndgra pagaende eller
historiska incidenter som
involverar korruption, kartel-
ler eller ndgot annat oetisk
upptradande? Har forebyg-
gande atgarder vidtagits?

Ange foretagets foretags-
skattehemvist (dvs. dar
foretaget betalar skatt).

Finns det oberoende
ledamoter i styrelsen?

Ange om och i vilken
omfattning, foretaget
har transaktioner med
narstaende?

Ar erséttningen till VD

och 6vriga medlemmar

av ledningsgruppen i linje
med branschsnittet? Vilka
nyckeltal dikterar ersattning
(sarskilt om hallbarhet och
genus/mangfald ingar)?

Ange férdelning av man/
kvinnor vid varje niva i
foretaget, i synnerhet
foretagets styrelse och
ledningsgrupp.

Ar hallbarhetschef en del av
ledningsteamet? Om inte,
vem rapporterar personen
till?

POLICYER OCH AVTAL

Fackliga avtal:

Uppférandekod:
Mangfaldspolicy:

Antikorruptionspolicy:

48 BRINOVA FASTIGHETER AB

Brinova har en uppférandekod som ar val kommunicerad till alla vara anstallda saval som
till leverantorer och andra intressenter. Uppférandekoden revideras arligen och godkanns av
styrelsen.

Vi har en visselblasarfunktion, dar alla anstallda och externa parter har méjlighet att kontakta
en extern advokatbyra.

Det finns inga pagaende eller historiska incidenter.

Vi har ett godkadnnandeflode dar minst tva olika medarbetare ska kvittera for alla kostnader.
Bade som dokumenterad rutin och automatiserad funktion i affarssystemet.

Alla vara policyer kommuniceras med alla nyanstallda och uppdateras arligen genom hela
organisation.

Sverige.

Det finns tre oberoende ledamoéter i styrelsen.

Det finns inga transaktioner med narstaende, med nagra undantag historiskt som redovisas
i arsredovisningen.

Ja, ersattningen ar i linje med branschsnitt. Ersattningar till VD och koncernledningen
godkanns av ersattningsutskottet.

Styrelsen:
Koncernledningen:
Foretagsledningen:
Foretaget:

20 procent kvinnor, 80 procent man.
50 procent kvinnor, 50 procent man.
67 procent kvinnor, 33 procent man.
50 procent kvinnor, 50 procent man.

Ja, hallbarhetschefen ar ocksa vice VD och darmed del av koncernledningen.

Nej, men alla vara anstallningsvillkor ar pa samma niva eller battre an villkoren i relevant
fackligt avtal.

Ja.
Ja.

Ja.
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Revisorns yttrande avseende
hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar 2021 pé sidorna
33—48 och for att den ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den
lagstadgade héllbarhetsrapporten. Detta innebér att vir granskning av hallbarhetsrapporten
har en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och god re-
visionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart
uttalande.

Uttalande

En hallbarhetsrapport har upprattats.
Helsingborg den 24 mars 2022

Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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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 2021. 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
2021 uppgick marknadsvérdet pa Bolagets fastighetsbesténd
till 7 697,6 MKkr (6 048,1) fordelat pé 121 fastigheter och tom-
tratter (111). Bolagets B-aktier handlas pa Mid Cap, Nasdaq,
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 2022—2024 &r:
+ En fastighetsportfolj om 10 Mdkr fore utgdngen av 2024.

« Raintetdckningsgraden 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 2021 redovisar bolaget en avkastning pé eget kapital pa
16,5 procent (9,2), soliditet pa 36,3 procent (31,6) och en rante-
tackningsgrad pa 3,0 ggr (3,1).

Koncernen bestod per 31 december av 112 aktiebolag (107),
1 handelsbolag (1) och 1 kommanditbolag (1) ddr Brinova
Fastigheter AB dr moderbolag. Samtliga fastigheter dgs via
dotterbolag forutom en fastighet som 4gs av moderbolaget.
Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat del i Brinovas
drsredovisning pé sidorna 107-113.

Moderbolag och organisation
Verksamheten i moderbolaget utgors fraimst av koncernover-
gripande funktioner. Moderbolagets intdkter, huvudsakligen
i form av management fee till koncernens fastighetsiagande
bolag, uppgick under perioden till 38,3 Mkr (30,7). Moder-
bolagets resultat efter skatt uppgick till 54,9 Mkr (54,8).
Likvida medel uppgick till 46,2 Mkr (67,2) och det egna
kapitalet uppgick till 2 006,1 Mkr (1 470,5). Tjanster mellan
koncernforetag debiteras enligt marknadsprissittning och pa

ARSREDOVISNING 2021

affarsmassiga villkor. Brinovas operativa organisation bestar
av forvaltnings- och projektorganisationen.

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.

Koncernen har en separat funktion for projektutveckling
som stod for regionerna. P4 huvudkontoret finns funktioner
som ekonomi, finans, IT, IR, marknad, analys, transaktion,
héllbarhet och HR. Dessa funktioner driver koncerngemensam
utveckling och stottar forvaltningen med funktionell expertis.
Huvudkontoret finns i Helsingborg. Darutover finns forvalt-
ningskontor i Eslov, Helsingborg, Karlskrona, Kristianstad,
Landskrona och Malmo. Antalet anstéllda vid arsskiftet upp-
gick till 48 (40), varav 24 mén (21) och 24 kvinnor (19).

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 utifrn den enskildes ansvarsomréden och er-
farenheter. Ersattningen bestar av fast 16n, pension och andra
sedvanliga forméner. For ytterligare beskrivning se “Forslag
till beslut om riktlinjer for ersittning till ledande befattnings-
havare” pa sidan 115 samt not 9 i denna arsredovisning.

Yta, kvm Bokfort varde, Mkr Hyresvarde, Mkr

3% 5% 2%

SR 3§ S
AL

Totalt: 462,3 Mkr

Totalt: 328 249 kvm Totalt: 7 697,6 Mkr

I Samhalisfastigheter M Bostader M Kommersiellt Projekt/Mark
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FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Fastighetsbestandet
Brinovas fastighetsbesténd, per den 31 december, bestod av
121 forvaltningsfastigheter (111) om totalt 328 249 kvadrat-
meter (304 837), till ett varde av 7 697,6 Mkr (6 048,1).
Brinovas fastighetsinnehav ar koncentrerat till sédra Sveri-
ge. Fastigheterna utgors av hyresbostader samt samhallsfast-
igheter med inslag av kommersiella fastigheter.
Det totala hyresvirdet uppgick till 462,3 Mkr (404,2)
och kontrakterade hyresintakter pa arsbasis, till 435,8 Mkr
(380,5). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick till 94,3
procent (94,1). Samtliga bostdder ar uthyrda.
> Las mer pa sidan 119.

Hyresintakter

Hyresintdkterna for verksamhetsaret 2021 uppgick till 399,0
Mkr (311,4). Det innebar jamfort med 2020 en 6kning med
87,6 Mkr (31,4), eller 28,1 procent (11,2). Okningen kan framst
hénforas till forvarv, nyuthyrningar och fardigstillda projekt.

Kontraktsstruktur

Kontrakt skrivs for bostdder med tre manaders uppsignings-
tid. Efterfragan pa bostader ar stor i alla de kommuner som
Brinova verkar i, vilket idag innebér noll vakanser. P& balans-
dagen uppgick vakanserna for kommersiella fastigheter till
7,2 procent (5,6). For samhéllsfastigheter skrivs avtal pa 16p-
tider upp till 25 &r och hyresnivan ar reglerad via indexavtal

Andel av kontraktsvarde - tio storsta hyresgasterna

Mkr

Karlskrona Kommun 20,8
Region Skane 20,3
Landskrona Stad 19,2
Sparbanken Skane AB 16,6
Malmoé Stad 16,2
Eslévs kommun 13,8
Forsakringskassan 12,0
Attendo Sverige AB 8,4
Trafikverket 7,0
Fitness24Seven AB 5,6
139,9

Fastighetsbestandets utveckling

Mkr Mkr
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kopplade till KPI. For kommersiella ytor regleras hyresnivé-
erna successivt di 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 253,1 Mkr (197,8) vilket
ger en overskottsgrad om 63,4 procent (63,5). Bolaget 6ver-
traffar ddrmed det 1dngsiktiga mélet att visa en 6verskotts-
grad 6verstigande 60 procent. Fastighetskostnaderna uppgick
for perioden till 147,1 Mkr (116,4). Brinova har anstélld
personal, med kompetens inom drift- och energiomréadet,
som lopande arbetar med att effektivisera drift och skotsel,
for att optimera investeringarna, bade kostnadsmassigt och
for kundnyttan.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for aret uppgick till 153,9 Mkr (120,8).
Jamfort med 2020 6kade forvaltningsresultatet med 27,4
procent.

De finansiella kostnaderna om 77,3 Mkr (57,2) har som en
foljd av 6kad beldning i samband med forvirv o6kat. I finans-
nettot ingar dven kostnader for finansiella instrument i form
av ranteswappar som tecknats.

Periodens totalresultat

Periodens totalresultat uppgick till 399,8 Mkr (160,5). Oreali-
serade vardeforandringar pa fastigheter for perioden uppgick
till 307,1 Mkr (110,2) vilket kan hianforas till nyuthyrningar,
forvirv, forandrade direktavkastningskrav och fardigstéllda
projekt. Realiserade vardeforandringar fran forvaltnings-
fastigheter uppgick till 1,1 Mkr (-0,4). I totalresultatet ingick
ocksa orealiserade virdeforandringar pa derivat med 52,4 Mkr
(-21,0). Virdeforandringen for rantederivaten paverkar inte
kassaflodet, nir derivatens 16ptid gatt ut ar alltid virdet noll.

Fastighetsbestandets utveckling

Forséaljning

I syfte att renodla fastighetsportfoljen, badde geografiskt

och avseende fastighetstyp, avyttrades en bostadsfastighet,
Sjobo Blentarp 67:35 och tre kommersiella fastigheter, Vaxjo

Uthyrningsgrad
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Skomakaren 5, Vellinge Eskilstorp 27:8 samt Vellinge 40:130.
Underliggande fastighetsvirde for alla fastigheterna uppgick
till 72 Mkr.

I en bytesaffar tecknades avtal om forsiljning av tva kon-
tors/industrifastigheter i Trelleborg, Hjorten 14 och Snickeriet
10. Frantréde skedde den 1 september.

Férvérv

Avtal om forvarv tecknades avseende tvéa bostadsfastigheter

i Staffanstorp respektive Eslov. Fastigheten i Staffanstorp
forvarvades for ett underliggande fastighetsviarde om 35 Mkr
och tilltradet skedde i mars 2021. Fastigheten i Esl6v, som ar
under produktionsstart, forvarvades for ett underliggande
fastighetsvirde om 27 Mkr och tilltrads nér projektet ar klart,
preliminart i juni 2023.

Avtal tecknades och tilltrdde genomfordes av fastigheten
Ostra Rédeby 3:1 i Karlskrona kommun med en befintlig
byggnad for bostadsindamal med bygglov att bygga ytter-
ligare 18 bostadsldgenheter.

Overskottsgrad Driftsoverskott
% Mkr
70 300
250
60 200
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FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Avtal tecknades och tilltrade genomfordes av bostadsfastig-
heten Skurup Tell 13 med 22 lagenheter.

I en bytesaffar tecknades avtal om forvarv av en bostads-
fastighet med 24 lagenheter i Malmo, Nattskarran 7. Tilltrade
skedde den 1 september.

I augusti tecknades avtal om forvarv av tva bostadsfast-
igheter under produktion i Bjuv och Kavlinge. Tilltrade sker
under 2022 och 2023 nir byggnaderna ar klara och totalt sett
kommer fastigheterna tillféra 114 ldgenheter, ett hyresvarde
om 15 Mkr och forvarvas for ett underliggande fastighetsviarde
om 283 MKkr.

Avtal tecknades dven om forvarv av tre citybostadsfastig-
heter i Kristianstad. Fastigheterna har en total yta om 10 023
kvm, ett hyresvarde som uppgar till 16 Mkr och férvarvades
for ett underliggande fastighetsvirde om 294 Mkr. Tilltradet
skedde den 31 augusti 2021.

Avtal tecknades i september om forvirv av fyra cityfastig-
heter i Helsingborg. Fastigheterna har en total yta om 12 283
kvm, ett hyresviarde som uppgér till 26 Mkr och forvarvades

Forvaltningsresultat
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FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

for ett underliggande fastighetsvirde om 457 Mkr. Tilltrade
skedde den 15 september 2021.

Avtal tecknades om forvarv av tre samhallsfastigheter om
2 374 kvm i Malmo. Fastigheterna ligger pa attraktiva lagen i
Husie, Kulladal och Hyllie och bestér av en forskola, LSS-bo-
ende samt offentliga kontor, gym samt férradshotell. Tilltrade
skedde den 1 december.

I borjan av december tecknades avtal om forvarv avseen-
de en bostadsfastighet i Borstahusen i Landskrona med 76
hyresbostédder och byggritter om cirka 9 500 kvm BTA dar
Brinova planerar att uppfora 18 radhus samt tva punkthus
med 10 vaningar, totalt 86 bostadsldagenheter. Tilltrade
skedde i januari 2022.

Avtal om forvarv av bostadsfastigheter under produktion
i Hjarup, Staffanstorp tecknades i december. Vid fardigstal-
lande kommer fastigheten besté av 34 bostadsldgenheter.
Tilltrdade berdaknas ske forsta kvartalet 2024.
> Las mer om Brinovas forvarv pa sidorna 24-25.

Forandring fastighetsvarde

Mkr
Ingaende verkligt varde 6 048,1
Fastighetsforvary, forvarvat fastighetsvarde 1028,8
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 467,0
Forsaljningar -153,4
Orealiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 307,1
Summa 7 697,6

Investeringar

Under 2021 har investeringar i befintliga fastigheter och pro-
jekt skett med 467,0 Mkr jamfort med 135,0 Mkr samma pe-
riod 2020, varav storre delen avser nybyggnation av Getram-
sen 1 och Kamomillen 1, Bajonetten 3 och 6 samt Lugnet 9.

Orealiserade vérdeférandringar
De orealiserade vardeforandringarna pa Brinovas fastigheter
under 2021 uppgick till 307,1 Mkr (110,2) pé grund av effekter

av nyuthyrningar, forvarv, foraindrade 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. Samt-
liga koncernens forvaltningsfastigheter bedoms vara i niva 3
ivarderingshierarkin. En utforligare beskrivning av varde-
ringsprinciperna finns i Brinovas redovisningsprinciper.

Hallbarhet

Hallbarhet ar en central del i Brinovas affar dar fokus ligger pa
det trygga samhillet, en 16nsam och ansvarsfull verksamhet,
den framtida miljon och effektiv forvaltning med engagerade
medarbetare.

2> Se ytterligare beskrivningar i hallbarhetsrapporten pa sidorna 33-48.

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,
vard, 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

I periodens resultat ingick nirstdendetransaktioner avseende
rantekostnader hanforlig till en séljarrevers till Backahill AB
om 0,3 Mkr (0,5). Ovanstédende nirstdendebolag utgor dgar-
bolag till Brinova Fastigheter AB. Transaktionerna har skett
p& marknadsmassiga villkor. Till 6vriga narstdende sdsom
VD och koncernledning har ersattning lamnats pa sedvanliga
villkor i enlighet med beslut i styrelsens ersattningsutskott.
Se dven not 9 for ersattning till styrelse.

Bostadsfastigheten Klas Klattermus 2 i Borstahusen i Landskrona med 76 hyresbostader och byggratter om cirka 9 500 kvm
BTA dar Brinova planerar att uppféra 18 radhus samt tva punkthus med 10 vaningar, totalt 86 bostadslagenheter.
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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 2021 uppgick till 307,1 Mkr (110,2), genom effekter av
uthyrningar, fardigstillda projekt och sankta direktavkast-
ningskrav pa marknaden.

Verkligt viarde av forvaltningsfastigheter har bedomts
av externa, oberoende fastighetsviarderare, 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
2021 till 7 697,6 Mkr (6 048,1), motsvarande cirka 24 000 kr
per kvadratmeter (20 000). Under 2021 investerade Brinova
467,0 Mkr (135,0) i nyproduktion och virdehdjande reno-
veringar av fastigheter med hogre teknisk standard, okat
hyresvarde och forbattrat driftsnetto som foljd.

ARSREDOVISNING 2021

Fastighetsvarde

Antaganden

| Brinovas vardering av fastigheter har féljande indata anvants:
Kalkylperiod: 10-27 ar.

Arlig inflation: 2 % arligen.

Arlig hyresutveckling lokalkontrakt: Enligt gallande hyres-

kontrakt, 50-100 % av KPI eller en fast upprakning om
2-3 % per ar.

Arlig hyresutveckling bostadskontrakt: 100 % av KPI,
for nyproduktion lagre de forsta aren.

Arlig 6kning av drift- och underhall: 100 % av KPI.

Kalkylranta for nuvardesberakning: Varierar beroende av
fastighetens 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 &rsredovisning.

Kalkylranta per fastighetstyp

Fastighetstyp Intervall
Bostader 45%-71%
Sambhallsfastigheter 3,8%-88%
Kommersiella fastigheter 6,1%-10,1%
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FORVALTNINGSBERATTELSE
VASENTLIGA HANDELSER

Vasentliga handelser

Brinovas aktie av serie B (BRIN B) flyttades till
Nasdaq Stockholms segment Mid Cap den 4 januari
2021.

Avtal om forvirv tecknades avseende tva bostadsfastigheter

i Staffanstorp respektive Eslov. Fastigheten i Staffanstorp
forvarvades for ett underliggande fastighetsviarde om 35 Mkr
och tilltradet skedde i mars 2021. Fastigheten i Eslov, som ar
under produktionsstart, forviarvades for ett underliggande
fastighetsviarde om 27 Mkr och tilltrads nir projektet ar klart,
preliminért i juni 2023.

Brinova har miljocertifierat sina forsta fastigheter, Brinova
Arena Karlskrona, enligt standarden Passivehouse Institutens
standard med klassning PHI Energisparhus.

I syfte att renodla fastighetsportfdljen, bade geografiskt och
avseende fastighetstyp, har avtal om forséljning tecknats av
en bostadsfastighet, Sjobo Blentarp 67:35 och tre kommer-
siella fastigheter, Vaxjo Skomakaren 5, Vellinge Eskilstorp
27:8 samt Vellinge 40:130. Underliggande fastighetsvirde for
alla fastigheterna uppgar till 72 Mkr. For mer information se
sidan 52—-53.

Projekt avseende uppforande av ett omsorgsboende/hem-
tjanst i Bromolla, bostadslagenheter i Karlskrona och Kristi-
anstad samt padelhall i Kristianstad har byggstartats.

Malmo, Nattskarran 7.

Avtal har tecknats och tilltridde har genomforts av
@ fastigheten Ostra Rodeby 3:1i Karlskrona kommun

med en befintlig byggnad for bostadsdndamal med
bygglov att bygga ytterligare 18 bostadsldgenheter.

Swappar for totalt 350 Mkr tecknades med en fast rénta i
intervallet 0,24 procent till 0,49 procent och med en 16ptid
pa 10 &r med Swedbank.
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Bjuv, Billesholmsgard 9:467.

Arsstimman genomférdes och till ny styrelseledamot att
eftertrdda Anneli Jansson som avbojt omval valdes Anna
Nordstrom Carlsson. I 6vrigt gjordes inga forandringar i
styrelsesammansattningen.

En riktad nyemission genomfordes, om cirka 8,2 miljoner
B-aktier och tillférdes 266 Mkr, med stéd av bemyndigandet
frdn arsstimman den 5 maj 2021 till ett pris om 32,50 kr per
aktie, vilket motsvarade en premie mot substansvirdet per 31
mars om 21 procent.

Avtal har tecknats och tilltrade har genomforts av bostads-
fastigheten Skurup Tell 13.

Avtal har tecknats om férvarv av en bostadsfast-
ighet i Malmo6 med 24 lagenheter, Nattskarran 7.
Samtidigt har avtal om forsiljning tecknats av tva

kontors/industrifastigheter i Trelleborg, Hjorten 14 och
Snickeriet 10. Tilltrade och frantrade skedde den 1 september.

I augusti tecknades avtal om forvarv av tva bostadsfastig-
heter under produktion i Bjuv och Kavlinge. Tilltrade sker
under 2022 och 2023 nir byggnaderna ar klara och totalt sett
kommer fastigheterna tillféra 114 lagenheter, ett hyresviarde
om 15 Mkr och forvérvas for ett underliggande fastighetsvar-
de om 283 MKkr.
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Avtal tecknades dven om forvéarv av tre citybostadsfastigheter
i Kristianstad. Fastigheterna har en total yta om 10 023 kvm,
ett hyresviarde som uppgar till 16 Mkr och forvarvas for ett
underliggande fastighetsviarde om 294 Mkr. Tilltradet skedde
den 31 augusti 2021.

Avtal tecknades i september om forvarv av fyra cityfastig-
heter i Helsingborg. Fastigheterna har en total yta om 12 283
kvm, ett hyresviarde som uppgar till 26 Mkr och férviarvas

for ett underliggande fastighetsvirde om 457 Mkr. Tilltrdde
skedde den 15 september 2021. Forvirvet finansierades delvis
genom en emission av egna aktier i Brinova. Antalet aktier av
serie B i Brinova 6kade med 4 816 063 aktier, och emitterades
pé en teckningskurs om 45,369 kr.

En ny afférsplan for perioden 2022—2024 har antagits av
styrelsen. Overgripande fokus ir ett fastighetsvirde Gversti-
gande 10 Mdkr, en 6verskottsgrad overstigande 65 procent,
ett n6jd kund-index Gverstigande 4,8 av 6 och ett ndjd med-
arbetar-index 6verstigande 5,4 av 6.

Tilltrade har skett den 1 oktober 2021 till tva bo-
@ stadsfastigheter i Skurup, Passaren 1 och Pennan 1.

