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re kan aven delta pa stdmman via ombud eller genom
postrdstning i enlighet med vad som anges i kallelsen.
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for stdmman, dock att fullmaktens giltighetstid