Fastigheterna med en uthyrningsbar bostadsyta om
4 872 kvm bestér av 65 nyuppforda ldgenheter.

Avtal har i oktober tecknats om forvérv av tre samhaéllsfas-
tigheter i Malmé. Dekoratdren 21, Akertisteln 1 och Ask 3
bestéende av forskola, LSS-boende, offentliga kontor, gym
samt forraddshotell. Fastigheterna har en uthyrningsbar yta
om 2 400 kvm, ett hyresviarde om 4,4 Mkr och forvirvas i
bolagsform for ett underliggande fastighetsviarde om 72,2
Mkr. Fastigheterna tilltriddes den 1 december.

Avtal om forvarv har i december tecknats avseende en
bostadsfastighet i Borstahusen i Landskrona med 76 hyres-
bostéader och byggritter om cirka 9 500 kvm BTA dir Brinova
planerar att uppfora 18 radhus samt tvé punkthus med 10 vé-
ningar, totalt 86 bostadslagenheter. Fastigheten, Landskrona
Klas Klattermus 2, har i dagsldget en uthyrningsbar yta om
cirka 5 000 kvm, ett hyresvarde om 7,8 Mkr och forvarvas i
bolagsform for 185 Mkr. Tilltrdde skedde den 31 januari 2022.

Avtal om forvérv av bostadsfastigheter under produktion i
Hjarup, Staffanstorp har tecknats i december. Fastigheten
Hjarup 4:306 kommer vid fardigstillande besté av 34 bo-
stadsldagenheter. Fastigheten kommer att ha en uthyrnings-
bar yta om cirka 2 000 kvm, ett hyresvirde om 4 Mkr och
forvarvas i bolagsform for ett underliggande fastighetsvirde
om 83 Mkr. Tilltrade sker nar fastigheten ar slutbesiktigad
vilket berdaknas ske under det forsta kvartalet 2024.
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FORVALTNINGSBERATTELSE
VASENTLIGA HANDELSER

Handelser efter periodens utgang

Avtal om forvarv har tecknats avseende ett bostadsprojekt
med 14 hyresbostidder och en bostadsyta om 1 000 kvm i Hel-
singborg intill Valldkra station. Tilltrdade sker nér projektet
ar avslutat vilket berdknas ske forsta kvartalet 2024.

Bygglov har erhallits for att uppféra lokalytor om 1 800

kvm inom fastigheten Skeppsbrokajen 4 i Karlskrona, vilket
innebdr att byggnationen pdbdrjas omgadende med inflyttning
berdknad till forsta kvartalet 2023.

Bygglov har erhallits om att uppfora atta hyresbostidder inom
befintlig fastighet Binga 9:237 vilket kommer komplettera
befintligt LSS-boende.

Hyresavtal har tecknats med Region Skéne om 750 kvm inom
fastighetsomrédet Sjohem i Kristianstad.

Hyresavtal har tecknats med Forsdkringskassan med 2 200
kvm inom kvarteret Lindblad i Karlskrona.

Ny detaljplan har vunnit laga kraft inom fastigheten Lugnet
9 i Bromolla som majliggor fortatning av fastigheten med
ytterligare hyresbostader.

Landskrona, Klas Klattermus 2.
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FORVALTNINGSBERATTELSE
RANTEBARANDE SKULDER

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
faststéller finanspolicyn och fattar enskilda beslut i strategis-
ka fragor. Finanspolicyn ska ses som ett ramverk som anger
styrning och riktlinjer fér 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
betalningssystemen ar Andamalsenliga och att koncernens
riskexponering héills inom angivna ramar. Finanspolicyn
reglerar hur kapitaltillférsel ska sdkras. Brinova efterstravar
en balans mellan kort- och l&ngfristig upplaning uppdelad
pé ett antal finansieringskillor. Bolaget ska ha minst fem
kreditgivare i 1aneportfoljen. All upplédning ska ske i svensk
valuta. For att hantera ranterisker anvander Brinova finan-
siella instrument som ranteswap.

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

Kapitalstruktur

Koncernen ar, pd balansdagen, finansierad dels via eget kapi-
tal som uppgick till 2 859,6 Mkr (1 979,1) dels via skulder till
kreditinstitut som uppgick till 4 489,4 Mkr (3 820,1) vilket
motsvarar en soliditet om 36,3 procent (31,6). Brinovas lang-
siktiga soliditetsmél ar en kvot som ska Gverstiga 30 procent.

Rorelsekapital och kassaflode

Fastighetsforvaltning binder begrénsat rorelsekapital da fast-
ighetsintikter betalas i forskott medan merparten av kostna-
derna betalas i efterskott. Detta innebir att det normalt inte
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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 &ret 6kat med 30,8 Mkr till 152,4 Mkr (121,6).
Okningen beror frimst p4 effekten av de férvirv som genom-
fordes under 2021 och 2020. Periodens kassaflode uppgick till
-43,7 Mkr (10,9). Likvida medel vid arets slut uppgick till 69,8
Mkr (113,5).

Skulder till kreditinstitut

Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick till 4 489,4
Mkr (3 820,1) uppdelat pa 1an frin sju svenska banker. Ok-
ningen bestar av nyupptagna l&n for finansiering av fastig-
hetsforvarv.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgar till 1,3
ar (1,7). Av den totala skulden ar 66 procent (22) kortfristig.
Brinova arbetar med att trygga den langsiktiga kapitalforsorj-
ningen, bland annat genom att kontinuerligt féra en dialog
med de aktuella bankerna avseende forlangning eller refi-
nansiering. Brinova har under 2022 forfall av 2 978,4 Mkr,
krediterna berdknas forlangas successivt innan utgingen av
kvartal 4 2022. Beldningsgraden vid utgdngen av det fjarde
kvartalet uppgick till 58,3 procent (63,2) och rantetacknings-
graden uppgick till 3,0 ggr (3,1). Brinovas langsiktiga mal
for rantetdackningsgraden ar att den inte ska understiga 1,75
génger.

Ranterisker

Skulderna l6per med rorlig ranta, framst kopplad till Stibor

3 manader med tilldgg 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 1aneportfoljen. Innehavet och
oversiktliga villkor finns i tabellen pa nista sida.

Swapforfall, slutar
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Periodens viardeforandring pd Brinovas innehav av rante-
swappar uppgdr till 52,4 Mkr (-21,0) vilket innebar att mark-
nadsvardet uppgar till 1,1 Mkr (-51,3). Vardeforandringen
for rantederivaten paverkar inte kassaflodet, nér derivatens
16ptid gatt ut dr alltid vardet 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 3 260 2944 316
1-2 488 488 0
2-3 1098 928 170
4-5 129 129 0
Totalt 4 975 4 489 486

Period (ar) Lanebelopp, Mkr Ranta, % Andel, %
<1 2 379 2,8 53
1-2 1 2,1 0
2-3 209 0,4 4
34 200 0,3 4
4-5 150 0,8 3
5-6 300 0,9 7
6-7 300 1,2 7
7-8 300 0,9 7
8-9 300 0,0 7
9-10 350 0,4 8
Totalt 4489 1,8 100

Rantesakringar via ranteswap

Startar Slutar Ranta, % Mkr
2016 2024 0,8 100,0
2019 2024 0,1 100,0
2019 2025 0,6 100,0
2019 2025 0,0 100,0
2016 2026 1,1 100,0
2019 2026 0,0 50,0
2018 2027 1,3 100,0
2019 2027 0,8 100,0
2021 2027 0,7 100,0
2018 2028 1,3 100,0
2018 2028 1,2 200,0
2021 2029 0,8 100,0
2019 2029 0,9 200,0
2020 2030 0,0 300,0
2021 2031 0,2 200,0
2021 2031 0,5 150,0
Totalt 2100,0
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FORVALTNINGSBERATTELSE
AKTIE OCH AGARE

Brinovaaktien och agarna

Brinova arbetar for att ge agarna en langsiktigt hallbar och konkurrenskraftig avkastning pa sin
investering, till en balanserad risk. Med Brinovas tydliga tillvaxtstrategi maojliggors en fortsatt
uppbyggnad av substansvardet som under 2021 6kade fran 26,1 till 32,3 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 ckade under 2021 med cirka 74 procent fréan 28,60
den 30 december 2020 till 49,80 den 30 december 2021. Bors-
vardet pa balansdagen uppgick till cirka 4 850 Mkr (2 414).
Som lagst handlades aktien till 27,90 kronor den 11 januari
och som hogst till 57,20 kronor den 18 november. Boérsen som
helhet, mitt som Nasdaq Stockholms index OMXSPI, 6kade
med cirka 35 procent. Fastighetsindexet Carnegie Real Estate
Index (CREX) 6kade med cirka 47 procent. Under &ret omsat-
tes pa Nasdaq Stockholm 9 254 766 B-aktier, motsvarande en
omsattningshastighet pa cirka 10 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 uppgick, per den 31 december 2021
till 389,6 Mkr (337,5). Aktiekapitalet ar fordelat pa 97,4 mil-
joner stamaktier (84,4) varav 19,2 miljoner aktier (19,2) ar av
Serie A som berittigar till 10 roster och 78,2 miljoner aktier
(65,2) av Serie B som berattigar till en rost. Kvotvardet per
aktie 4r 4,00 kronor (4,00). Varje rostberattigad far vid ars-
staimman rosta for fulla antalet av denne dgda och foretradda

Kursutveckling
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aktier. Aktierna ar inte foreméal for nagra begransningar i
rétten att 6verlata dem.

> Las mer om aktiekapitalets utveckling pa sidan 96, 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 berdknas utifran bola-
gets egna kapital. Hinsyn bor dock tas till skatteeffekter.
Langsiktigt substansvirde berdknas till 32,30 kr/aktie
(26,14). Det motsvarar 65 procent (91) av Brinovas aktiekurs
pé balansdagen.

Substansvarde

Mkr kr/aktie

Eget kapital enligt balansrakning 2 859,6 29,36
Aterlaggning
Uppskjutna skatter 287,8 2,95
Rantederivat 1,1 -0,01
Langsiktigt substansvarde 3146,3 32,30

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 2021. Brinova har, i affirsplanen for perioden
2022-2024, som langsiktig méalsittning att lamna utdelning
till sina aktiedgare med 30 procent av forvaltningsresultatet
efter schablonberaknad skatt, efter att bolagets tillvixtmal
om en fastighetsportfolj om 10 Mdkr har uppnaétts.

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 28 februari 2022 hade Brinova 3 451 aktiedgare

(2 830). Storsta dgare ar Backahill AB med 24,1 procent (25,6)
av kapitalet och 40,0 procent (41,3) av rosterna. Fastighets AB
Balder var nist storsta dgare med 18,9 procent (21,8) av kapi-
talet och 31,5 procent (33,1) av rosterna. Utover dessa tva och
den tredje storsta 4garen ER-HO Forvaltning AB med 10,4
procent (10,8) av kapitalet och 11,7 procent (11,9) av rosterna
hade ingen ytterligare dgare mer dn 10,0 procent av kapitalet
och rosterna.

Pa avstimningsdagen uppgick det utlandska dgandet till
8,7 procent (2,2). Det svenska dgandet fordelades pé juridiska
personer med 85,7 procent (86,3) av kapitalet med 94,8 pro-
cent (95,5) av rosterna och fysiska personer med 5,6 procent
(7,0) av kapitalet med 2,0 procent (2,3) av rosterna.

Brinova dgde inga egna aktier i bolaget.

Aktiemarknadsinformation

Brinova lamnar 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 verksamhetséaret. Dessutom medverkar Brinova 16pande
pa olika kapitalmarknadsmoéten arrangerade av banker och
branschen. P& 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

2022-04-26 Delérsrapport januari—mars 2022
2022-05-05 Arsstimma 2022

2022-07-15 Delérsrapport januari—juni 2022
2022-10-25 Delarsrapport januari—september 2022
2023-02-24 Bokslutskommuniké 2022
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FORVALTNINGSBERATTELSE
AKTIE OCH AGARE

Fordelning storlek Andel av Andel av
pa aktieinnehavet Antal  kapital % roster, %
1-500 2194 0,3 0,1
501-1 000 465 0,4 0,1
1 001-5 000 533 1,3 0,5
5 001-10 000 90 0,7 0,3
10 001-15 000 43 0,5 0,2
15 001-20 000 26 0,5 0,2
20 001- 100 96,3 98,6
Summa 3451 100,0 100,0
10 storsta agare, 2022-02-28
Antal Antal

A-aktier, B-aktier, Andel av Andel av
Namn tusental tusental kapital,% roster, %
Backahill AB 9400 14096 24,1 40,0
Fastighets AB Balder 7 400 11 020 18,9 31,5
ER-HO Forvaltning AB 2 400 7715 10,4 11,7
Lansforsakringar
fondférvaltning AB 8 906 9,1 33
Beaclean Aktiebolag 7 498 7,7 2,8
Verdipapirfond
Odin Ejendom 3757 3,9 1,4
SEB AB,
Luxembourg Branch 2 816 2,9 1,0
Prior & Nilsson Fond- och
Kapitalférvaltning AB 2 380 2,4 0,9
SEB Nanocap 1 883 1,9 0,7
SEB Investment 1781 1.8 0,7
Management
Ovriga aktiedgare 16 345 16,9 6,0
Summa 19 200 78 197 100,0 100,0

Data per aktie

2021 2020 2019 2018 2017
Borskurs vid arets slut, kr 49,80 28,60 31,60 17,30 11,95
Kursutveckling under aret, % 74,1 95 82,7 448 -21,9
Hogst betalt under aret, kr 57,20 34,90 31,60 18,00 15,40
Lagst betalt under aret, kr 27,90 17,50 16,90 11,85 11,95
Forvaltningsresultat per
aktie, kr 1,7 1,5 1,5 1,3 1,1
Resultat per aktie, kr 4,4 2,0 2,4 1,6 1,4
p/e-tal 11 14 13 11 9
Eget kapital per aktie, kr 29,36 23,50 20,85 18,48 16,87
Antal aktier vid arets slut,
miljoner 97,4 84,4 723 72,3 723
Genomsnittligt antal aktier,
miljoner 90,7 79,1 723 72,3 723

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 for-
knippade med verksamheten. Ratt hanterat skapar det varde likval som en bristfallig riskhantering

kan fa negativa konsekvenser.

Risk definieras som osidkerheten om en hiandelse kommer
att intréffa och dess paverkan och konsekvenser pé 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.

Aven eventuella risker for skada pa ménniskor 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 si att de risker som, om de skulle intraffa, har den for
tillfallet storsta paverkan pé bolaget. Det vill sdga en avvag-

ning mellan sannolikheten att risken ska intréffa och den
skada som kan uppkomma. I de nedan definierade riskerna
star symbolerna for:

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.

@ 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
l6pande. For att reducera skadeverkan tecknas vil avvigda
forsdakringslosningar.

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

Hyresintéakter och hyresniva

Efterfragan pa lokaler i samhallsfastigheter ar i Hyresvarde
regionen god. Avtal skrivs pa I6ptider upp till 25 ar 29

och hyresnivan ar reglerad via indexavtal. Brinova

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).

for en proaktiv dialog med de privata aktérerna
inom vard och omsorg for att se behov och eventu-
ell omstalining. For 6vriga 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 kommunal
verksamhet eller konvertering till bostader. Efter-
fragan pa bostader ar stor i alla de kommuner som
Brinova verkar i, bolaget arbetar aktivt med att
renovera lagenheter till modern standard och dar-
med hoja hyresnivan.

M Bostader

B Samhallsfastigheter

B Kommersiellt
Projekt
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FORVALTNINGSBERATTELSE
RISKHANTERING

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 39 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

Karlskrona Kommun
Region Skane
Landskrona Stad
Sparbanken Skane AB
Malmé Stad

Eslévs kommun
Forsakringskassan
Attendo Sverige AB
Trafikverket
Fitness24Seven AB

20,8
20,3
19,2
16,6
16,2
13,8
12,0

8,4

7,0

5,6

139,9

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
tredrsplaner for fastighetsunderhall. Darfor utgors
oférutsedda renoveringskostnader som skulle
kunna uppsta framst av skador for vilket Brinova
har tecknat forsakringslosningar.

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

95,9%
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Risk

Hantering

Exponering Riskvarde

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
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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 utokas kompetensbasen och minskar konse-
kvenserna vid personférandringar. Arliga perso-
nalundersokningar 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 KIo-
vern 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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Risk

FORVALTNINGSBERATTELSE

Hantering Exponering

RISKHANTERING

Riskvarde

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.
Reglerna kring narstaendetransaktioner/inkop ar
tydliga och kraver styrelsens godkannande.

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.

Under de ar Brinova har varit verksamt som
fastighetsbolag, 2015-2021, har bolaget inte
lidit ndgon skada som kan hérledas till ett
kriminellt eller ansvarslost beteende.

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.

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 uppfdljande 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.

. . . . . Vardeforandringar derivat
Ett teoretiskt under- eller dvervarde som inte ar

kassaflédespaverkande uppstar nar marknads- Mkr
rantorna férandras. Vid derivatens slutpunkt ar 55
under- eller dvervardet alltid noll. Bolaget agerar 35
enligt mandat i finanspolicyn. 15

5

25
-17 18 19 20 -21

Raénterisk

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

Réanteforfall
Brinova arbetar enligt finanspolicyn med rantebind- Ar Belopp, Mkr _ Rinta,%  Andel, %
ning utifrdn bedémd ranteutveckling, kassaflode <1 2379 o8 53
och kapitalstruktur. Rantebindning sker med rante- 1-2 1 2'1 0
derivat, i form av ranteswappar, for att begransa 2.3 209 0’4 4
ranterisker samt for att pa ett flexibelt satt paverka !
laneportfoljens genomsnittliga rantebindningstid. 3-4 200 0.3 4
4-5 150 0,8 3
5-6 300 0,9 7
6-7 300 1,2 7
7-8 300 0,9 7
8-9 300 0,0 7
9-10 350 0,4 8
Totalt 4489 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 3260 2944 316
1-2 488 488 0
2-3 1098 928 170
4-5 129 129 6]
Totalt 4975 4489 486

Likviditetsrisk

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

Legala risker

Miljéférhallanden

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.

Brinova hanterar likviditetsrisken med outnyttjade
lanel6ften, checkrakningskredit samt likvida medel.
Brinova har per balansdagen likvida medel om 69,8
Mkr samt en noggrann likviditetsplanering 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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Vid varje forvarv underséker och identifierar Brinova
eventuella miljdrisker. Aven befintliga fastigheter
analyseras och skulle nagra miljérisker forekomma,
upprattas atgardsplaner.

Under de ar Brinova verkat som fastighetsbolag,
2015-2021, har inga incidenter som orsakat boter
eller icke-monetara sanktioner till foljd 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, 2015-2021, 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, 2015-2021, har bolaget under
2018 haft en skada pa en fastighet i form av
brand. Den ekonomiska skadan tacktes fullt ut
av Brinovas forsakringslosning.
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Risk Hantering Exponering Riskvarde

Fastigheter som forvaltnings- och handelsobjekt

Nar transaktioner av fastigheter éar en del  Brinova kartlagger regelbundet skattesituationen i

av verksamheten finns risk att sarskilda sin legala struktur och vidtar atgarder for att behal-
skatteregler géller i de fall fastigheterna la klassificeringen av de fastighetsédgande bolagen
utgor lagertillgdngar istallet for kapital- som kapitaltillgangar.

tillgangar. Beskattningen av utdelningar,

vinst vid férsaljning av andelar och forut-

séattningar for koncernbidrag paverkas.

Skatter

Forandringar i skattelagstiftningen sdsom Brinova foljer noggrant utvecklingen pa detta
nivan pa foretagsbeskattningen, fastig- omrade.

hetsskatten eller andra tillampliga skatter

kan paverka bolaget.

Underskottsavdrag
Forandrade mojligheter till skatteméassiga  Brinova foljer noggrant utvecklingen pa detta Uppskjuten skatt till féljd av underskottsavdrag
avskrivningar eller till att utnyttja under- omrade. uppgar till 10,1 Mkr (9,3).

skottsavdrag kan medfdra att bolagets
framtida skattesituation forandras och
darigenom aven paverkar resultatet.

Lagen om offentlig upphandling, LOU

| det fall en motpart i form av kommun, Brinova har en val utarbetad policy och hand-
landsting eller statlig myndighet ej foljer lingsplan for att sdkerstélla att LOU efterfoljs

LOU, kan detta leda till att bolaget lider i alla delar.

vasentlig skada i form av ogiltiga hyres-

avtal.

Varumarkesrisk

Det ar viktigt att vi kan identifiera och Regelbundna analyser gors for att identifiera kansliga
hantera kansliga fragor. Om de inte be- fragor och riskerna férknippade med dessa. Standig
handlas pa ett korrekt séatt riskerar vi omvarldsbevakning, exempelvis av flodet i sociala

att paverka fortroendet fran vara intres- medier ger oss mojlighet att folja aktuella fragor. Var
senter och skada vart anseende. 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 Tydliga policys finns framtagna, samtlig personal ar
det medfora vasentliga boter. utbildad i fragan och rutiner finns for att sékerstélla
det I6pande arbetet.
Kanslighetsanalys
A O

| tabellen framgar den teoretiska resultat- Lakton — Eorandiing ResultatstfskBiM
effekten fére skatt p& Brinovas arliga intja- Kontrakterade hyresintakter +/-1 +4,4/-4,4
ningsférméaga efter finansiella poster vid Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1 +4,6/-4,6
fullt genomslag av en isolerad forandring . e ea .
av respektive variabel. Ranteniva for rantebarande skulder +/-0,5 +9,6/-1,5

Fastighetskostnader +/-1 +1,5/-1,5

Vardeférandring forvaltningsfastigheter +/-5 +384,9/-384,9
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FORVALTNINGSBERATTELSE
VINSTDISPOSITION

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstimmans forfogande star moderbolagets fria egna
kapital. Brinova har som lédngsiktig malséttning att lamna
utdelning till sina aktiedgare, men prioriterar tillvixt och
likviditet och darfor foreslér styrelsen att ingen utdelning
lamnas for 2021. Styrelsen foreslar att till forfogande
stdende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Kr
Overkursfond 1351 054 672
Balanserat resultat 719 138 960
Arets resultat 399 799 282

disponeras sa att
i ny rakning 6verfors

2469992914

2 469 992 914

2469 992 914

Staffanstorp, Bragarp 8:883.

68 BRINOVA FASTIGHETER AB

ARSREDOVISNING 2021



Finansiell information

MY
i N R
MRS
LSS S S
-

Landskrona ar en av vara strategiskt utvalda orter. Har ar vi en av de ledande aktoérerna med cirka 46 000 kvm i uthyrningsbar yta.




FINANSIELL INFORMATION
INNEHALLSFORTECKNING

Innehallsforteckning

Rapporter Noter
Koncernens rapport over totalresultat 71  Not 1. Vasentliga redovisningsprinciper 76-81
Koncernens rapport dver finansiell stallning 72 Not 2. Finansiell riskhantering 81-84
Koncernens rapport éver forandringar i eget kapital 73 Not 3. Information om rérelsesegment 85
Koncernens kassaflodesanalys 73  Not 4. Hyresintakter/Nettoomsattningens férdelning/
Resultatrékning for moderforetaget 74 Ovriga intakter 85
Rapport dver totalresultat for moderforetaget 74 Notb. Leasingavtal - leasegivare 85
Moderforetagets balansrakning 74  Not 6. Fastighetskostnader och central administration 86
Moderféretagets rapport dver forandringar i eget kapital 75  Not 7. Arvode till revisorer 86
Moderféretagets kassaflodesanalys 75  Not8. Leasingavtal - leasetagare 86
Not 9. Anstallda och personalkostnader 87
Not 10. Resultat fran andelar i koncernforetag 88
Not 11. Finansiella intdkter och kostnader redovisade
i totalresultatet 88
Not 12. Skatt pa arets resultat 89-90
Not 13. Forvaltningsfastigheter 90-92
Not 14. Inventarier 92
Not 15. Andelar i koncernforetag 92
Not 16. Specifikation av andelar i koncernforetag 93-95
Not 17. Andra langfristiga fordringar 95
Not 18. Fordringar hos/skulder till koncernféretag 95
Not 19. Kundfordringar 95
Not 20. Ovriga fordringar 95
Not 21. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 96
Not 22. Likvida medel 96
Not 23. Aktiekapital och ovrigt tillskjutet kapital 96
Not 24. Upplaning och rantederivat 97
Not 25. Andra langfristiga skulder 98
Not 26. Ovriga skulder 98
Not 27. Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 98
Not 28. Stallda sakerheter 98
Not 29. Eventualforpliktelser 98
Not 30. Tillaggsupplysningar till kassaflédesanalys 99
Not 31. Upplysning om transaktioner med narstaende 99
Not 32. Handelser efter balansdagen 99
Not 33. Forslag till resultatdisposition 99

70 BRINOVA FASTIGHETER AB ARSREDOVISNING 2021



FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Finansiella rapporter

Koncernens rapport over totalresultat

Mkr Not 1, 2, 3, 30, 31 2021 2020
Hyresintakter 4,5 381,5 296,9
Serviceintakter 4,5 17,5 14,5
Ovriga intakter 4 1,2 2,8
Fastighetskostnader 6 -147,1 -116,4
Driftsoverskott 253,1 197,8
Central administration 6,7,8,9 -22,0 -19,8
Finansiella intakter 11 0,1 0,0
Finansiella kostnader 11 -77,3 57,2
Forvaltningsresultat 153,9 120,8
Realiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter 13 1,1 -0,4
Orealiserade vardeforandringar fran férvaltningsfastigheter 13 307,1 110,2
Vardeférandringar derivat 24 52,4 -21,0
Resultat fore skatt 514,5 209,6
Aktuell skatt 12 -0,6 0,1
Uppskjuten skatt 12 -114,1 -49,0
Arets resultat 399,8 160,5
Arets Ovriga totalresultat 0,0 0,0
Arets totalresultat 399,8 160,5

Arets resultat och arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 399,8 160,5
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0

Resultat per aktie

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

Koncernens rapport over finansiell stallning

Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 7 697,6 6 048,1
Inventarier 14 1,3 1,2
Nyttjanderattstillgangar 8 34,2 33,6
Uppskjuten skattefordran 12 10,1 19,9
Derivatinstrument 24 1,1 0,0
Andra langfristiga fordringar 17 1,4 7,4
Summa anlaggningstillgangar 7 745,7 6110,2

Omsattningstillgangar

Kundfordringar 19 1,5 0,7
Ovriga fordringar 20 46,0 19,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 21 12,1 10,7
Likvida medel 2,22 69,8 113,5
Summa omsattningstiligangar 129,4 1443
SUMMA TILLGANGAR 7875,1 6 254,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23

Aktiekapital 389,6 337,5
Ovrigt tillskjutet kapital 1351,1 9225
Balanserat resultat 719,1 558,6
Arets resultat 399,8 160,5
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 2 859,6 1979,1

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 12 297,9 195,5
Langfristiga skulder till kreditinstitut 24, 28, 29 1511,0 2980,0
Derivatinstrument 24 0,0 51,3
Leasingskulder 8 32,3 32,3
Andra langfristiga skulder 25 4,6 37,5
Summa langfristiga skulder 1845,8 3 296,6

Kortfristiga skulder

Kortfristiga skulder till kreditinstitut 24, 28, 29 2978,4 840,1
Leverantdrsskulder 442 40,1
Aktuella skatteskulder 6,0 5,8
Leasingskulder 8 1,8 1,4
Ovriga skulder 26 43,1 21,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 96,2 70,4
Summa kortfristiga skulder 3169,7 978,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 875,1 6 254,5
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FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernens rapport over forandringar i eget kapital

B Balanserat Innehav utan
Ovrigt till- resultat inkl. bestammande Totalt eget
Mkr Aktiekapital skjutet kapital arets resultat inflytande kapital
Ingaende balans 2020-01-01 289,3 660,1 558,6 - 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 2020-12-31 337,5 922,5 719,1 - 1979,1
Transaktioner med agare:
Nyemission 52,1 432,9 - - 485,0
Emissionskostnader - -5,5 - - -5,5
Skatt pa emissionskostnader - 1,2 - - 1,2
Arets resultat och arets totalresultat - - 399,8 - 399,8
Utgaende balans 2021-12-31 389,6 1351,1 1118,9 - 2 859,6

Koncernens kassaflodesanalys

Mkr Not 30 2021 2020
Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt 514,5 209,6
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Orealiserade vardeférandringar -359,5 -89,2
Resultat forsaljning anlaggningstillgangar 2,7 0,0
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 0,7 0,6
Avskrivning nyttjanderattstillgang 1,8 1,3
Betald skatt 2,4 -0,7
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 152,4 121.6

Forandringar i rorelsekapital

Forandring av rérelsefordringar -16,7 48,8
Forandring av rérelseskulder 11,6 14,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 147,3 184,8

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter -534,8 -626,6
Avyttring av forvaltningsfastigheter 75,0 9,3
Investering i férvaltningsfastigheter -467,0 -135,0
Férvarv av inventarier -0,8 -1,0
Forsaljning av finansiella tillgangar 3,9 6,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -923,7 -746,9

Finansieringsverksamheten

Nyemission 479,5 309,1
Upptagna lan 1221,7 1166,5
Amortering leasingskuld -1,8 -1,4
Amortering av lan -966,7 -901,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 732,7 573,0
Arets kassaflode -43,7 10,9
Likvida medel vid arets borjan 113,5 102,6
Likvida medel vid arets slut 69,8 113,5
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FINANSIELL INFORMATION
FINANSIELLA RAPPORTER

Resultatrakning for moderforetaget

Moderforetagets balansrakning

Mkr Not 1, 2, 30, 32 2021 2020 Mkr Not 2021-12-31 2020-12-31
Nettoomsattning 4,5 52,0 44,8  TILLGANGAR
R Anlaggningstillgangar
Rérelsens kostnader: i . . o
Ovriga externa kostnader 6,7,8 -24,0 -20,4 Ma teriella anlaggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter 13 127,4 138,9
Personalkostnader 6,9 -40,0 -34,0 )
o o Inventarier 14 1,3 1,2
Avskrivningar och nedskrivningar .
av materiella anlaggningstillgangar 6, 14 13,3 13,0 ::;'a’g’ imn;gtai'lllzgzgar 1287 140.1
Rérelseresultat -25,3 -22,6 ! !
Resultat fran finansiella poster gllzgaér;sglgfrla anlaggnings-
Resultat fran andelar i Andelar i koncernforetag 15, 16 831,4 811,6
koncernforetag 10 14,2 47,5 .
Ranteintakter och liknande Upps-kjuten skattefoﬂrdran 12 11,4 18,6
resultatposter 11 56,7 34,3 Fordringar koncernforetag 18 382,7 1517,4
Rantekostnader och liknande Andra langfristiga fordringar 17 0,0 6,4
resultatposter 11 51,1 -33,8 Summa finansiella
Resultat efter finansiella poster -5,5 254 anldggningstillgingar 12255 2 354,0
Vardeforandringar derivat 24 37,4 48,0 ~ Summa anlaggningstillgangar 13542 24941
Erhalina och ldmnade koncern- Omsattningstillgangar
bidrag — 32,2 49,3 Kortfristiga fordringar
Resultat fore skatt 64,1 56,7 Kundfordringar 19 01 01
Aktuell skatt -0,6 0,0 Fordringar hos koncernféretag 18 2964,2 1231,5
Uppskjuten skatt 12 -8,6 -1,9 Ovriga fordringar 20 9,7 7,0
Arets resultat 54,9 54,8  Forutbetalda kostnader och
upplupna intakter 21 2,6 2,6
Arets Ovriga totalresultat 0,0 0,0 Kassa och bank 22 46,2 67,2
Arets totalresultat 54,9 54,8  Summa omsittningstillgangar 30228 1308,4
SUMMA TILLGANGAR 43770 38025
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 23
Bundet eget kapital
Aktiekapital 389,6 337,5
Summa bundet eget kapital 389,6 337,5
Fritt eget kapital
Overkursfond 1351,1 922,5
Balanserat resultat 210,5 155,7
Arets totalresultat 54,9 54,8
Summa fritt eget kapital 1616,5 1133,0
Summa eget kapital 2 006,1 1470,5
SKULDER
Langfristiga skulder
Skulder kreditinstitut 24,28, 29 481,5 1625,1
Rantederivat 24 16,8 54,3
Uppskjuten skatteskuld 12 1,7 1,4
Summa langfristiga skulder 500,0 1680,8
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 24,28, 29 1252,0 247.,4
Leverantorsskulder 2,8 3,4
Aktuella skatteskulder 12 0,8 0,3
Skulder till koncernforetag 18 598,8 378,0
Ovriga skulder 26 2,0 11,5
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 27 14,5 10,6
Summa kortfristiga skulder 1870,9 651,2
Summa skulder 2 370,9 2332,0
SUMMA EGET KAPITAL
OCH SKULDER 4 377,0 3802,5
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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 2020-01-01 289,3 660,1 155,7 1105,1
Transaktioner med agare: -
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 balans 2020-12-31 337,5 922,5 210,5 1470,5
Transaktioner med agare: -
Nyemission 52,1 432,9 - 485,0
Emissionskostnader - -5,5 - -5,6
Skatt pa emissionskostnader - 1,2 - 1,2
Arets resultat - - 54,9 54,9
Utgaende eget kapital 2021-12-31 389,6 1351,1 265,4 2006,1

Moderforetagets kassaflodesanalys

Mkr Not 30 2021 2020
Den lépande verksamheten
Resultat fore skatt 64,1 56,7
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Orealiserade vardeférandringar -37,4 18,0
Avskrivningar och nedskrivningar 24,3 13,0
Rearesultat vid forsaljning av anlaggningstillgangar 2,2 -1,0
Betald skatt 0,0 0,0
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 48,8 86,7

Forandringar i rorelsekapital

Foérandring av rérelsefordringar -597,4 -1 260,5
Forandring av rorelseskulder 168,1 -123,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten -380,5 -1297,7

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -1,9 -6,6
Forsaljning av finansiella tillgangar 13,8 9,3
Lamnade aktieagartillskott 42,4 7,7
Lamnade koncernbidrag -17,8 2,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -48,3 -7,3

Finansieringsverksamheten

Nyemission 479,5 309,1
Upptagna lan 188,4 897,5
Amortering av lan -327,3 0,0
Erhallna koncernbidrag 67,2 65,9
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 407,8 1272,5
Arets kassaflode 21,0 -32,5
Likvida medel vid arets borjan 67,2 99,7
Likvida medel vid arets slut 46,2 67,2
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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 1an. Bolaget utgdr moderbolag for
en koncern med dotterfoéretag. Huvudkontorets adress ar Lands-
kronavagen 23, 252 32 Helsingborg. Moderbolagets aktier ar notera-
de pa Nasdaq Nordic Midcap i sektorn Real Estate (Ticker BRIN B).
Brinova ar ett fastighetsbolag med fokus pa fastighetsutveckling i
soddra Sverige. Verksamheten ar inriktad pa hyresbostader och sam-
hallsfastigheter 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 dotterféretag, som i sin tur
ager fastigheter eller aktier i fastighetsbolag. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkants for publicering av styrelsen den
24 mars 2022 och forelaggs arsstdmman den 5 maj 2022.

Overensstammelse med lag och normgivning

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisnings—
lagen och International Financial Reporting Standards (IFRS), utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolknings-
uttalanden fran IFRS Interpretations Committée (IFRS IC) sasom de
har godkants av EU-kommissionen for tillampning inom EU. Vidare
tillampar koncernen dven Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncerner)
vilket specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt
bestammelserna i /f\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 moderforetagets
och koncernens principer foranleds av begransningar i mojligheterna
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 for moderbolaget har
tilldmpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moder-
bolagets finansiella rapporter, utom i de fall dar det sarskilt anges.

Dotterforetag och intresseforetag
Andelar i dotterféretag och intresseféretag redovisas i moderfore-
taget enligt anskaffningsvardemetoden.

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

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

Avskrivningar pa forvaltningsfastigheter i moderbolaget gors linjart
over nyttjandeperioden enligt féljande:

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

Inga avskrivningar gors pa mark.

Uppstallningsform for resultat- och balansrakning

Moderféretaget foljer Arsredovisningslagens uppstaliningsform 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 l&mnas redovisas som
bokslutsdispositioner. Aktieagartillskott férs direkt mot eget kapital
hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Er-
héllna aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av fritt eget kapital.

Obeskattade reserver och uppskjuten skatt

| juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot 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 Eventualtiligdngar. Saledes beddmer moderbolaget om det ar
sannolikt att ett utflode 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 redovisningsprinciperna
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 2021 har inte haft nagon vasentlig paverkan
pa koncernens finansiella rapporter 2021.

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

Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter (upplysningar
om redovisningsprinciper)

Andringarna innebar att kravet i IAS 1 p& upplysning om betydande
redovisningsprinciper ersatts med ett krav pa vasentliga redovis-
ningsprinciper. Samtidigt uppdateras IASB:s Practice Statement 2
Making Materiality Judgements med vagledning och exempel som

ar avsedda att illustrera tillampningen av vasentlighetskriteriet pa
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upplysningar om redovisningsprinciper. Syftet ar att astadkomma
en reell férandring i praxis mot battre, mer effektiv kommunikation i
finansiella rapporter. Andringar i praxis férvantas inte bara 6ka nyttan
av upplysningar om redovisningsprinciper utan aven att reducera
textmangden i framtida arsredovisningar. Andringarna ska enligt IASB
tilldmpas for rakenskapsar som borjar 1 januari 2023 eller senare.
EU forvantas godkanna andringarna innan 2023.

Ovan beddms inte fa nagon vasentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapporter den period de tillampas forsta gangen.

Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter (klassificering
av skuld)
Andringarna syftar till att fortydliga nér en skuld ska klassificeras
som kortfristig. Andringarna foértydligar bland annat att det ar for-
hallandena pa balansdagen som ligger till grund for att bestamma
hur en skuld ska klassificeras och att ledningens férvantningar om
Ianevillkor kommer, eller inte kommer, att brytas i framtiden inte ar
relevanta for klassificeringen. Andringarna ska enligt IASB tillampas
for rdkenskapsar som bérjar 1 januari 2023 eller senare. Andring-
arna ska tillampas retroaktivt. Den 19 november publicerade IASB
ED/2021/9 Non-current Liabilities with Covenants — Proposed
amendments to IAS 1. Utkastet innehaller forslag till ytterligare for-
andringar i IAS 1, samt att skjuta pa ikrafttradandet av andringarna
minst till 2024.

Ovan bedoms inte fa nagon vasentlig 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 hégste 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.

En tillgang klassificeras som en omsattningstillgang nar den for-
vantas realiseras inom tolv manader efter rapportperioden, innehas
primart for handelsandamal eller utgoérs av likvida medel (savida inte
tillgdngen omfattas av restriktioner vad galler att bytas eller anvan-
das for att reglera en skuld i minst tolv manader efter rapportperio-
den). Alla andra tillgangar klassificeras som anlaggningstiligangar. En
skuld klassificeras som en kortfristig skuld nar den innehas primart
for handelsandamal, ska regleras inom tolv manader efter rapportpe-
rioden eller nar koncernen inte har en ovillkorad ratt att senarelagga
skuldens reglering i minst tolv manader efter rapportperioden. Alla
andra skulder klassificeras som langfristiga skulder.

Konsolideringsprinciper

Dotterforetag

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestdmmande inflytande
av Brinova. Bestammande inflytande innebar direkt eller indirekt en
ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syf-
te att fa ekonomiska fordelar, vilket vanligen foljer med ett aktieinne-
hav uppgaende till mer an halften av rostratterna. Vid beddmningen
om ett bestdmmande inflytande foreligger, ska potentiella rostbe-
rattigande aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras
beaktas.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden, om forvarv av
dotterbolag inneburit forvarv av rorelse 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 rorelseférvarvet. | 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 ingér i en rorelse, sk tillgangsfoérvarv, 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 2021 och 2020
har redovisats som férvarv 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 koncern-
interna transaktioner mellan koncernforetag, 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 foretaget.
Orealiserade forluster elimineras pa samma satt som orealiserade
vinster, men endast i den utstrackning det inte finns nadgon indikation
pa nedskrivningsbehov.

Avyttring av ett bestammande inflytande respektive betydande
inflytande

Nar koncernen inte langre har ett bestammande inflytande eller
betydande inflytande, omvarderas 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-
seforetag 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 miljéer 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. Hyres-
intakter i fastighetsférvaltningen redovisas i den period som hyran
avser. Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintakter. In-
takter 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 overtar 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 séatt 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 I6pande forvaltningen. Darutéver beaktas om-
standigheter 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 intédkter 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 berdknas
med tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta
som gor att nuvardet av alla uppskattade framtida in- och utbetal-
ningar under den férvantade 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 dverlatelse 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 tillgdngen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata)

Skatt

Inkomstskatter utgors 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 dvrigt 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 temporara skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgangar och skulder. Foljande temporara skill-
nader beaktas inte; for temporar skillnad som uppkommit vid forsta
redovisningen av goodwill, férsta redovisningen av tillgangar och
skulder som inte ar rorelseférvarv och vid tidpunkten for transak-
tionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat,
vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanforliga till andelar
i dotter- och intresseforetag som inte forvantas bli aterférda inom
overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur
redovisade varden pa tillgangar eller skulder forvantas bli realiserade
eller reglerade.

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

Uppskjuten skatt beraknas med tilldmpning 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 féretag. Finansiella instrument som
redovisas i balansrakningen inkluderar pa tillgangssidan likvida
medel, kundfordringar, finansiella anlaggningstillgangar samt évriga
fordringar. Pa skuldsidan aterfinns leverantérsskulder, 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 balansrakningen
nar bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kund-
fordringar inklusive hyresfordringar, benamnd kundfordring i arsredo-
visningen, tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och fore-
tagets ratt till ersattning ar ovillkorlig. Skuld tas upp nar motparten
har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven om
faktura annu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura
mottagits.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar 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 foreligger 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
forlorar kontrollen éver dem. Detsamma galler fér del av en finansiell
tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar forplik-
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telsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma galler
for del av en finansiell skuld. Vid varje rapporttillfalle utvarderar fore-
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 modi-
fiering redovisas i resultatet.

Klassificering och vérdering

Finansiella tillgangar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som ar

skuldinstrument baseras pa koncernens affarsmodell for férvaltning

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

- upplupet anskaffningsvarde

- verkligt varde via 6vrigt totalresultat, eller

+ verkligt varde via resultatet.

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaffnings-
varde.

Finansiella tillgangar 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. Tillgdngarna omfattas
av en forlustreservering for férvantade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet
med undantaget om de inte halls fér handel, da ett oaterkalleligt val
kan goras att klassificera dem till verkligt varde via 6vrigt totalresul-
tat utan efterfoljande 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 [6ptid.

Klassificering och vardering 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
tilldmpar ej sakringsredovisning.

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

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet eller egetkapital-instrument som varderas
till verkligt varde via dvrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for
forvantade kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster 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 for 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 tilldAmpas for kundfordringar inklusive
hyresfordringar och avtalstillgangar. En forlustreserv redovisas, i den
forenklade modellen, for fordrans eller tillgangens forvantade ater-
staende [6ptid.

For dvriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster
tilldmpas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per
varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de ndstkommande
12 manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa
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aterstaende |6ptid (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 I16ptid (stadie 2). For tillgangar som bedéms
vara kreditforsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditfor-
luster for den aterstdende I6ptiden (stadie 3). For kreditforsamrade
tillgadngar och fordringar baseras berdkningen av rénteintakterna pa
tillgangens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad
mot pa bruttobeloppet som i foregaende stadier.

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

Nedskrivningar av tillgangar som redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde aterférs om en senare okning 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 saga 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 16ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka ar utsatta for endast en obetydlig
risk for vardefluktuationer. Likvida medel omfattas av kraven pa
forlustreservering for forvantade kreditférluster.

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

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 forsaljningskostnader. Vinst eller forlust
redovisas som ovrig rorelseintakt/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs 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 beraknas 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 kostnadsfors i samband med utbytet.
Reparationer kostnadsfors I6pande.

Avskrivningsprinciper for materiella anlaggningstillgangar
Avskrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod.
Inventarier och installationer skrivs av pa 5 ar. Anvanda avskriv-
ningsmetoder och tillgdngarnas restvarden och nyttjandeperioder
omprovas vid varje ars slut.
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Forvaltningsfastigheter
Med forvaltningsfastigheter avses en fastighet som innehas i syfte
att generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Forvaltningsfastigheterna redovisas initialt i balansrakningen
till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till férvarvet direkt hanférbara
utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas darefter i balansréakningen
till verkligt varde. Om koncernen pabdérjar en ombyggnation av en be-
fintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som forvaltnings-
fastighet redovisas fastigheten aven under ombyggnationen som
forvaltningsfastighet. Omvarderingar av verkligt varde under |6pande
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 vardeférandringar avses varde-
forandringen under den senaste kvartalsrapporteringsperioden for
salda fastigheter. Med orealiserade vardeférandringar avses ovriga
vardeforandringar. Vid férvarv av fastigheter eller bolag, bokfors
transaktionen vanligen per tilltradesdagen, eftersom risker och for-
maner som foljer av agandet normalt évergar den dagen. Hyresintak-
ter och intakter 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 forknippade med tillgangen
kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan
beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter
redovisas som kostnad i den period de uppkommer. Reparationer
kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer.

Aktivering av laneutgifter

Aktivering av laneutgifter sker i enlighet med IAS 23. Laneutgifter
utgdrs av ranta och andra kostnader som uppstar nar ett foretag
lanar pengar. Laneutgifter som ar hanforliga till finansiering av en
tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla for av-
sedd 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 tillgangar kontrolleras vid varje
balansdag for att utrona om det finns nagon indikation pa nedskriv-
ningsbehov.

Nedskrivningsprovning for materiella anlaggningstillgangar samt
andelar i dotterforetag, intresseféretag mm

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, beraknas tillgangens
atervinningsvarde som det hdgsta av nyttjandevardet och verkligt
varde minus férsaljningskostnader. Vid berakning av nyttjandevardet
diskonteras framtida kassafldden till en rantesats fore skatt som ska
beakta marknadens beddmning av riskfri ranta och risk forknippad
med den specifika tillgangen. Om det inte gar att faststéalla 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 sa kallad
kassagenererande enhet). En nedskrivning redovisas nar en tillgangs
eller kassagenererande enhets redovisade varde Overstiger atervin-
ningsvardet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det har skett en
forandring i de antaganden som 13g till grund for berakningen av
atervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrackning
som tillgangens redovisade varde inte Overstiger det redovisade
varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa
ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.
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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 aktieagare och pa det vagda

genomsnittliga antalet aktier utestdende under aret. Det finns for
rakenskapsaret 2021 och 2020 inga instrument som medfor ut-

spadningseffekter.

Ersattningar till anstallda

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

Pensioner

Brinova har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finansieras 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 avgiftsbestdmd 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-
férman en anstalld erhaller efter pensionering, vanligen baserat pa
en eller flera faktorer sasom 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, ar en
formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.

For rakenskapsaren 2020-2021 har bolaget inte haft tillgang till
sadan information som gor det mojligt att redovisa sina ataganden
enligt ITP-planen som en formansbestamd plan. Ataganden enligt
ITP-planen som tryggas genom en férsakring i Alecta redovisas darfor
som en avgiftsbestamd plan. Forpliktelser avseende avgifter till av-
giftsbestamda planer redovisas som en kostnad i resultatrakningen
néar de uppstar.

Ersattningar vid uppsagning

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

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har ett
formellt eller informellt dtagande 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 forekomst bekraftas
endast av en eller flera osakra framtida handelser, som inte ligger
inom foretagets kontroll, intraffar eller uteblir, eller ett dtagande som
harror 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 atagandet eller att atag-
andets storlek inte kan beraknas tillrackligt tillforlitligt.
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Leasing - leasetagare

Leasingavtal

Vid ingaendet 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 bestamma 6ver anvandningen av en identifierad
tillgadng i utbyte mot ersattning.

Koncernen som leasetagare
Tomtréatter
Tomtrattsavtalen betraktas som eviga leasingavtal eftersom leaseta-
garen inte kan saga upp dem. Bade nyttjanderattstillgangar och lea-
singskulder 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. Saledes ar
leasingskuldens varde oférandrat till nasta omférhandling av avgalden
Koncernen varderar nyttjanderattstillgangarna hanforliga till tomtratts-
avtal till verkligt varde i enlighet med IAS 40 och aven deras varde
anses ofdrandrat fram till nasta omférhandling av avgalden eftersom
ingen avskrivning sker. Nyttjanderattstillgdngarna redovisas pa sarskild
rad.

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

Ovriga nyttjanderattstillgangar

Koncernen redovisar nyttjanderattstillgangar i rapporten oéver finan-
siell stallning pa inledningsdatumet for leasingavtalet (d.v.s. det da-
tum da den underliggande tillgangen blir tillganglig for anvandande).
Nyttjanderattstillgangar varderas till anskaffningsvarde efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar, samt
justerat for omvarderingar av leasingskulden. Anskaffningsvardet for
nyttjanderattstillgdngar 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 erhallna 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 bestams som
den icke-uppsagningsbara perioden tillsammans med perioder att
forlanga eller sdga upp avtalet om koncernen ar rimligt sakra pa att
nyttja de optionerna. Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalning-
ar (efter avdrag for eventuella formaner 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 forvantas betalas enligt restvardesgarantier. Leasingbetalning-
arna inkluderar dessutom losenpriset for en option att kopa 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
péa 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 kan faststallas
och i 6vriga fall anvands koncernens marginella upplaningsranta
per inledningsdatumet for leasingavtalet. Efter inledningsdatumet
av ett leasingavtal 0kar 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, forandringar i leasingbetalningar eller
forandringar i en beddémning 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
initial leasingperiod om maximalt 12 manader efter beaktande av
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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 intakter ovan.

NOT 2. Finansiell riskhantering

Finanspolicy

Koncernens finansiella risktagande regleras av riskmandat faststall-
da av Brinova styrelse. Finanspolicyn anger de évergripande 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 utgérs 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 stéllning och
resultat. | det foljande beskrivs de huvudsakliga finansiella risker
som Brinova-koncernen ar exponerad fér 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
oformanliga villkor, skulle en vasentlig negativ inverkan pa koncer-
nens verksamhet, resultat och finansiella stallning uppsta.

Per den 31 december 2021 har koncernen en likviditet om 69,8
Mkr (113,5) 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 1,3 ar (1,7).

Omférhandlingar initieras i god tid for att fanga upp fragestallningar
i ett tidigt skede av saval omférhandlingar och forhandlingar om nytt
kapital. Kvartalsvisa moten sker med befintliga banker och l6pande
aven med nya mdjliga finansieringskallor.
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| nedanstaende tabell visas forfallostrukturen vid arets slut.

Laneforfall

Period, ar Lanebelopp, Mkr Andel, %
<1 2944.,8 65
1-2 487,9 11
2-3 928,0 21
3-4 0,0 0
4-5 128,7 3
Totalt 4489,4 100

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 36,3 procent (31,6) och belaningsgraden 58,3 procent
(63,2) vilket ger en stabil plattform for framtida expansion. Brinova
arbetar I6pande med uppféljning 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 férand-
ringar av verkliga varden, forandringar i kassafléden samt fluktuatio-
ner i koncernens resultat.

En kanslighetsanalys avseende rantekostnaderna visar att vid en
O0kning respektive minskning av marknadsrantan med 0,5 procenten-
heter skulle rantekostnaden 6ka med 9,6 Mkr (7,3) respektive minsk-
ning med 1,5 Mkr (0,1), detta da ett flertal Ian har rantegolv medan
swappar €j har det. Kanslighetsanalysen ar enbart uppskattad utifran
ett antagande om forandrade nivaer i STIBOR.

Enligt finanspolicyn ska rantetackningsgraden alltid 6verstiga 1,75
ganger, per arsskiftet var rantetackningsgraden 3,0 ganger (3,1).

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

Nedanstaende tabell visar ranteforfallostrukturen per 31 decem-
ber 2021.

Réantesakringar via ranteswap

Ranteforfall

Period, ar Lanebelopp, Mkr Ranta, % Andel, %
<1 2379,1 2,8 53
1-2 1,3 2,1 0
2-3 209,0 0,4 4
3-4 200,0 0,3 4
4-5 150,0 0,8 3
5-6 300,0 0,9 7
6-7 300,0 1,2 7
7-8 300,0 0,9 7
8-9 300,0 0,0 7
9-10 350,0 0,4 8
Totalt 4 489,4 1,8 100

Brinovas rantederivatportfolj bestar av sammanlagt 2 100 Mkr

(1 550,0) fordelat pa 16 (12) ranteswappar. Se nedanstaende tabell.
Véardet pa Brinovas derivatportfolj uppgar till 1,1 Mkr (-51,3) vilket har
inneburit en vardeforandring pa 52,4 Mkr (-21,0) under aret.
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Varde Varde

Nominellt 21-12-31, 20-12-31,

Startar Slutar Raénta, % belopp, Mkr Mkr Mkr
2016 2024 0,8 100,0 -1,0 2,9
2019 2024 0,1 100,0 1,3 0,5
2019 2025 0,6 100,0 0,2 2,0
2019 2025 0,0 100,0 2,1 0,6
2016 2026 1,1 100,0 2,0 5,5
2019 2026 0,0 50,0 1,4 0,3
2018 2027 1,3 100,0 3,1 7,4
2019 2027 0,8 100,0 0,4 3,7
2021 2027 0,7 100,0 0,6 -
2018 2028 1,3 100,0 -3,3 7,7
2018 2028 1,2 200,0 5,3 -14,2
2019 2029 0,9 200,0 -1,5 -10,5
2021 2029 0,8 100,0 0,9 -
2020 2030 0,0 300,0 5,4 1,2
2021 2031 0,5 150,0 2,8 -
2021 2031 0,2 200,0 3,4 -
Totalt 2100,0 1,1 -51,3

Framtida likviditetsfloden

Framtida likviditetsfloden hanforligt till krediter framgar nedan. Vid
berakningen av krediter samt de rorliga benen i ranteswaparna har
Stiborrantan per bokslutsdagen anvants. Utestdende laneskuld och
kreditmarginal har antagits vara densamma per bokslutsdagen fram
till respektive forfall, da de antagits slutamorterats.

Framtida likviditetsfloden krediter, berdaknade per 2021-12-31

Forfall Ranta Ranta Totalt

krediter krediter derivat
2022 2975,4 53,4 11,6 3040,4
2023 848,3 21,4 11,6 881,3
2024 544.,8 6,7 11,6 563,1
>2025 120,9 2,4 43,0 166,3
4489,4 83,9 77,8 4651,1

Framtida likviditetsfloden krediter, beraknade per 2020-12-31

Forfall Ranta Ranta

krediter krediter derivat Totalt
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 3989,5

Ovriga langfristiga skulder avser undervarde pa 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 1an mellan olika
kreditinstitut bor vara sadan att det dtminstone finns fem huvud-
sakliga kreditgivare och inget kreditinstitut bor svara for mer an

50 procent av den totala lanestocken. Vid arsskiftet fanns sju (sju)
kreditgivare. Den storsta exponeringen mot en enskild langivare ar
39 procent (49).
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Kreditrisk

Fordringar utgors i huvudsak av kund- och hyresfordringar for vilka
koncernen valt att tillampa den férenklade metoden for redovisning
av forvantade kreditférluster. Detta innebar att forvantade kreditfor-
luster reserveras for aterstaende |6ptid, 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 kreditfoérluster baserat
pa historiska kreditforluster samt framatriktad information. Kreditris-
ken beddms initialt kollektivt for samtliga privatkunder, respektive
samtliga foretagskunder. Eventuella storre enskilda fordringar be-
déms per motpart. Brinova skriver bort en fordran nar det inte langre
finns nagon forvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder
for att erhalla betalning har avslutats.

Sedvanliga kreditprévningar genomfors 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 sakerheter 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 kreditforluster 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 bedémning av forvantade kredit-
forluster. Koncernen har definierat fallissemang som da betalning
av fordran ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer
indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Vasentlig 6kning av kre-
ditrisk har per balansdagen inte bedomts foreligga for nagon fordran
eller tillgang. Sddan beddémning baseras pa om betalning ar 30 dagar
forsenad eller mer, eller om vasentlig forsamring av rating sker, med-
férande en rating understigande investment grade. | de fall beloppen
inte beddms vara ovasentliga redovisas en reserv for forvantade
kreditférluster aven for dessa finansiella instrument.

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

Bruttoexponering kreditrisk 31 december 2021, Mkr

Forenklad
modell Generell modell
Kreditrisk- Kund-
betyg fordringar Stadie 1 Stadie2 Stadie3 Totalt
Utan kredit-
riskbetyg 2,4 45,6 0,0 0,0 48,0
AA- 0,0 69,8 0,0 0,0 69,8
24 115,4 0,0 0,0 117,8
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Bruttoexponering kreditrisk 31 december 2020, Mkr
Forenklad
modell Generell modell
Kreditrisk- Kund-
betyg fordringar Stadie 1 Stadie2 Stadie3 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

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 férmaga
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 dver 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 2021 och 2020 var
som foljer:

Koncernen

Mkr 2021-12-31 2020-12-31
Total upplaning 4 489,4 3820,1
Avgar likvida medel -69,8 -113,5
Nettoskuld 4419,6 3706,6
Totalt eget kapital 2 859,6 1979,1
Summa totalt kapital 7 279,2 5685,7
Skuldsattningsgrad 61% 65%

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

Koncernen
% Mal 2021-12-31 2020-12-31
Belaningsgrad Max 65 58,3 63,2
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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 tiligangar och skulder per 2021-12-31

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 1,3 1,3 1,3
Kundfordringar 0,0 1,5 1,5 1,5
Ovriga fordringar 0,0 42,5 42,5 42,5
Derivatinstrument 1,1 0,0 1,1 1,1
Upplupna intakter 0,0 2,7 2,7 2,7
Likvida medel 0,0 69,8 69,8 69,8
Summa tillgangar 1,1 117,8 118,9 118,9
Finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut 0,0 1511,0 1511,0 1511,0
Langfristiga skulder 0,0 4,6 4,6 4,6
Derivatinstrument 0,0 0,0 0,0 0,0
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 0,0 2978,4 2978,4 2978,4
Leverantdrsskulder 0,0 44,2 44,2 44,2
Ovriga skulder 0,0 49,1 49,1 49,1
Upplupna kostnader 0,0 28,8 28,8 28,8
Summa skulder 0,0 4616,1 4616,1 4 616,1

Koncernens maximala kreditrisk utgdrs av nettobeloppen i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit ndgra stallda sakerheter for de finansiella
nettotillgdngarna.

Vardering av finansiella tiligangar 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 tiligangar
Finansiella anlaggningstillgangar 0,0 7,4 7,4 7,4
Kundfordringar 0,0 0,7 0,7 0,7
C)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
Leverantdrsskulder 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 3985,0 3985,0

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

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

nedskrivning, varfoér det verkliga vardet beddoms éverensstamma med - Tillvaxt, malet ar en fastighetsportfolj om 6,6 Mdkr
redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder |6per i huvudsak fore arsskiftet 2021

med kort rantebindning vilket sammantaget innebér att upplupet - Rantetackningsgraden ska inte understiga 1,75 ggr
anskaffningsvarde éverensstammer val med verkligt varde. - Avkastning pa eget kapital ska uppga till riskfri ranta

plus 7 procent
- Soliditeten ska vara lagst 30 procent

For harledning av nyckeltal se sidan 117.
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rapporteringen till koncernledningen f6ljs verksamheten upp per regi-
on vilket utgoér 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 2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Hyresintakter 274,4 213,0 107,1 83,9 - - 381,5 296,9
Serviceintakter 10,4 7,2 7,1 7,3 - - 17,5 14,5
Ovriga intakter 0,0 0,0 0,0 0,0 1,3 2,8 1,3 2,8
Fastighetskostnader -106,9 -83,1 -40,2 -33,3 - - -147,1 -116,4
Driftsoverskott 177,9 137,1 74,0 57,9 1,3 2,8 253,2 197,8
Central administration - - - — 22,1 -19,8 22,1 -19,8
Finansiella intékter 0,1 0,0 0,0 0,0 - - 0,1 -
Finansiella kostnader -45,9 -32,7 -19,5 -15,0 -11,9 9,5 -77,3 57,2
Forvaltningsresultat 132,1 104,4 54,5 429 -32,7 -26,5 153,9 120,8
Realiserade vardeférandringar fran

forvaltningsfastigheter 0,5 -0,2 0,6 -0,2 - - 1,1 -0,4
Orealiserade vardeforandringar fran

forvaltningsfastigheter 229,3 67,3 77,8 42,9 - - 307,1 110,2
Vardeférandringar derivat - - - - 52,4 -21,0 52,4 21,0
Resultat fore skatt 361,9 171,5 132,9 85,6 19,7 -47,5 514,5 209,6
Skatt - - - - -114,7 -49,1 -114,7 -49,1
Arets resultat 399,8 160,5
Fastighetsvarden och investeringar

per segment

Fastighetsvarde 5510,2 4552,4 2187,4 14957 - - 7697,6 6048,1
Arets fastighetsforvarv 780,7 12775 248,1 226,1 - - 10288 1503,6
Arets fastighetsférsaljningar -136,9 22,0 -16,5 - - - -153,4 -22,0
Investeringar i befintliga fastigheter 84,6 74,9 382,4 60,1 - - 467,0 135,0

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 upp-
kommit i Sverige och samtliga anlaggningstillgéngar finns i Sverige.

NOT 4. Hyresintikter/Nettoomsattningens fordelning/Ovriga intakter

Nettoomsattningen fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljande: . . .
Nettoomsattning och dvriga intakter

Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderforetaget

Mkr 2021 2020 2021 2020 Mkr 2021 2020 2021 2020
Hyresintakter bostader 134,6 105,0 0,0 0,0  Hyres- och serviceintakter 399,0 311,4 13,5 13,7
Serviceintakter bostader 1,0 1,2 0,0 0,0  Koncernintern

Hyresintakter lokaler 240,0 186,8 12,5 12,5 utfakturering 0,0 0,0 38,3 30,7
Serviceintakter lokaler 16,5 13,3 1,0 1,2 Ovriga intakter 1,2 2,8 0,2 0,4
Hyresintakter dvrigt 6,9 5,1 0,0 0,0 4002  314,2 52,0 44,8

399,0 3114 13,5 13,7

| hyresintakter ingar tillagg som debiterats till hyresgast sdsom kost-

nader for varme, el, fastighetsskatt och indexupprakning av grund- NOT 5. Leasingavtal - leasegivare

hyra. Variabla avgifter som ingar i periodens resultat uppgar till 17,5
Mkr (14,5).

Av koncernens totala kontrakterade hyresintakter utgdér omsatt-
ningshyra 8,1 Mkr (6,8) och da avses grundhyra.

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

Koncernen Moderforetaget
Mkr 2021 2020 2021 2020
Region Vast 284,8 220,2 0,0 0,0
Region Ost 114,2 91,2 13,5 13,7
399,0 311,4 13,5 13,7

ARSREDOVISNING 2021

Operationell leasing

Hyresintakterna grundas pa hyresavtal som ar att betrakta som ope-
rationella leasingavtal dar koncernen &r leasegivare. | nedanstédende
tabell ingar ej bostader med hansyn till den korta uppsagningstiden.

Koncernen Moderforetaget
Mkr 2021 2020 2021 2020

Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsagningsbara
operationella leasingavtal:

Inom 1 &r 297,3 245,0 12,8 12,5
Senare éan 1 ar men inom 5 ar 724,141 719,6 50,9 49,5
Senare an 5 ar 903,14 992,4 2216 2294

19245 1957,0 2853 2914
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NOT 6. Fastighetskostnader och central administration

Fastighetskostnader Koncernen Moderforetaget
Mkr 2021 2020 2021 2020
Driftskostnader 47,8 36,8 0,7 1,0
Reparationer och underhall 20,2 15,9 0,4 0,2
Fastighetsskotsel och

teknisk tillsyn 33,0 25,8 3,2 3,0
Fastighetsskatt och

tomtrattsavgald 9,8 7,8 0,0 0,0
Ovriga externa kostnader 6,2 5,0 0,5 0,5
Fastighetsadministration 30,1 25,1 0,7 0,0
Totalt 147,14 1164 55 4,7
Central administration

Mkr 2021 2020 2021 2020
Personalkostnader 41,4 35,5 40,0 34,0
Kopta tjanster 10,0 8,8 18,5 15,7
Vidarefakturering till

dotterforetag -30,1 25,1 0,0 0,0
Avskrivningar materiella

anlaggningstillgangar 0,7 0,6 13,3 13,0
Totalt 22,0 19,8 71,8 62,7

Inom koncernen ar en del av moderbolagets kostnader vidarefak-

turerade till dotterforetagen och klassificeras hos dotterforetag i

respektive koncern som fastighetskostnader.

NOT 8. Leasingavtal - leasetagare

NOT 7. Arvode till revisorer

Koncernen Moderforetaget

Mkr 2021 2020 2021 2020

Ernst & Young AB

Revisionsuppdraget 2,0 1,5 2,0 1,5

Skatteradgivning 0,0 0,0 0,0 0,0

Ovriga tjanster 0,0 0,0 0,0 0,0
2,0 1,5 2,0 1,5

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade revi-
sionen och med revisionsverksamhet olika typer av kvalitetstjanster.
Ovriga tjanster ar sadan som inte ingar i revisionsuppdrag, revisions-

verksamhet eller skatteradgivning.

Koncernens vasentliga leasingavtal utgors i huvudsak av avtal avseen-
de tomtratter, fordon och lokaler. | nedan tabell presenteras koncer-

nens ingdende och utgaende balanser avseende nyttjanderattstillgang-
ar och leasingskulder samt féorandringarna under aret.

Nyttjanderattstillgangar Leasingskulder
Mkr Tomtratter Fordon Lokaler Totalt
Ingaende balans 2021-01-01 31,2 1,5 0,9 33,6 33,6
Tillkommande avtal 0,0 2,0 0,0 2,0 2,0
Avskrivningar 0,0 -1,4 0,4 -1,8 0,0
Avslutade avtal 0,0 0,1 0,0 0,1 0,1
Omvardering av avtal 0,0 0,5 0,0 0,5 0,4
Réntekostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,5
Leasingavgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 2,3
Utgaende balans 2021-12-31 31,2 2,5 0,5 34,2 34,1
Nedan presenteras de belopp som redovisats i koncernens rapport
over resultat under aret hanforligt till leasingverksamheter:
Mkr 2021 Operationell leasing Moderforetaget
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar 1,8 Mk 2021 2020
Rantekostnader pa leasingskulder 0,5 Kostnadsfc")rda Iea.Singanifter avseende
) ) operationella leasingavtal 2,1 1,6
Kostnad avseende korttidsleasingavtal 0,0
Kostnad for avtal dar den underliggande tillgangen Framtida minimileaseavgifter avseende ej
ar av lagt varde 0,3 uppséagningsbara operationella leasingavtal:
Kostnader for variabla leasingavgifter 0,0 Ska betalas inom 1 ar 1,8 1,3
Summa 2,6 Ska betalas mellan 1-5 ar 1,4 1,3
Ska betalas senare an 5 ar 0,0 0,0
3,2 2,6
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Koncernens operationella leasingavtal bestar av tomtrattsavtal,
lokalkontrakt och operationella billeasingavtal.
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NOT 9. Anstallda och personalkostnader
Medelantalet anstéllda

2021 2020
Antal Antal
anstédllda Varavman anstallda Varav man
Moderféretaget
Sverige 42 A47% 34 49%
42 47% 34 49%
Dotterféretag
Sverige 4 100% 4 100%
4 100% 4 100%
Koncernen totalt 46 52% 38 53%
Konsfordelning bland ledande befattningshavare
Koncernen Moderforetaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Andel kvinnor
i styrelsen

Andel man
i styrelsen

Andel kvinnor
bland évriga
ledande befatt-
ningshavare
Andel méan bland
ovriga ledande
befattningshavare

55% 54% 17% 17%

45% 46% 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 utgérs av grundlon, évriga 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 arsstamman. For 2021
uppgick arvodet till styrelsens ledaméter till totalt 0,5 Mkr (0,5), som
kommer utbetalas till Anders Jarl, Johan Ericsson, Anna Nordstrom
Carlsson och Johan Tollgerdt. Till styrelsens ordférande utgick ingen
ersattning. Inga andra arvoden eller féormaner har utgatt till styrelsen.

Bonus & gratifikation
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 verkstallande direktéren ar 65 ar. Pensionsinbe-
talningar sker med 35 procent av den pensionsmedférande manads-
I6nen. Pensionsaldern for ovriga ledande befattningshavare ar 65 ar.
Arets avgifter for avgiftsbestamda pensionsforsakringar som
ar tecknade i Alecta uppgar till 0,1 Mkr (0,1). Fér 2022 férvantas
bolaget betala cirka 0,1 Mkr (0,1) till Alecta. Alectas 6verskott kan
fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsakrade. Vid utgangen
av 2021 uppgick Alectas overskott i form av den kollektiva konsolide-
ringsnivan till 172 procent (148). Den kollektiva konsolideringsnivan
utgdrs av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent av forsak-
ringsataganden beraknades enligt Alectas forsakringstekniska berak-
ningsataganden, vilka inte stammer dverens med IAS 19. Brinovas
andel av de sammanlagda avgifterna till planen uppgar till mindre an
0,01 procent (0,01).

ARSREDOVISNING 2021

FINANSIELL INFORMATION
NOTER

Avgangsvederlag

For verkstallande direktoren galler, vid uppsagning fran bolagets sida,
en uppsagningstid pa 12 manader. Nagot avgangsvederlag utgar inte.
Vid uppséagning fran verkstallande direktdrens sida ar uppsagnings-
tiden sex manader.

Ovriga ledande befattningshavare har, vid uppsagning fran bolagets
sida, en uppsagningstid pa 12 manader. Nagot avgangsvederlag ut-
gar inte. Vid uppsagning fran ovriga ledande befattningshavares sida
ar uppsagningstiden sex manader.

Beredningsunderlag
Lon och formaner till verkstallande direktéren och vice VD/CFO for
verksamhetsaret 2021 har beslutats av ersattningsutskottet.

Loner och dvriga ersattningar

Mkr 2021 2020
Moderforetaget

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

ersattningar 0,1 0,1
Ovriga anstéllda 20,9 19,1
Summa 245 22,8
Dotterforetag 1,0 1,0
Koncernen totalt 25,5 23,8
Pensionskostnader

Mkr 2021 2020
Moderforetaget

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

Mkr 2021 2020
Moderforetaget

Verkstallande direktéren 0,9 0,9
Ovriga ledande befattningshavare 0,6 0,6
Ovriga anstéllda 6,7 5,8
Summa 8,2 73
Dotterforetag 0,3 0,3
Koncernen totalt 8,5 7,6
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NOT 10. Resultat fran andelar i koncernforetag

Moderforetaget
2021 2020
Resultat vid avyttringar 1,5 0,8
Erhallen utdelning fran koncernforetag 23,7 46,7
Nedskrivning av aktier i koncernféretag -11,0 0,0
14,2 47,5

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

NOT 11. Finansiella intakter och kostnader redovisade i
totalresultatet

Finansiella intakter/Rénteintakter och liknande resultatposter

Finansiella kostnader/Réantekostnader och liknande resultatposter

Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderforetaget
2021 2020 2021 2020 2021 2020 2021 2020
Koncerninterna Koncerninterna

ranteintakter 0,0 0,0 56,7 34,3 rantekostnader 0,0 0,0 -7,0 -6,2
Ovriga ranteintakter 0,1 0,0 0,0 0,0 Rantekostnader Ian -72,6 -54,6 41,8 -27,0
0,1 0,0 56,7 34,3 (")vriga rantekostnader -4,7 2,6 2,3 -0,6

Rantekostnader byggnads-
kreditiv -1,9 0,0 0,0 0,0

Aktiverade rantekostnader
byggnadskreditiv 1,9 0,0 0,0 0,0
77,3 -57,2 -51,1 -33,8

Av koncernens rantekostnader avser 67,7 Mkr (48,0) hanforligt till
skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde enligt effektiv-
rantemetoden. Motsvarande fér moderbolaget uppgar till 39,5 Mkr
(24,7). Resterande rantekostnader avser I6pande ranta hanforligt till
Brinovas rantederivat.

Koncernen Moderforetaget

2021 2020 2021 2020
Tillgangar och skulder obligatoriskt vérderade till verkligt véarde i resultatet:
Nettovinster derivat 52,4 1,6
Nettoforluster derivat 0,0 -22,6
Summa redovisat i resultatet 52,4 -21,0
Tillgangar och skulder varderade till upplupet anskaffningsvérde:
Ranteintakter koncernforetag 0,0 0,0 56,7 34,3
Ranteintakter dvriga finansiella tillgangar 0,1 0,0 0,0 0,0
Summa ranteintakter enligt effektivrantemetod 0,1 0,0 56,7 34,3
Rantekostnader lan -63,0 -45,5 -30,2 -17,8
Rantekostnader koncernforetag 0,0 0,0 -7,0 -6,2
Rantekostnader ovriga finansiella skulder 4,7 2,5 2,3 -0,7
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetod -67,7 -48,0 -39,5 -24,7
Forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar 0,0 0,0 0,0 0,0
Forvantade kreditforluster pa finansiella tillgdngar avseende koncernforetag 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettovinster derivat redovisade enligt lagsta vardets princip 25,9 0,0
Nettoférluster derivat redovisade enligt lagsta vardets princip 0,0 27,1
Summa 0,0 0,0 25,9 -27,1
Summa redovisat i totalresultatet -15,2 -69,0 43,1 -17,5

Reglerna i IFRS 9 Finansiella instrument tilldmpas inte i moderfére-
taget som juridisk person. Istallet tillampas i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. Derivatinstrument med negativt verkligt
varde redovisas darmed som en skuld till det negativa verkliga vardet
med vardeférandring i resultatet. | nettoforluster for derivat ingar
ranta med -11,5 Mkr (-9,2).
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NOT 12. Skatt pa arets resultat

Skattekostnaden i resultatrakningen utgdrs av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Den aktuella skatten har beraknats efter den gal-
lande skattesatsen i Sverige, 20,6 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 temporéara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder. For skillnaden
mellan dessa varden har uppskjuten skatt uppbokats med 20,6 pro-
cent beroende pa nar de beraknas uppkomma. Avsikten ar att beakta
framtida skattekonsekvenser vid till exempel framtida forsaljning av
tillgangar eller utnyttjande av underskottsavdrag.

Koncernen Moderforetaget
2021 2020 2021 2020
Aktuell skatt 0,0 -0,1 0,0 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,6 0,0 -0,6 0,0
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -102,0 -48,9 0,4 0,4
Forandring av uppskjuten skatt avseende derivat -10,8 4,3 7,7 3,7
Forandring av uppskjuten skattefordran avseende underskottsavdrag -0,3 4,2 -0,5 -5,2
Forandring av uppskjuten skatt avseende periodiseringsfond -1,0 -0,2 0,0 0,0
Summa redovisad skatt -114,7 -49,1 -9,2 -1,9
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 5145 209,6 64,1 56,7
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats 20,6 % (21,4): -106,0 -44,9 -13,2 -12,1
Skatteeffekt av:
Ovriga ej avdragsgilla kostnader 5,4 4,5 1,1 0,1
Ej skattepliktiga intakter 15,3 3,0 6,3 10,1
Skatt hanforlig till foregaende ar -0,6 0,0 -0,6 0,0
Uppskjuten skatt underskott -0,2 0,0 -0,6 0,0
Omvardering av uppskjuten skatt -17,8 2,7 0,0 0,0
Redovisad skatt -114,7 -49,1 9,2 -1,9
Effektiv skattesats 22,3% 23,4% 14,4% 3,4%
Uppskjuten skattefordran och skatteskulder férdelar sig pa féljande slag av tempordra skillnader:
Koncernen Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Uppskjuten skattefordran
Undervarden derivat 0,0 10,6 3,5 11,2
Underskottsavdrag 10,1 9,3 7,9 7,4
Summa redovisad skatt 10,1 19,9 114 18,6
Uppskjutna skatteskulder
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader pa fastigheter -295,9 -195,1 1,7 1,4
Overvarden derivat 0,3 0,0 0,0 0,0
Obeskattade reserver 1,7 -0,4 0,0 0,0
Summa uppskjutna skatteskulder -297,9 -195,5 -1,7 1,4
Uppskjutna skatter, netto -287,8 -175,6 9,7 17,2

Uppskjutna skattfordringar redovisas for skattemassiga underskotts-
avdrag i den utstrackning som det ar sannolikt att de kan tillgodogo-

ras genom framtida beskattningsbara vinster. Alla underskottsavdrag
i koncernen ar varderade som sannolika att kunna tillgodogdras. Av
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underskottsavdragen om totalt 49,1 Mkr (45,2) ar 10,0 Mkr (7,3)
sparrade tidsmassigt mot utnyttjande mot 6vriga koncernbolag da
underskotten ar forvarvade. Ingdende underskott om 45,2 Mkr (58,4)
ar delvis sparrade mot koncernbolag.
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Nedan redovisas de resultatpaverkande poster som paverkat koncer-
nens redovisning av aktuell skatt och uppskjuten skatt for verksam-

hetsaret 2021.

Berakning aktuell skatt pa arets resultat i koncernen

Underlag 2021 Underlag 2020
Underlag Underlag Totalt Underlag Underlag Totalt
aktuell uppskjuten skatte- aktuell uppskjuten skatte-
skatt skatt underlag skatt skatt underlag
Forvaltningsresultat 153,9 0,0 153,9 120,8 0,0 120,8
Skattemassiga avskrivningar fastigheter -149,7 91,7 -58,0 -112,2 73,4 -38,8
Direktavdrag hyresgastanpassningar mm -22,0 22,0 0,0 -13,8 13,8 0,0
Ej skattepliktiga intakter -8,4 0,0 -8,4 0,0 0,0 0,0
(")vriga ej avdragsgilla kostnader 26,1 0,0 26,1 21,1 0,0 21,1
Omvardering av uppskjuten skatt 0,0 -78,6 -78,6 0,0 2,8 2,8
Skattepliktigt forvaltningsresultat -0,1 35,1 35,0 15,9 90,0 105,9
Forsaljning fastigheter 0,0 75,0 75,0 0,0 22,0 22,0
Redovisade temporara skillnader salda bolag 0,0 22,7 22,7 0,0 0,0 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar 2,9 0,0 2,9 0,0 0,0 0,0
Vardeférandringar, derivat 0,0 52,4 52,4 0,0 -21,0 -21,0
Vardeférandringar, fastigheter 0,0 307,1 307,1 0,0 110,2 110,2
Justering for:
Forandring i temporara skillnader dar temporara
skillnader ryms inom uppskjuten skatt fran forvarv 0,0 65,7 65,7 0,0 14,1 14,1
Ovrigt -1,0 0,0 -1,0 -0,5 0,5 0,0
Skattepliktigt resultat fore underskottsavdrag 1,8 558,0 559,8 15,4 215,8 231,2
Underskottsavdrag, ingaende balans -45,2 45,2 0,0 -58,4 58,4 0,0
itéit?élrr\ll%rlcgaende underskott for omvardering 2.7 0,0 2.7 1,9 0,0 1,9
Underskottsavdrag, utgaende balans 49,1 -49,1 0,0 45,2 -45,2 0,0
Skattepliktigt resultat 3,0 554,1 557,1 0,3 229,0 229,3
Arets skatt 20,6% (21,4) -0,6 -114,1 -114,7 0,1 -49,0 -49,1
Skatt enligt resultatrakningen -0,6 -114,1 -114,7 -0,1 -49,0 -49,1
NOT 13. Forvaltningsfastigheter
Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Ingaende verkligt varde 6 048,1 4 321,3
Fastighetsforvarv 1028 ,8 1 503,6
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 467,0 135,0
Forsaljningar -153,4 -22,0
Orealiserade vardeférandringar 307,1 110,2
Verkligt varde vid arets slut 7 697,6 6 048,1
Skattemassiga varden 4 000,0 3346,9
Taxeringsvarde
Byggnader 1790,1 1 556,7
Mark 627,3 533,0
Totalt 24174 2 089,7
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Moderbolaget

2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 163,0 157,4
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 1,1 5,6
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarde 164,1 163,0
Ingaende avskrivningar 24,1 -11,7
Arets avskrivningar 12,6 12,4
Utgaende ackumulerade avskrivningar -36,7 -241
Utgaende redovisat viarde 127,4 138,9
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 127,4 138,9
Verkligt varde 210,0 201,0
Skattemassiga varden 119,0 132,3
Taxeringsvarde?
Byggnader 0 0
Mark 0 0
Totalt 0 (1]

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

Brinovas samtliga fastigheter har klassificerats som forvaltningsfast-
igheter. Brinova hyr kontor i Helsingborg, Landskrona, Esl6év, Malmo,
Kristianstad och Karlskrona i egna fastigheter. Hyresvardet fér den
egna forhyrningen utgér i samtliga fall en obetydlig del av respektive
fastighets totala hyresvarde varfér nagon klassificering som rorelse-
fastighet for dessa fastigheter inte gjorts. Verkligt varde motsvaras
av fastigheternas beddmda 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 beddémts 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 genomfoér 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 férandringar i hyresnivaer eller vakansgrader.

Under 2021 har statligt investeringsstod for bostader erhallits om
2,6 Mkr avseende byggnation av hyresbostader pa fastigheten Mjovik
2:36 i Karlskrona kommun.

Begreppet marknadsvarde

Med marknadsvarde avses har det mest sannolika priset vid en tankt
forsaljning av varderingsobjektet pa en fri och transparent fastig-
hetsmarknad. Forsaljning av varderingsobjektet forutsatts ske vid
vardetidpunkten efter det att objektet varit utbjudet till forsaljning pa
ett for varderingsobjektet sedvanligt satt under en normal marknadsfo-
ringstid. 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 kannedom om marknadsmassiga hyresnivaer etc. Fastigheter
ar mycket sallan helt jamférbara varfér normering till vardebaran-

de faktor maste ske. Ofta sker normering till area (den sa kallade
areametoden) eller till driftsnetto (benamns direktavkastningsmetod/
nettokapitaliseringsmetod). Gemensamt for dessa tva metoder ar att
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de, enligt var tolkning, speglar en investerares bedémning utan insyn
i varderingsobjektets faktiska intakter eller kostnader. Den mest
anvanda varderingsmetoden ar den sa kallade kassaflodesmetoden
(Cash-flow) som ar att betrakta som en specialvariant av direktav-
kastningsmetoden men med majlighet 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 over kalkylperioden med marknadsantaganden
som bedomts utifran ortspriser eller kunskap om hur marknadsak-
térer beddémer det aktuella objektet. Vardet harleds som summan
av nuvardet av respektive ars driftsnetto samt nuvardet av fastighe-
ternas restvarde vid kalkylperiodens utgang. Restvardet ges av det
prognostiserade driftsnettot forsta aret efter kalkylperiodens slut i
forhallande till ett marknadsmassigt uppskattat direktavkastnings-
krav.

Kalkylranta
Kalkylranta ar det rantekrav fastighetsagaren forvantar 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 beddma en marknadsmassig kalkylranta en-
ligt den teoretiska modellen bland annat pa grund av att kalkylrantan
inte direkt kan observeras vid studier av genomférda forsaljningar.
Av denna anledning beddéms kalkylranta genom att inflationsanpassa
det av Brinova beddomda direktavkastningskravet.

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

| ovan gjorda vardering har féljande indata anvants:

10-27 ar.

2,0 %.

Enligt gallande hyres-
kontrakt, 50-100 %

av KPI samt en fast
upprakning om 2-3 % per ar.
100 % av KPI, for nyproduk-
tion lagre de forsta aren.
100 % av KPI.

varierar beroende av
fastighetens geografiska
lage och uthyrnings-
andamal

Kalkylperiod:
Arlig inflation:
Arlig hyresutveckling lokalkontrakt:

/f\rlig hyresutveckling bostadskontrakt:

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

Bostader Samhallsfastigheter Kommersiella fastigheter
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Viktat hyresvarde kr/kvm 1 393,0 1 360,0 1519 1457,0 1 266,0 1001,0
Viktad initial vakans* 1,3 2,0 4,8 6,3 11,3 13,9
Viktade drift- och
underhallskostnader 387,0 391,0 310,0 308,0 279,0 262,0
Direktavkastningskrav 2,5-5,0 2,5-5,3 3,2-7,0 3,3-6,3 4,0-8,0 5,0-8,0
Kalkylranta 4,5-7,1 4,5-7,3 3,8-8,8 4,8-8,3 6,1-10,1 5,7-10,1
* Initial vakansrisk p& bestandsniva. Gar ej att utlasa per segment.
Fastighetsvardet per region ar fordelat enligt foljande:
Koncernen
2021-12-31 2020-12-31
Region Vast 5510,2 4 552,4
Region Ost 2187,4 1 495,7
7 697,6 6048,1

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 sakerstéllas 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 384,9 Mkr (302,4).

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
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Hyresvarde 12,3 5,5 37,7 25,4 26,4 6,3
Direktavkastningskrav 328,0 267,5 278,6 2442 54,8 43,4
Kalkylranta 232,9 200,4 266,7 233,5 52,8 46,2
NOT 14. Inventarier Koncernen Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 34 2,4 3,4 2,4
Arets anskaffningar 0,7 1,0 0,7 1,0
Arets utrangeringar -0,6 0,0 -0,6 0,0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 3,5 3,4 3,5 34
Ingaende avskrivningar -2,2 -1,6 -2,2 -1,6
Arets avskrivningar -0,6 0,6 -0,6 -0,6
Arets utrangeringar 0,6 0,0 0,6 0,0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2,2 -2,2 2,2 2,2
Summa inventarier 1,3 1,2 1,3 1,2
NOT 15. Andelar i koncernforetag Moderféretaget
2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende anskaffningsvarde 891,2 891,9
Arets avyttringar 11,6 -8,4
Lamnade kapitaltillskott 42,4 7,7
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 922,0 891,2
Ackumulerade nedskrivningar
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -79,6 -79,6
Arets nedskrivningar 11,0 0,0
Utgaende ackumulerade nedskrivningar -90,6 -79,6
Bokfort varde vid arets slut 831,4 811,6
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NOT 16. Specifikation av andelar i koncernforetag
Moderbolaget innehar, direkt eller indirekt, andelar i féljande dotterbolag:
2021-12-31 2020-12-31
Kapital-/ Antal Redovisat Redovisat
Namn Org. nr. Sate rostandel  andelar varde varde Verksamhet
Brinova Holding AB 559084-7819 Helsingborg 100%/100% 50 000 45,3 31 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 559223-2309 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 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Tulpanen 1 AB 559242-6240 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 0,0 Vilande
Brinova Tulpanen 4 AB 559260-6080 Helsingborg 100%/100% 250 - 0,0 Sald
Brinova Tulpanen 5 AB 559260-6056 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 0,0 Vilande
Brinova Tulpanen 6 AB 559260-6098 Helsingborg 100%/100% 250 - 0,0 Sald
Brinova Tulpanen 7 AB 559323-9915 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Vilande
Brinova Tulpanen 8 AB 559323-9899 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 - Vilande
Brinova Tappet AB 559242-6232 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Ankarcrona AB 559028-2934 Helsingborg 100%/100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Jarnsaxa AB 559164-1286 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Skeppsbrokajen AB 559022-4274 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Lugnet AB 559242-6224 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova O-diket 10 AB 556776-2660 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Holding Bara AB 556858-4311 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Bara Kuben AB 556715-1773 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Bara Torghuset AB 5568584360 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Bara Centrumhuset AB 5568584378 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Skomakaren AB 556923-3504 Helsingborg 100%/100% 500 - 0,0 Sald
Brinova Amaron 1 AB 559290-8577 Helsingborg 100%/100% 250 - 0,0 Fusionerat
Brinova Hallbo AB 556847-2756 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Amaron 2 AB 559290-8635 Helsingborg 100%/100% 250 - 0,0 Fusionerat
Brinova Karlskrona Hammaren 1 AB 556943-5000 Helsingborg 100%/100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Amaron 3 AB 559291-0128 Helsingborg 100%/100% 250 - 0,0 Fusionerat
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Brinova Sandryggen AB 559034-8651 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Amaron 4 AB 559291-0151 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 Fusionerat
Brinova Slatthég 5 AB 556820-6592 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Amaron 5 AB 559291-0169 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 Fusionerat
Brinova Trivselborgen AB 556196-5178 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 Sald
Brinova Amaron 6 AB 559291-0177 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 0,0 Vilande
Brinova Amaron 7 AB 559291-0193 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 Fusionerat
Brinova Karlslund AB 556825-6225 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Amaron 8 AB 559291-0201 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 Fusionerat
Brinova Korsbarstradet 5 AB 556985-8318 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Amaron 9 AB 559291-0227 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 Fusionerat
Brinova Korsbarstradet 6 AB 556992-1389 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Amaron 10 AB 559291-0250 Helsingborg 100%/100% 250 0,0 Fusionerat
Brinova Ornen AB 556985-8300 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Ankaret AB 556030-8438 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 Holdingbolag
Brinova Gota AB 559523-1452 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Fiskaren AB 556236-8208 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Magnus Stenbock AB 559043-0640 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Norden AB 559253-1460 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Ostra Rodeby AB 559224-9469 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Passaren och Pennan AB 559088-3350 Helsingborg 100%/100% 50 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Bragarp 6:883 AB 559236-0282 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Nattskarran AB 559315-6192 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Dekoratoren AB 556489-1322 Helsingborg 100%/100% 8 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Faltmarskalken AB 5590184122 Helsingborg 100%/100% 50 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova HK AB 556838-5966 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Projekt AB 559061-2940 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,2 0,2 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 0,6 11,6 Fastighetsbolag
Brinova Eslov Holding AB 556933-5796 Helsingborg 100%/100% 500 228,7 228,7 Holdingbolag
Brinova Dannemannen 33 AB 556933-5945 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Gjutaregarden AB 556933-5705 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Berga AB 556937-4480 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Dannemannen 36 AB 559058-8306 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Dannemannen 37 AB 559058-8355 Helsingborg 100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova S-arlan 3 AB 556775-4642 Helsingborg 100%/100% 1 000 34,6 34,6 Fastighetsbolag
Brinova Vellinge AB 556630-1577 Helsingborg 100%/100% 8 000 5,0 Sald
Brinova Eskilstorp AB 556866-3636 Helsingborg 100%/100% 500 6,3 Sald
Brinova Karlskrona Lindblad AB 5590469770 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,1 0,1 Fastighetsbolag
Brinova Karlskrona Bostader AB 559075-4601 Helsingborg 100%/100% 1 000 0,5 0,5 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 26,9 Fastighetsbolag
Brinova B-stenen 5 AB 559061-1074 Helsingborg 100%/100% 500 15,4 15,3 Fastighetsbolag
Brinova Blentarp AB 559061-1124 Helsingborg 100%/100% 500 0,2 Sald
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
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Brinova Malmé 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 57,3 Fastighetsbolag
Brinova Sjohem 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 2,5 Fastighetsbolag
Brinova Sjohem 8 AB 556817-0475 Helsingborg 100%/100% 500 5,5 5,5 Fastighetsbolag
831,4 811,6

NOT 17. Andra langfristiga fordringar

Koncernen Moderforetaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Ingaende anskaffningsvarden 7,4 13,8 6,4 12,8
Amorteringar, avgadende fordringar 6,4 6,4 6,4 6,4
Tillkommande fordringar 0,4 0,0 0,0 0,0
Utgaende redovisat viarde 1,4 7,4 0,0 6,4
Andelar i Landskrona Stadsutveckling AB 1,0 1,0 0,0 0,0
Fordran vid slutligt tilltradesbokslut 0,0 6,4 0,0 6,4
Ovrigt 0,4 0,0 0,0 0,0
Redovisat varde 14 7.4 0,0 6,4
NOT 18. Fordringar hos/skulder till koncernforetag

Fordringar Skulder
Moderbolaget 2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende balans 2748,9 1 480,7 378,0 448,8
Arets forandring 598,0 1 268,2 211,8 -70,8
Utgaende balans 3346,9 27489 589,8 378,0
Faststalld amorteringsplan saknas.
NOT 19. Kundfordringar

Koncernen Moderforetaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Kundfordringar 4,9 2,4 0,1 0,1
Reservering for forvantade kreditforluster 3,4 1,7 0,0 0,0
Kundfordringar netto 1,5 0,7 0,1 0,1
Aldersfordelning - forfallna kundfordringar
0-30 dagar 0,4 0,6 0,1 0,1
31-60 dagar 0,2 0,1 0,0 0,0
61-90 dagar 0,1 0,1 0,0 0,0
>90 dagar 4,2 1,6 0,0 0,0
Reservering for forvantade kreditforluster -3,4 1,7 0,0 0,0
Summa 1,5 0,7 0,1 0,1

Totalt uppgick arets kostnad for konstaterade och befarade kundférluster till 1,9 Mkr (0,5).
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

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Mervardesskatterelaterade fordringar 3,4 2,0 0,0 0,0
Fordringar skatteverket 5,5 1,8 0,8 0,0
Handpenning aktiedverlatelseavtal 25,0 5,0 0,0 0,0
Fordran vid slutligt tilltradesbokslut 8,9 6,4 8,9 6,4
Ovriga fordringar 3,2 42 0,0 0,6
Redovisat varde 46,0 19,4 9,7 7,0
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NOT 21. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna intakter 0,0 0,0 0,4 0,3
Forutbetalda fastighetskostnader 7,2 4,9 0,0 0,0
Periodiserade hyresrabatter 2,7 34 0,0 0,0
Forutbetalda administrationskostnader 2,2 2,4 2,2 2,3
121 10,7 2,6 2,6

NOT 22. Likvida medel Koncernen Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Banktillgodohavanden 69,8 113,5 46,2 67,2
69,8 113,5 46,2 67,2

NOT 23. Aktiekapital och ovrigt tillskjutet kapital
Aktiekapitalet i moderféretaget Brinova Fastigheter AB uppgar till

389,6 Mkr (337,5) och fordelar sig pa 97 397 336 aktier (84 382 406).
Aktierna har ett kvotvarde pa 4 kr per aktie. Aktierna ar uppdelade pa
19 200 000 aktier (19 200 000) av serie A dar varje aktie motsvaras

av tio roster samt 78 197 336 aktier (65 182 406) av serie B dar

varje aktie motsvaras av en rost. Alla per balansdagen registrerade

de kapital vid nyemissioner.

aktier &r fullt betalda. Ovrigt tillskjutet kapital bestar av éverskjutan-

Specifikation over forandringar i eget kapital aterfinns i rapporten

Forandringar i eget kapital, vilken foljer narmast efter balansrakningen.

Héandelse 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 4 837 614 19 350 456
Nyemission 2021-05-24 8 198 867 32 795 468
Nyemission 2021-09-15 4 816 063 19 264 252
Utgaende varde 19 200 000 78 197 336 389 589 344

Resultat per aktie

Redovisat resultat per aktie motsvarar vinst efter skatt for koncernen dividerat med det genomsnittliga antalet utestaende aktier under aret.
For 2021 uppgar genomsnittligt antal utestadende aktier till 90 713 559 (79 075 813), se aven sidan 116 for nyckeltal.
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NOT 24. Upplaning och rantederivat

Koncernens rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick vid Skane, Danske Bank, Nordea, SBAB, SEB, Handelsbanken och ar
rapportperiodens slut till 4 489,4 Mkr (3 820,1) innebarande en be- samtliga tagna i svenska kronor. Per 31 december 2021 fanns out-
laningsgrad om 58,3 procent (63,2). Lan fran kreditinstitut utgors av nyttjade kreditloften eller kreditramar om 486,0 Mkr (143,7).
bilaterala avtal med banker som ingatts av Brinovas moderbolag och Lanen I6per med rorlig ranta, darfér anses det verkliga vardet pa

fastighetsagande dotterbolag med sakerhet stalld i form av pantbrev kort- och Iangfristig upplaning i det narmaste motsvara dess redovi-
i de agda fastigheterna. Banklanen ar tagna i Swedbank, Sparbanken  sade varden.

Koncernen Moderforetaget

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Langfristiga skulder till kreditinstitut
Banklan 1511,0 2980,0 481,5 1625,1
1511,0 2980,0 481,5 1625,1

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Banklan 2978,4 840,1 1252,0 247.,4
2978,4 840,1 1252,0 247,4

Kreditfacilitet

Checkrakningskredit, beviljat belopp 50,0 50,0 50,0 50,0
50,0 50,0 50,0 50,0

Langfristiga rantebarande skulder uppgick till 1 511,0 Mkr (2 980,0). 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 2 978,4 Mkr (840,1). Kortfristiga rantebarande skulder utgdérs 31 december 2021 en genomsnittlig kapitalbindning pa de ranteba-
av avtalsenliga amorteringar under kommande 12 manader med till- rande skulderna till kreditinstitut om 1,3 ar (1,7).

lagg for 1&n som forfaller till aterbetalning under motsvarande period.

Raénte- och kapitalbindning

Ranteforfall Laneforfall

Period, ar Lanebelopp, Mkr Ranta, % Andel, % Lanebelopp, Mkr Andel, %
<1 23791 2,8 53 2944,8 65
1-2 1,3 2,1 0 487,9 11
2-3 209,0 0,4 4 928,0 21
34 200,0 0,3 4 0,0 0
4-5 150,0 0,8 3 128,7 3
5-6 300,0 0,9 7 0,0 0
6-7 300,0 1,2 7 0,0 0
7-8 300,0 0,9 7 0,0 0
89 300,0 0,0 7 0,0 0
9-10 350,0 0,4 8 0,0 0
Totalt 4489,4 1,8 100 4489,4 100
Rantesakringar via ranteswap

Nominellt Varde Varde
Startar Slutar Ranta, % belopp, Mkr 21-12-31, Mkr 20-12-31, Mkr
2016 2024 0,8 100,0 -1,0 2,9
2019 2024 0,1 100,0 1,3 0,5
2019 2025 0,6 100,0 0,2 2,0
2019 2025 0,0 100,0 2,1 0,6
2016 2026 1,1 100,0 -2,0 5,5
2019 2026 0,0 50,0 1,4 0,3
2018 2027 1,3 100,0 3,1 -7,4
2019 2027 0,8 100,0 0,4 3,7
2021 2027 0,7 100,0 0,6 -
2018 2028 1,3 100,0 -3,3 7,7
2018 2028 1,2 200,0 5,3 -14,2
2019 2029 0,9 200,0 -1,5 -10,5
2021 2029 0,8 100,0 0,9 -
2020 2030 0,0 300,0 5,4 1,2
2021 2031 0,5 150,0 2,8 -
2021 2031 0,2 200,0 3,4 -
Totalt 2100,0 1,1 -51,3
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NOT 25. Andra langfristiga skulder Koncernen Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 37,5 17,4 0,0 0,0
Tillkommande skulder 0,0 30,4 0,0 0,0
Ombokning till kortfristiga skulder 27,0 0,0 0,0 0,0
Amorteringar, avgaende skulder 5,9 -10,3 0,0 0,0
Utgaende redovisat varde 4,6 37,5 0,0 0,0
Saljarrevers vid fastighetsforvarv 4,6 37,5 0,0 0,0
Redovisat varde 4,6 37,5 0,0 0,0
NOT 26. Ovriga skulder Koncernen Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Mervardesskatterelaterade skulder 0,0 0,0 1,5 1,0
Skuld vid slutligt tilltradesbokslut 0,0 9,7 0,0 9,7
Saljarrevers vid fastighetsforvarv 36,0 8,6 0,0 0,0
Ovriga skulder 7.1 2,7 0,5 0,8
Redovisat varde 43,1 21,0 2,0 11,5
NOT 27. Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Koncernen Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Upplupna personalkostnader 7,4 51 7,2 5,0
Upplupna administrationskostnader 2,4 1,1 2,4 1,1
Upplupna driftskostnader 20,8 3,3 0,0 0,0
Upplupna finansiella kostnader 5,6 3,4 1,8 1,5
Forutbetalda hyresintakter 60,0 57,5 31 3,0
96,2 70,4 14,5 10,6
NOT 28. Stallda sakerheter
Koncernen Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Sakerheter stillda for egna skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 4719,7 3759,5 128,7 117,0
Pantsatta aktier i dotterbolag 1113,9 1204,8 738,8 988,6
Summa stallda sakerheter 5833,6 4 964,3 867,5 1105,6
Moderforetagets skulder till kreditinstitut ar sakerstallt via pantbrev i uppsagningsgrund intraffar. En uppsagningsgrund kan utgéras av
dotterbolagens fastigheter. betalningsdréjsmal, ej uppfyllda finansiella eller andra ataganden,
For att ett ianspraktagande av tillgdngarna ska ske kravs att en felaktiga utfastelser fran bolagets sida eller insolvens.
NOT 29. Eventualforpliktelser Koncernen Moderforetaget
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Borgensforbindelser till forman for
koncernforetags skulder till kreditinstitut 0,0 0,0 2419,4 1744,3
0,0 0,0 2419,4 1744,3
For att ett ianspraktagande av tillgdngarna ska ske kravs att en upp- En uppsagningsgrund kan utgoéras av betalningsdréjsmal, ej uppfyllda
sagningsgrund intraffar. finansiella eller andra ataganden, felaktiga utfastelser fran bolagets

sida eller insolvens.
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NOT 30. Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys

FINANSIELL INFORMATION
NOTER

Inga rorelseforvarv har gjorts utan arets forvarv av aktier i dotterbolag har klassificerats som

tillgangsforvarv och nettolikviden bestod av foljande poster:

Koncernen
2021 2020

Betalda rantor
Erhallen ranta 0,0 0,0
Erlagd ranta -73,8 -48,8
Forvarv av dotterforetag
Forvaltningsfastigheter 1 028,8 1 503,7
Roérelsefordringar 10,3 49,5
Likvida medel 58,4 24,4
Avsattningar -0,3 -0,1
Lan -263,5 -719,2
Roérelseskulder -237,5 -173,7
Kopeskilling 596,2 684,6
Kopeskilling -596,2 -684,6

Avgar: Saljarreverser 3,0 33,6

Avgar: Likvida medel i den forvarvade verksamheten 58,4 24,4
Paverkan pa likvida medel -534,8 -626,6
Avyttring av forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter 153,4 22,0
Overvarde vid avyttring forvaltningsfastigheter 2,6 0,0
Rorelsefordringar 0,7 1,9
Likvida medel 0,2 0,0
Avsattningar -1,6 0,0
Lan -16,1 0,0
Rorelseskulder -64,2 -14,6
Kopeskilling 75,0 9,3
Paverkan pa likvida medel 75,0 9,3

Moderforetaget

Betalda rantor 2021 2020
Erhallen ranta 51,4 37,1
Erlagd ranta -47.,5 -37,4

NOT 31. Upplysning om transaktioner med narstaende

| arets resultat ingick narstdendetransaktioner avseende rantekost-
nader till Backahill AB om 0,3 Mkr (0,5). Till 6vriga narstdende sasom
VD och koncernledning har ersattning lamnats pa sedvanliga villkor i
enlighet med beslut i styrelsens ersattningsutskott, se aven not 9 for
ytterligare information.

NOT 32. Handelser efter balansdagen

Avtal om forvarv har tecknats avseende ett bostadsprojekt med 14
hyresbostader och en bostadsyta om 1 000 kvm i Helsingborg intill
Vallakra station. Tilltrade sker nar projektet ar avslutat vilket berak-
nas ske forsta kvartalet 2024.

Bygglov har erhallits for att uppfora lokalytor om 1 800 kvm
inom fastigheten Skeppsbrokajen 4 i Karlskrona, vilket innebar att
byggnationen paboérjas omgaende med inflyttning beraknad till férsta
kvartalet 2023.

Bygglov har erhallits om att uppfora atta hyresbostader inom
befintlig fastighet Binga 9:237 vilket kommer komplettera befintligt
LSS-boende.

Hyresavtal har tecknats med Region Skadne om 750 kvm inom
fastighetsomradet Sjohem i Kristianstad.

Ny detaljplan har vunnit laga kraft inom fastigheten Lugnet 9 i
Bromélla som mojliggor fortatning av fastigheten med ytterligare
hyresbostader.

ARSREDOVISNING 2021

NOT 33. Forslag till resultatdisposition

Till arsstammans forfogande star moderbolagets fria egna kapital.
Brinova har som langsiktig malsattning att Ilamna utdelning till sina
aktiedgare, men prioriterar tillvaxt och likviditet och darfor foreslar
styrelsen att ingen utdelning lamnas for 2021. Styrelsen foreslar att
till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt foljande:

Kr

Overkursfond 1351 054 672
Balanserat resultat 719 138 960
Arets resultat 399 799 282
2469 992 914

disponeras sa att
i ny rékning oéverfors 2 469 992 914

2469 992 914
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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 rattvisande bild av foretagets
stallning och resultat samt

« forvaltningsberittelsen ger en riattvisande oversikt 6ver
utvecklingen av foretagets verksamhet, stidllning 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 rattvisande bild av koncer-
nens stédllning och resultat samt

« forvaltningsberiattelsen for koncernen ger en réttvisande
oversikt over utvecklingen av koncernens verksamhet,
resultat och stédllning samt beskriver vasentliga risker och
osdkerhetsfaktorer som de foretag som ingar i koncernen
star infor.

Helsingborg den 24 mars 2022

Erik Selin
Ordférande

Lennart Mauritzson
Styrelseledamot

Johan Ericsson
Styrelseledamot

Anna Nordstrém Carlsson
Styrelseledamot

Anders Jarl
Styrelseledamot

Johan Tollgerdt
Styrelseledamot

Per Johansson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 24 mars 2022
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

REVISIONSBER/}TTELSE
REVISIONSBERATTELSE

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen for Brinova Fastigheter AB (publ) for ar 2021.
Bolagets drsredovisning och koncernredovisning ingér pa
sidorna 50—100 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella
stdllning per den 31 december 2021 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for dret enligt arsredovisningsla-
gen. Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vidsentliga avseenden
rittvisande bild av koncernens finansiella stillning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sé som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller resul-
tatrakningen och balansriakningen for moderbolaget och
rapport 6ver totalresultat och rapport 6ver finansiell stallning
for koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r forenliga med innehéllet i den
kompletterande rapport som har 6verlamnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsférordningens
(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 ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6v-
rigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och overtygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade bo-
laget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackli-
ga och andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omréaden for revisionen ar de omraden
som enligt var professionella bedomning var de mest bety-
delsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden
behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, drsredovisningen och koncernredovisning-
en som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomfor-
des inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revi-
sorns ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksé inom
dessa omraden. Darmed genomfordes revisionsatgarder som
utformats for att beakta var bedomning av risk for visentliga
fel i arsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av
vér granskning och de granskningsétgirder som genomforts
for att behandla de omréden som framgar nedan utgor grun-
den for var revisionsberittelse.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga virdet for koncernens forvaltningsfastigheter
uppgick den 31 december 2021 till 7 697,6 Mkr och vardefor-
andringarna till 307,1 Mkr. Koncernens forvaltningsfastighe-
ter utgor 98 % av de totala tillgdngarna per 31 december 2021.
Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodes-
modellen, vilket innebar att framtida kassafloden prognosti-
seras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifrin
varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa
marknaden. Samtliga fastigheter har viarderats av externt
varderingsinstitut.

En beskrivning av viardering av fastighetsinnehavet fram-
gar av not 13 Forvaltningsfastigheter.

Vardering till verkligt viarde ar till sin natur behéftat med
subjektiva bedomningar dir en liten fordndring i gjorda
antaganden som ligger till grund for varderingarna kan fa
vasentlig effekt i redovisade viarden. Med anledning av de
ménga antaganden och bedomningar som sker i samband
med varderingen av forvaltningsfastigheter anser vi att detta
omréade ar att betrakta som ett sirskilt betydelsefullt omrade
i var revision.

ARSREDOVISNING 2021

Hur detta omrade beaktades i revisionen
I var revision har vi utviarderat och granskat ledningens pro-
cess for fastighetsvardering.

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

Vi har diskuterat viktiga antaganden och bedomningar
med Brinovas viarderingsansvarig. Vart urval har framst om-
fattat de virdemaissigt storsta fastigheterna i portfoljen, samt
de fastigheter dér det varit storst variationer i viarde jamfort
med tidigare kvartal och foregdende &r. Vi har ocksa gjort
jamforelser mot kind marknadsinformation. Vi har utvarde-
rat de externa viarderarnas kompetens och erfarenhet.

Med st6d av vara varderingsspecialister har vi kontrollbe-
raknat varderingsmodellen samt for ett urval av fastigheter
har vi dven granskat rimligheter i gjorda antaganden som
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter och drift-
kostnader.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.
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REVISIONSBER%TTELSE
REVISIONSBERATTELSE

Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller 4ven annan information dn tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de ekonomiska
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pd  beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen
sidorna 1—49 samt 106—119. Aven ersattningsrapporten for och koncernredovisningen.

rikenskapséret 2021 utgér annan information. Det ar styrel-

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi professio-

sen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for denna  nellt omdome och har en professionellt skeptisk instillning
andra information. under hela revisionen. Dessutom:

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra informa-
tion.

I samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att ldsa den infor-
mation som identifieras ovan och 6verviaga om informationen
ivasentlig utstrackning ar oférenlig med &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi
aven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt
bedomer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentli-
ga felaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utforts avseende .
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehéller en visentlig felaktighet, ar vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har an-
svaret for att drsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredo-
visningslagen och, vad giller koncernredovisningen, enligt
IFRS sé som de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande
direktoren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedomer dr nédvéandig for att uppritta en rsredovisning
och koncernredovisning som inte innehéller nagra vasentli-
ga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktoren for
bedomningen av bolagets férméga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nir s ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka forméagan att fortsitta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

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

Revisorns ansvar

Vara mél ar att uppné en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att laimna en revisions-
berittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sa-
dan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentlighe-
ter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller
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identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfor granskningséatgiarder bland annat utifrdn dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och
andamaélsenliga for att utgora en grund for vara uttalan-
den. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter ar hogre dn for en visentlig
felaktighet som beror p4 misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller dsidosattande av
intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utfor-
ma granskningsétgirder som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhéran-
de upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stillande direktéren anvinder antagandet om fortsatt drift
vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamta-
de revisionsbevisen, om det finns ndgon visentlig osdker-
hetsfaktor som avser sidana héndelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att
fortsédtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en visentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttel-
sen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i drsredo-
visningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
héandelser eller forhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsitta verksamheten.

utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen och koncernredovisning-
en, daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
och koncernredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett sdtt som ger en
rattvisande bild.

inhamtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbe-
vis 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 koncernrevision-
en. Vi dr ensamt ansvariga for véra uttalanden.
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Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maéste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland 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 atgarder
som har vidtagits for att eliminera hoten eller motétgirder
som har vidtagits.

REVISIONSBER/}TTELSE
REVISIONSBERATTELSE

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller
vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla
for revisionen av arsredovisningen och koncernredovisning-
en, inklusive de viktigaste bedomda riskerna for visentliga
felaktigheter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt
betydelsefulla omrédena. Vi beskriver dessa omréden i revi-
sionsberittelsen sévida inte lagar eller andra forfattningar
forhindrar upplysning om frégan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Revisorns granskning av forvaltning och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstillande direktorens forvalt-
ning av Brinova Fastigheter AB (publ) for &r 2021 samt av
forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapséret.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackli-
ga och dndamaélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betréaffande 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 bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stiller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelidgenheter. 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 satt. Verkstillande direktoren ska skota den
l6pande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgidrder som ar nédviandiga
for att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbe-

vis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om

négon styrelseledamot eller verkstéllande direktoren i ndgot

visentligt avseende:

« foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nigon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

« pénagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om
detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptacka dtgirder eller forsum-
melser som kan féranleda ersiattningsskyldighet 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 instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgéngspunkt
irisk och véasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pé sddana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertriadelser
skulle ha sirskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.
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BRINOVA FASTIGHETER AB 103



REVISIONSBER%TTELSE
REVISIONSBERATTELSE

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande
Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en granskning av att styrelsen och
verkstillande direktoren har upprittat drsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som majliggor enhetlig
elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a
§ lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden Brinova Fast-
igheter AB (publ) for ar 2021.

Vér granskning och vart uttalande avser endast det lag-
stadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten #[checksumma]
uppréttats i ett format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering.

Grund for uttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation
RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart
ansvar enligt denna rekommendation beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till
Brinova Fastigheter AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Vi anser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund f6r vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har an-
svaret for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16
kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, och
for att det finns en sddan intern kontroll som styrelsen och
verkstillande direktéren bedémer nodvandig for att uppratta
Esef-rapporten utan visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vér uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-
rapporten i allt visentligt 4r upprattad i ett format som upp-
fyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om véardepap-
persmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kriver att vi planerar och genomfor vara gransk-
ningsatgirder for att uppna rimlig sikerhet att Esef-rappor-
ten ar uppréttad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men &dr ingen
garanti for att en granskning som utfors enligt RevR 18 och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
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kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsforetag som utfor revision och 6versiktlig gransk-
ning av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag
och niraliggande tjanster och har dirmed ett allsidigt system
for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade rikt-
linjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutovningen och tillampliga krav i lagar
och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta
bevis om att Esef-rapporten har upprittats i ett format som
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovis-
ningen och koncernredovisning. Revisorn viljer vilka atgér-
der som ska utforas, bland annat genom att bedoma riskerna
for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbed6m-
ning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som
ar relevanta for hur styrelsen och verkstéllande direktoren
tar fram underlaget i syfte att utforma granskningsatgarder
som ar andamaélsenliga med hénsyn till omsténdigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den
interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvarde-
ring av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktorens antaganden.

Granskningsétgidrderna omfattar huvudsakligen en tek-
nisk validering av Esef-rapporten, dvs. om filen som inneh4ll-
er Esef-rapporten uppfyller den tekniska specifikation som
anges i kommissionens delegerade férordning (EU) 2019/815
och en avstimning av att Esef-rapporten verensstimmer
med den granskade arsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedomning av
huruvida Esef-rapporten har mérkts med iXBRL som mdj-
liggor en rattvisande och fullstandig maskinlasbar version av
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrakningar samt
kassaflodesanalysen.

Ernst & Young AB, Redaregatan 50, 252 36 Helsingborg,
utségs till Brinova Fastigheter AB (publ)s revisor av bolags-
stimman den 5 maj 2021 och har varit bolagets revisor sedan
23 oktober 2015.

Helsingborg den 24 mars 2022
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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Bostadsfastighet under produktion i Staffanstorp, Hjarup som vid fardigstallande
kommer att besta av 34 hyresbostéder och en uthyrningsbar yta om 2 000 kvm.
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Trehorningen 15, Kavlinge.
| Kévlinge ager Brinova drygt 8 000 kvadratmeter fordelat pa cirka 85 hyresbostader samt ett LSS-boende och en skola. Den
storsta fastigheten ar Trehorningen 15 som bestar av tva centralt placerade bostadshus, néra 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 andamal och med en hég standard. | Kavlinge pagar aven ett bostadsprojekt med 80 lagenheter.
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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, Nasdaqg Stockholms regelverk och
rekommendationer for emittenter pa den aktuella listan samt interna riktlinjer och policyer.

ska ocksa beslut om faststéllelse av balans-
och resultatrakningar, disposition av Brino-

vas vinst eller forlust samt om ansvarsfrihet
%=\ REVISOR for styrelse och VD fattas. Bolagsordningen
innehaller inga sarskilda bestimmelser om
% B

tillsattande och entledigande av styrelseleda-
moter eller om éndring av bolagsordningen.

Efter att drsredovisningens balans- och resultat-

rakningar faststallts, beslutade stimman att:
FORVALTNING « Dbevilja styrelseledaméterna och den verk-

HEEO ST e —— stillande direktoren ansvarsfrihet.
A rHE e Kristianstad - Karlskrona - att ingen utdelning ska utga for rikenskaps-

Ay S aret 2020 och att till &rsstimmans férfogande
. Val €. Mal, strategi, policyer, instruktion
B. Utvardering och I6pande rapporter D. Rapport, Iépande utvardering stdende vinstmedel balanseras i ny réikning.

ERSATTNINGSUTSKOTT REVISIONSUTSKOTT

N
N
N
N

« att godkénna styrelsens forslag avseende riktlinjer for
ersittning till ledande befattningshavare.

« att antalet styrelseledamoter ska uppga till sex utan styrel-
sesuppleanter. Till styrelseledamoter omvaldes Erik Selin,
Johan Ericsson, Anders Jarl, Johan Tollgerdt och Lennart
Mauritzson samt nyvaldes Anna Nordstrém-Carlsson. Ars-

Brinovas styrelse och ledning strivar 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.

stimman omvalde Erik Selin till ordférande for styrelsen.
Avvikelser fran koden « att styrelsearvode ska utgd med 120 000 kronor vardera
Bolaget foljer Svensk kod for bolagsstyrning med féljande till Johan Ericsson, Anders Jarl, Anna Nordstrom-Carls-
undantag: Bolaget har inte nagon sarskild funktion for in- son och Johan Tollgerdt. I arvodet ingér ersittning for
ternrevision. eventuellt utskottsarbete. Ovriga styrelseledaméter ska

Styrelsen utvirderar arligen behovet av en sddan funktion inte erhalla ndgot arvode.

och har bedomt att det 16pande interna arbetet med intern . attvilja Ernst & Young Aktiebolag (EY) till ny revisor for
kontroll som foretradesvis utfors av koncernledningen, utgor tiden intill slutet av nistkommande &rsstimma. EY har
en tillracklig granskningsfunktion med héansyn till bolagets meddelat att Per Karlsson kommer att vara huvudansvarig
verksamhet och storlek. revisor. Revisorns arvode utgér enligt godkidnd rékning.

« att godkidnna valberedningens forslag avseende principer

Bolagsstammor for utseende av valberedning.

Arsstimma
Arsstimman ir bolagets hogsta beslutsfattande organ. Vid
stimman ges samtliga aktiedgare (se sidan 61 for Brinovas

« att, i enlighet med styrelsens forslag, bemyndiga styrelsen
att, vid ett eller flera tillfallen under tiden fram till nasta

storsta aktiedgare) mojlighet att utan begréansningar utéva drsstimma, fatta beSI.‘_lt om nyemission av gktier av serie
det inflytande Gver bolaget som deras respektive aktieinne- B om sammantaget hégst 20 procent av aktlekapltglet.
hav representerar. Arsstimman utser styrelse och revisor Styrelsen ska kunna besluta om emission av B-aktier

med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt och/eller

samt faststéller principer for erséttning till styrelse, revisor X Tore
med bestimmelse om apport, kvittning eller annars med

och koncernledning. Arsstimman fattar, i forekommande

fall, bland annat ocksé beslut om dndring av bolagsordning, villkor.
utdelning och dndringar i aktiekapitalet. P4 arsstimman, som « att, i enlighet med styrelsens forslag godkdnna andringar
ska hallas inom sex manader efter rikenskapsarets utgang, avseende bolagsordningen.
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Valberedning

Valberedningen forbereder och lamnar forslag pa styrelse,
styrelseordférande, styrelsearvoden, principer for utseende
av valberedning, ordforande vid stimmor och i forekomman-
de fall revisorer samt arvodering av revisorer.

Brinovas &rsstimma beslutade den 5 maj 2021 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 foretrdder ska i enlighet med beslutet offentliggoras
sé snart de har utsetts. I enlighet med beslutet har f6ljande
valberedning bildats 2021: Anders Nelson, utsedd av Backa-
hill AB, Erik Selin, styrelsens ordférande utsedd av Fastig-

hets AB Balder och Lars Ljungily,
x utsedd av ER-HO Forvaltning AB.
Valberedningens ordférande ar
[ Anders Nelson, medan styrelsens
ordforande Erik Selin 4r samman-
"B kallande. De tre dgarrepresentan-
terna har tillsammans cirka 83
procent av rosterna i Brinova per
den 30 september 2021. Vid dgar-
W crs Neis Ol forandring ska enligt beslut
(CEELNNECERCIMENGEM  ny dgarrepresentant utses.

Styrelsen
Brinovas styrelse bestér av sex ledamoter och inga suppleanter
enligt beslut pa bolagets drsstimma den 5 maj 2021. Styrel-
sens overgripande uppgift ar att, for dgarnas rakning, forvalta
moderbolagets och koncernens angeldgenheter pa ett sddant
sdtt att 4garnas intresse av langsiktigt god kapitalavkastning
tillgodoses pa basta majliga sitt. Ledamoterna viljs arligen pa
arsstdmman for tiden intill slutet av nasta drsstimma.
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 st6dja, folja och kontrollera verksamheten i bolaget. Mer
information om styrelsens ledamoter finns i presentationen av
styrelsen och koncernledningen pé sidorna 110—113.

Styrelsens arbete

Styrelsens ordforande leder styrelsens arbete. Dessutom foljer
ordféranden koncernens utveckling Il6pande genom kontakter
med VD i strategiska fragor. Under 2021 hoélls 17 protokollfor-
da styrelsemoten, varav ett var konstituerande. Ledamoternas
narvaro framgar av styrelsepresentationen pa sidorna 110—111.
Koncernens vice VD/CFO har under &ret varit styrelsens
sekreterare. P4 styrelsemoétena har bolagets resultatutveckling
16pande foljts upp. Liksom den finansiella stéallningen, virde-
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 25 februari 2021 da rappor-
ten for det fjarde kvartalet 2020 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 25:e februari 2021 en érlig 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 styrelsemétena 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 na
malen.

Aven VD-instruktion samt interna policydokument revide-
ras arligen.

Utvérdering av styrelsen
Varje ar gors en utvirdering av styrelsens sammansattning
och funktion. Den genomf6rs som en enkit som gar ut till alla
styrelsens medlemmar. Resultatet av enkéten f6ljs sedan upp i
enskilda samtal med ledaméterna. 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
2021 var det pa motet den 25 februari. Utvarderingarna 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 erséttning och andra anstallnings-
villkor for VD och vice VD. Ersittningar till 6vrig foretags-
ledning beslutas av VD. Frén och med arsstimman den 5
maj 2021 har ersittningsutskottet bestatt av Erik Selin och
Lennart Mauritzson.

Revisionsutskott

Brinovas styrelse tillsatte viren 2017 ett revisionsutskott vars
uppgift ar att utova tillsynen av koncernens rutiner for 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 st6d av koncernledningen verksamheten med
utgdngspunkt fran av styrelsen uppréttad och faststilld VD-
instruktion. Denne ska dven 6vervaka efterlevnaden av mél,
policyer och strategiska planer som styrelsen faststillt, samt
tillse att de vid behov understills styrelsen for uppdatering
eller 6versyn. VD ska ocksé sikerstilla att styrelsens leda-
moter 16pande far information och rapporter om bolagets
utveckling s att styrelsen kan fatta vilgrundade beslut. Vida-
re ska VD ocksa sédkerstalla att bolaget iakttar den informa-
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Styrelsemotenas huvudsakliga innehall 2021

2021-11-10 Beslut om investeringar. Godkédnnande
av rapport samt ovrig ekonomisk rapportering.
Uppdatering av riskrapportering.

2021-09-27 Godkannande av finansiellt
avtal.

2021-09-15 3 moten. Beslut och genom-
forande av nyemission.

2021-07-05 Beslut om investeringar. Godkan-
nande av ekonomisk redovisning. Arlig

policyuppdatering. Genomgang och revidering av
affarsplan. Faststallelse av kalendarium fér 2022.

tionsplikt som noteringsavtalet med Nasdaq Stockholm och
tillampliga lagar och regler pabjuder.

Aktiemarknadsinformation
Brinova lamnar snabb, samtidig, korrekt och tillforlitlig in-
formation till befintliga och potentiella aktiedgare och andra
intressenter. Bolaget lamnar pressreleaser, deldrsrapporter
kvartalsvis, en bokslutskommuniké samt &rsredovisning for
hela verksamhetséaret. Dessutom medverkar Brinova 16pande
pa olika kapitalmarknadsmoten arrangerade av banker och
branschen. P4 Brinovas webbplats www.brinova.se finns
aktuell information om Brinova som exempelvis pressmed-
delanden och finansiella rapporter som ocksa kan bestéllas
direkt av Brinova per telefon eller via mail.

KeplerChevreux bevakar Brinovas aktie.

Revisor

Revisorn rapporterar resultatet

av sin granskning till aktiedgarna
genom revisionsberittelsen. Denna
framldggs pa rsstimman.

Déarutover lamnar revisorn un-
der ret en detaljerad redogorelse
till Brinovas styrelse.

Dé fors ocksa en diskussion om
de iakttagelser som revisionen
utmynnat i. Utéver 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.
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2021-02-25 Beslut om investeringar och forvarv, uppfoljning av
projekt, godkdnnande av kommuniké och 6vrig ekonomisk
redovisning, rapportering av revisionen for 2021, utvardering
av styrelse och VD, utvardering av intern kontroll.

2021-03-24 Godkannande av arsredovisning samt
bolagsstyrningsrapport.

2021-03-29 Godkannande av kallelse till arsstdmma
och forslag till beslut.

2021-05-05 Godkdnnande av rapport samt 6vrig
ekonomisk rapportering.

2021-05-05 Konstituerande styrelseméte.
2021-05-19 Godkannande av finansiellt avtal.

2021-05-24 5 moten. Beslut och genomforande av nyemission.

Denna bolagsstyrningsrapport har uppréttats i enlighet med
6 kap § 6 arsredovisningslagen och dr ddrmed avgréansad 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 faststillt ett antal policyer och grundlag-
gande riktlinjer av betydelse for arbetet med den interna
kontrollen sdsom finanspolicy, inképspolicy, investerings-
policy samt kommunikations- och insiderpolicy. VD rappor-
terar regelbundet till styrelsen utifran faststillda rutiner och
dokument. Brinovas interna kontrollstruktur bygger pd en
tydlig ansvars- och arbetsfordelning savil mellan styrelse
och VD som inom den operativa verksamheten. Den operativa
verksamheten innefattar bland annat verksamhetsstyrnings-
och affarsplansprocesser. Information kring riskhantering
aterfinns i forvaltningsberéttelsen.

Som exempel kan nimnas verktyg for uppfoljning av verk-
samheten, forberedelser infor kop och forsaljningar av fastig-
heter/bolag samt underlag for fastighetsvarderingar. Kon-
trollaktiviteter genomfors pa fastighetsnivé i form av I6pande
resultat- och investeringsuppfoljningar, pd 6vergripande niva
iform av till exempel resultatanalys pad omrédesniv4, analys
av nyckeltal och genomgangar av den legala koncernstruktu-
ren.

For att forebygga och uppticka fel och avvikelser finns
exempelvis system for attestritter, avstimningar, godkéan-
nande och redovisning av affarstransaktioner, rapporterings-
mallar, redovisnings- och viarderingsprinciper. 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 héllna informationsméten
som regleras i en moétespolicy samt via intranat.
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Styrelse

Fodd

Befattning Invald

Narvaro

Utbildning och
erfarenheter

1967

Erik Selin

1967

Lennart
Mauritzson

Anders Jarl

Johan
Tollgerdt

L]

1951

Johan Ericsson

Anna
Nordstrom
Carlsson
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1971

Styrelsens 2015

ordférande

Ledamot 2020

Ledamot 2018

Ledamot 2018

Ledamot 2016

Ledamot 2021

17/17

17/17

17/17

17/17

17/17

9/17

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.

Utbildning inom kommunikation
och media, samt ekonomi.
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Huvudsaklig
sysselsattning

Ovriga befattningar

Egna och narstaendes
aktieinnehav 2020

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Beroende/
oberoende

VD Fastighets AB
Balder.

VD och koncernchef
pa Backahill AB.

Styrelseordférande i
Wihlborgs Fastigheter
AB.

Advokat och delagare
vid Advokatfirman
Lindahl KB.

Styrelsearbete i fast-
ighetsbranschen.

Head of Marketing
and Communication
hos Malmo FF.

ARSREDOVISNING 2021

Styrelseordférande Swedish Logistic Property AB, Collector
Bank AB och K-fastigheter AB. Styrelseledamot Hedin Bil
AB, Ernstrom & Co och Hexatronic Scandinavia AB.

Styrelseledamot i Fabege AB, Catena AB, Wihlborgs
Fastigheter AB samt Rogle Marknads AB.

Styrelseledamot i Platzer Fastigheter AB och Malmé City
Fastigheter AB.

Styrelseledamot i Advokatfirman Lindahl i Malmo Aktie-
bolag, ZG Lightning Nordic AB, TLG Sweden Holdings AB,
JASEA AB och Stiftelsen AF-bostader.

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.

Styrelseordférande i Navet Holding AB, Navet Aktiebolag,
Media Evolution Southern Sweden AB, Media Evolution City
i Malmo AB och Film i Skane Aktiebolag.

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.

0 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 néarstaende.
Oberoende av bolagets
storre agare.

Oberoende av bolaget
och narstaende.
Oberoende av bolagets
storre agare.

Oberoende av bolaget
och narstdende.
Oberoende av bolagets
agare.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT
BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

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.
Per Johaﬂion
2 5
1968 Vice VD och CFO | 2015 Civilekonom.  Verksam inom fastighetsbranschen

under mer an 25 ar. Redovisningschef
péa det tidigare Brinova och pa Catena.

Foretagsledning

| foretagsledningen ingar forutom nedan namnda personer VD Per Johansson och Vice VD/CFO Malin Rosén.

1967 Projekt- 2015 Civilingenjor  Verksam i byggentreprenadbranschen
utvecklingschef vag & sedan 1990 bland annat pa Skanska
Vatten. och Peab.
Stina Trimark
1974 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
1972 Regionchef Ost 2016 Hogskole- Verksam inom fastighetsbranschen
ingenjor fast- | under mer an 25 ar. Regionchef Dagon
ighetsteknik. | AB, Enhetschef Klbvern AB.
"“ ¥ 1982 Ekonomichef 2017 Civilekonom. | Verksam inom revisions- och fastighets-
| ‘ branschen mer &n 15 ar. Redovisnings-
chef pa Stenddrren Fastigheter AB.
Ekonomiansvarig Aberdeen Property
Sweden AB. Revisor Pricewaterhouse-
Coopers AB samt Ernst & Young AB.
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) Egna och narstaendes
Ovriga uppdrag aktieinnehav 2021

Ledamot i distriktsstyrelsen Malmo 15 540 B-aktier.
samt regionstyrelsen for Fastighets-

agarna Syd, SIPA (Scandinavian

International Property Association)

och styrelseledamot Basta bostaden

AB, styrelseledamot i Landskrona

Stadsutveckling.

10 300 B-aktier.

Styrelsemedlem i fastighetsagarna 4 500 B-aktier.
Kristianstad.

6 925 B-aktier.

Styrelseledamot Fastighetsagarna 135 359 B-aktier.

och Ciytfastighetsagarna i Karlskrona.

21 621 B-aktier.
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REVISORNS YTTRANDE

Revisorns yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten for ar 2021 pa sidorna
106—113 och for att den ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrappor-
ten har en annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jamfort med den in-
riktning och omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
véra uttalanden.

Uttalande
En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra
stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar

forenliga med arsredovisningen och koncernredovisningen samt ar i 6verensstimmelse
med rsredovisningslagen.

Helsingborg den 24 mars 2022
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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FORSLAG TILL ARSSTAMMAN

STYRELSEN | BRINOVA FASTIGHETER AB (PUBL), ORG.NR 556840-3918 ("BOLAGET”)
FORSLAG TILL BESLUT OM RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen foreslar att arsstamman 2022 faststaller féljande 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 fraimjande 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 lon
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.

ARSREDOVISNING 2021

Upphorande av anstallning

For verkstallande direktoéren galler, vid uppsagning fran bolagets sida,
en uppsagningstid om 12 manader. Nagot avgangsvederlag ska inte
utga. Vid uppsagning fran verkstallande direktorens sida ar uppsag-
ningstiden 12 manader. Ovriga ledande befattningshavare har, vid
uppsagning fran bolagets sida, en uppsagningstid om sex manader.
Nagot avgangsvederlag utgar inte. Vid uppsagning fran évriga ledan-
de befattningshavares sida ar uppsagningstiden sex manader.

Lon och anstallningsvillkor for anstallda

Vid framtagande av forslag till dessa ersattningsriktlinjer har 16n

och anstallningsvillkor fér Bolagets anstallda beaktats genom att
uppgifter om anstalldas totalersattning, ersattningens komponenter
samt ersattningens 6kning och 6kningstakt dver tid har utgjort en del
av ersattningsutskottets och styrelsens beslutsunderlag vid utvarde-
ringen av skaligheten av riktlinjerna och de begransningar som foljer
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 fér personer i
bolagsledningen. Ersattningsutskottet ska saledes utarbeta forslag
avseende riktlinjer for ersattning till styrelseledamoéter och personer
i bolagsledningen, som styrelsen ska understéalla 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 f6lja och utvardera
tilldAmpningen av de riktlinjer for 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
forhallande 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 direktoren att forhandla
med dvriga personer i bolagsledningen i enlighet med dessa riktlinjer.
Ersattningsutskottet godkanner pa forslag fran verkstallande direkto-
ren ersattningsnivaer for 6vriga personer i bolagsledningen.

Om styrelseledamot utfor arbete for Bolagets rakning, utdver
styrelsearbetet, ska konsultarvode och annan erséattning fér sadant
arbete kunna utga efter sarskilt beslut av styrelsen. For styrelsearbe-
te utgar ingen ersattning utdver 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 skal 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 bedoms
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 2022
Brinova Fastigheter AB (publ) Styrelsen
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OVERSIKTER
FLERARSOVERSIKT OCH DEFINITIONER

Nyckeltal, flerarsoversikt koncernen
och definitioner

Nyckeltal 2021 2020 2019 2018 2017 Definitioner

Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr 399,0 311,4 280,0 246,4 202,9 Hyresintakter enligt Rapport dver totalresultat

Driftsoverskott, Mkr 253,1 197,8 176,7 157,1 124,0 DriftsOverskott enligt Rapport dver totalresultat

Hyresvarde, Mkr 462,3 404,22 313,2 2745 248,6 Utgdende hyra pa arsbasis med tillagg for bedémd
marknadshyra for vakanta ytor

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,3 94,1 94,3 92,6 92,1 Kontrakterad arshyra for hyresavtal vilka I6per vid
periodens slut i procent av hyresvarde

Overskottsgrad, % 63,4 63,5 63,1 63,8 61,1 DriftsOverskott i procent av hyresintakterna

Belaningsgrad, % 58,3 63,2 62,4 61,1 59,5 Skulder till kreditinstitut i forhallande till fastigheternas
varde vid periodens slut

Uthyrbar yta, tkvm 328,2 3048 240,14 218,5 203,8

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 16,5 9,2 12,1 9,1 8,4 Periodens resultat i procent av ett genomsnittligt eget
kapital

Avkastning pa totalt kapital, % 7,6 5,3 7,0 5,4 5,0 Resultat fore skatt med tillagg for finansiella kostnader
i procent av en genomsnittlig balansomslutning

Réantetackningsgrad, ggr 3,0 3,1 3,0 3,2 3,7 Resultat fére skatt med aterlaggning av finansiella
kostnader och orealiserade vardeférandringar i
forhallande till finansiella kostnader

Genomsnittlig ranta, % 1,8 1,8 1,8 1,9 1,7 Beraknad arsranta for skulder till kreditinstitut, baserat
pa aktuella Ianeavtal i forhallande till totala skulder till
kreditinstitut

Soliditet, % 36,3 31,6 33,4 34,4 37,2 Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen

Férvaltningsresultat, Mkr 153,9 120,8 105,0 94,5 77,8 Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar

Resultat fore skatt, Mkr 514,5 209,6 220,0 139,6 120,6 Resultat fére skatt enligt Rapport éver totalresultat

Arets resultat, Mkr 399,8 160,5 171,4 116,7 98,3 Periodens resultat enligt Rapport éver totalresultat

Balansomslutning, Mkr 7875,1 62545 4509,5 3886,2 3276,9 Balansomslutning enligt Koncernens rapport éver
finansiell stallning i sammandrag

Aktierelaterade

Eget kapital per aktie, kr 29,4 23,5 20,9 18,5 16,9 Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare i
forhallande till antalet aktier vid periodens slut

Langsiktigt substansvarde 32,3 26,1 23,0 19,7 17,7 Eget kapital med justering for uppskjutna skatter och
vardeférandringar pa rantederivat i forhallande till antal
utestdende aktier vid periodens utgang

Resultat per aktie, kr 4.4 2,0 2,4 1,6 1,4 Periodens resultat hanforligt till moderbolagets agare i
forhallande till ett genomsnittligt antal utestaende aktier

Forvaltningsresultat 1,7 1,5 1,5 1,3 1,1 Periodens forvaltningsresultat i forhallande till ett

per aktie, kr genomsnittligt antal utestdende aktier

Antal utestédende aktier, 97,4 84,4 72,3 72,3 72,3

miljoner

Genomsnittligt antal 90,7 79,1 72,3 72,3 72,3 Vagt genomsnitt av antalet utestaende aktier under

utestdende aktier, miljoner

perioden
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. OVERSIKTER
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. F6ljande finansiella mél ar fastslagna av styrelsen:

« Tillvixt, 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 7 procent

+ Soliditeten ska ldgst vara 30 procent

Ny affdrsplan for perioden 2022-2024 pé sidorna 30—31.

Hanvisning 2021 2020 2019 2018 2017
Fastigheternas redovisade varde, Mkr
Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 7 697,6 6 048,1 4 321,3 3759,2 3136,6
Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore skatt, Mkr RR 514,5 209,6 220,0 139,6 120,6
i\terléggning av finansiella poster, Mkr RR 77,2 57,2 53,8 42,2 29,0
Orealiserade vardeférandringar, Mkr RR -360,6 -88,8 -115,0 -48,4 42,4
Justerat resultat fore skatt, Mkr 231,1 178,0 158,8 133,4 107,2
Rantetackningsgrad, ggr 3,0 3,1 3,0 3,2 3,7
Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt, Mkr RR 399,8 160,5 171,4 116,7 98,3
Genomsnitt av IB och UB eget kapital, Mkr BR 2419,4 1743,6 1422,3 1278,3 1170,8
Avkastning pa eget kapital, % 16,5 9,2 12,1 9,1 8,4
Soliditet, %
Eget kapital, Mkr BR 2 859,6 19791 1 508,0 1 336,6 1219,9
Balansomslutning, Mkr BR 7875,1 6 254,5 4 509,5 3886,2 3276,9
Soliditet, % 36,3 31,6 33,4 34,4 37,2
Belaningsgrad, %
Skulder till kreditinstitut, Mkr BR 4 489,4 3820,1 2695,7 22975 1867,6
Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 7 697,6 6 048,1 43213 3759,2 3136,6
Belaningsgrad, % 58,3 63,2 62,4 61,1 59,5
Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fére skatt, Mkr RR 514,5 209,6 220,0 139,6 120,6
Aterlaggning av finansiella poster, Mkr RR 77,2 57,2 53,8 42,2 29,0
Aterlaggning vardeférandringar derivat, Mkr RR 52,4 21,0 19,7 10,1 0,1
Genomsnitt av IB och UB balansomslutning, Mkr BR 7 064,8 5 382,0 4197,9 3581,6 3021,8
Avkastning pa totalt kapital, % 7,6 5,3 7,0 5,4 5,0
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr
Eget kapital, Mkr BR 2 859,6 19791 1 508,0 1336,6 1219,9
Uppskjuten skattefordran, Mkr BR -10,1 -19,9 -18,3 -20,0 9,3
Verkligt varde rantederivat, Mkr BR 1,1 51,3 30,3 10,7 0,6
Uppskjuten skatteskuld, Mkr BR 297,9 195,5 146,3 99,6 66,8
Langsiktigt substansvarde, Mkr 3146,3 2206,0 1666,3 1426,9 1278,0
Antal utestadende aktier vid periodens utgang, miljoner 97,4 84,4 72,3 72,3 72,3
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 32,3 26,1 23,0 19,7 17,7
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OVERSIKTER
FASTIGHETSFORTECKNING

5o

et
"m

| Borstahusen, Landskrona har Brinova férvarvat en bostadsfastighet, Klas Klattermus 2,
med 76 hyresbostader och 9 500 kvm BTA for att uppféra ytterligare bostader.
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__OVERSIKTER
FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning, 31 december 2021

Kvadratmeter
Samhalls-
Fastighet Bostader Kommersielit Projekt fastigheter Totalt
Dannemannen 33 0 484 ] 5 855 6 339
Dannemannen 36 0 0 0] 0 0
Dannemannen 37 0 0 [¢] 0 0
= Fargaren 21 1969 0 0 0 1969
‘S Garvaren 17 2114 1436 514 3515 7579
& Gjutaren 15 0 0] 0 3020 3020
Piggvaren 4 29 044 784 0 4304 34132
Piggvaren 5 0 0 0 0 0
Sadesérlan 3 5279 0 0 0 5279
S:a Eslov 38 406 2704 514 16 694 58 318
Armborstet 8 6] 0 0 830 830
Fiskaren 27 242 2093 0 2 247 4 582
Gota 1 ] 2114 0 1 800 3914
S Kvadraten 1 1877 0 0 506 2383
©  Magnus Stenbock 8 460 1326 0 0 1786
& Nackstycket 8 0 0 0 0 0
‘% Nackstycket 9 0 0 0 316 316
o  Norden9 0 1166 0 842 2 008
T Rosmarinen 34 5 487 0 (] 0 5 487
Sjollen 13 0 0 0] 1031 1031
Tenoren 1 ] 0 0] 1067 1067
S:a Helsingborg 8 066 6 699 0 8639 23404
w  Barseback 42:53 0 0 0 2398 2 398
g Backen 9 1048 0 0 0 1048
E Karaby 2:303 1332 0 0 0 1332
:;t Trehdrningen 15 2 899 25 0 540 3464
S:a Kavlinge 5278 25 0 2938 8241
Banér 1 507 395 0 0 902
Banér 11 227 49 380 250 906
Banér 8 1013 55 0 0 1068
Erik Dahlberg 1 370 591 0 0 961
<  Erik Dahlberg 13 430 513 0 0 943
E Erik Dahlberg 14 1429 1344 0 0 2773
S KarlXv17 364 2718 0 430 3512
2 KarlXv18 0 4390 1200 6 815 12 405
Et Képmannen 13 1217 301 0 0 1518
= Képmannen 14 1637 628 6] 596 2 861
Képmannen 2 659 278 0 0 937
Tigern 7 0 935 0 660 1595
Ostra Roten 21 6817 2 486 0] 1765 11 068
S:a Landskrona 14 669 14 683 1580 10 516 41 448
Bautastenen 4 1516 6] 0] 0 1516
Bjarred 30:16 956 0 0 733 1689
Bragarp 6:883 1336 ] 0 0 1336
Goingegeten 1 1920 ] 0 0 1920
2 Lomma 27:133 1764 (0] 0 0 1764
3  Odiket 10 6] 0 0 552 552
Sandryggen 1 0 1293 0 3970 5263
Soldaten 14 ] 0 0 549 549
Stanstorp 7:298 1 307 0 0 0 1 307
S:a Lund 8 799 1293 0 5 804 15 896
Ask 3 0 1154 0 166 1320
Brandvakten 3 0 0 0 580 580
Dekoratéren 21 68 0 650 718
Flaggskepparen 3 0 (] 0 1281 1281
Kérmastaren 1 0 0 6] 2139 2139
Nattskarran 7 1918 0 ] 0 1918
Nattslandan 1 0 0 (] 2134 2134
‘g Oxievang 2,3,6 3496 4541 0 5 940 13 977
= Oxievang 7 0 6] 0] 0 0
=  Slatthog 2 0 1234 0 2909 4143
Sanekulla 16 0 ] 0 2235 2235
Vannagarden 2 0 0 0 741 741
Yran 3 0 0 0 363 363
Akertisteln 1 0 0 0 336 336
Aggsvampen 1 0 0 0 1525 1525
Aggsvampen 3 0 0 0 828 828
S:a Malmé 5482 6929 0 21827 34 238
o Skurup Passaren 1 4303 0 0 0 4303
2  Skurup Pennan 1 570 0 0 0 570
2 Tell13 1225 ] 0 0 1225
®  S:a Skurup 6 098 0 0 0 6 098
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SVEDALA

VELL. TRLB.

A-HOLM

OVRIGA

KARLSKRONA

KRISTIANSTAD

Region Vast forts.

Kvadratmeter
Samhiills-
Fastighet Bostader Kommersiellt Projekt fastigheter Totalt
Varby 44:565 0 722 0 1645 2 367
Varby 61:586 0 0 0 3039 3039
Vérby 61:587 6] 0] 0 0 0
Vérby 61:589 5 856 331 0 527 6714
Vérby 61:590 2144 274 0 0 2418
S:aSvedala 8 000 1327 )] 5211 14 538
Sadeln 2 486 0 0 2 280 2 766
S:aTrelleborg 486 o )] 2280 2766
Pafageln 1 0 0 0 4 000 4 000
Pafageln 1 636 0 0 0 636
S:aVellinge 636 o o 4 000 4 636
Karlslund 1 0 0 0 781 781
Korsbarstradet 5 0 0 3517 210 3727
Korsbarstradet 6 0 0 2061 1103 3164
Ornen 28 1083 2141 0 2322 5 546
S:a Angelholm 1083 2141 5578 4416 13 218
Alex 2 0 0 ] 3201 3201
Hallbo 14 0 0 0 0 0
Hallbo 26 0 ] [0] o ]
S:a Ovriga orter Region Vast V] V] 0 3201 3201
TOTALT REGION VAST 97 002 35801 7672 85 526 226 001
Kvadratmeter
Samhaills-
Fastighet Bostader Kommersiellt Projekt fastigheter Totalt
Ankarcrona 4 1301 75 6] 0 1376
Binga 9:237 349 ] ] 139 488
Frimuraren 2 ] 30 6] 525 555
Gasverket 18 0 152 0 9162 9314
Hammarby 1:123 0 0 0 710 710
Hammaren 1 0 5730 0 ] 5730
Jamjé 6:5 mfl 1278 0 (0] ] 1278
Jarnsaxa 1 0 0 0 443 443
Lindblad 10 0 2254 0 3803 6 057
Lindblad 24 0 1501 0 474 1975
Lindblad 24 365 0 0 0 365
Mjovik 2:36 672 0 0 0 672
Mjovik 2:47 1144 0 0 0 1144
Mjévik 2:76 285 356 0 550 1191
Mo 1:64 272 0 0 130 402
P-hus Dockan 0 0 0 0 0
Rodebyholm 1:42 1076 0 0 341 1417
Skeppsbrokajen 14 0 [¢] 0 0 0
Vastra Nattraby 10:87 0 0 0 735 735
Ostra Rédeby 3:1 440 0 0 0 440
S:a Karlskrona 7182 10 098 0 17 012 34 292
Alkronan 3 0 1715 0 0 1715
Bajonetten 3 0 0 3238 0 3238
Bajonetten 5 2 253 43 0 0 2 296
Bajonetten 6 [¢] 6] 0 0 0
Bajonetten 7 0 0 0 0 (0]
Faltmarskalken 3 2 309 2 686 ] 6] 4 995
Getramsen 2 876 ] 6] (] 876
Hammar 9:198 3573 (0] 0] 0] 3573
Hans Kock 14 2104 693 ] 550 3347
Hans Kock 9 1417 262 (0] 0 1679
Harlév 50:57 0 0 0 0] 0]
Kamomillen 2 0 0 0 0 0]
Kristianstad 3:86 0 150 0 0 150
Lugnet 9 0 0 0 4 093 4 093
Mats Lavesen 3 0 0 0 4948 4948
Nésby 35:42 0 0 0 530 530
Saxen 11 0 0 0 646 646
Sjohem 10 0 1797 0 1370 3167
Sjohem 11 0 0 0 1426 1426
Sjohem 2 6] 8201 0 2571 10772
Sjohem 4 0 7 051 0 11 711 18 762
Sjohem 8 6] 816 0 0 816
Stinsen 9 0] 0] 0 456 456
Vesslan 45 94 6] 6] 0 94
Vasterport 16-34 376 0 0 0 376
S:a Kristianstad 13 002 23415 3238 28 301 67 956
TOTAL REGION OST 20 184 33 513 3238 45 313 102 248
TOTAL BRINOVA 117 186 69 314 10 910 130 839 328 249




Folj Brinova aret om

Arsstamma

Brinovas drsstimma kommer att héllas torsdagen den 5
maj 2022. Mot bakgrund av den fortsatta pandemin av
Covid-19 har styrelsen beslutat (i enlighet med § 22 i lagen
(2020:198) om tillfilliga undantag for att underlatta genom-
forandet av bolags- och foreningsstimmor) att stimman
kommer att genomféras enbart genom ett sa kallat post-
rostningsforfarande, vilket innebar att inga aktiedgare
kommer att kunna delta pa stimman personligen eller
genom ombud.

Kalendarium
Brinova lamnar delérsrapporter kvartalsvis, en boksluts-
kommuniké samt arsredovisning for hela verksamhetsaret.

Under 2022 publiceras:

2022-04-26 Delérsrapport januari—-mars 2022
2022-05-05 Arsstimma 2022

2022-07-15 Delérsrapport januari—juni 2022
2022-10-25 Delarsrapport januari—september 2022

Delérsrapporter och arsredovisning skickas med post eller
mail till dem som begéart 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 pé kapitalmarknadsdagen i Bastad.

Brinova deltar ocksa i aktiesparartréaffar arrangerade
av Aktiespararna.

Analyshuset Kepler Chevreux har en aktiv bevakning
av Brinova-aktien.

Har kan ni na oss:

Huvudkontor Forvaltningskontor
Brinova Fastigheter AB Malmé
Landskronavagen 23 Olsgardsgatan 14
252 32 Helsingborg 215 79 Malmo
010-207 12 30

www.brinova.se Helsingborg

Stortorget 9
252 33 Landskrona

info@brinova.se

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 fran
Brinova. Denna information kan dven bestallas direkt av
Brinova per telefon eller via mail info@brinova.se.

Pressreleaser 2021 i urval

2021-01-15 Brinova forvarvar bostadsfastigheter i
Staffanstorp och Eslov.

2021-01-29  Brinova Arena Karlskrona har certifierats
som ett PHI Energisparhus.

2021-05-24  Brinova genomfor riktad nyemission,
tillfors cirka 266 miljoner kronor.

2021-06-01  Brinova forvirvar och tilltrader bostads-
fastighet i Skurup.

2021-06-30  Brinova miljocertifierar ytterligare tva
fastigheter.

2021-07-02  Brinova genomfor en bytesaffar med
Hemso.

2021-08-25 Brinova forvirvar bostadsfastigheter
under produktion i Bjuv och Kavlinge.

2021-08-31  Brinova forvirvar och tilltrader city-
bostadsfastigheter i Kristianstad.

2021-09-15  Brinova forvirvar och tilltrader anrika
cityfastigheter i absolut basta lage i
Helsingborg.

2021-10-26  Brinova forvirvar tre samhallsfastigheter
i Malmo.

2021-12-02  Brinova forvirvar bostadsfastighet i
Borstahusen, Landskrona.

Landskrona Karlskrona

Ostergatan 29
261 34 Landskrona

Drottninggatan 54
371 33 Karlskrona

Kristianstad Eslov
Blekingevagen 6 Malmgatan 1 B
291 54 Kristianstad 241 30 Eslov



® 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 aktorer

inom samhallssektorn och inte minst en lokal egen engagerad
forvaltning pa de orter dar bolaget valt att verka.

Fastighetsbestandet om cirka 328 000 kvm har ett marknadsvarde pa
7,7 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.
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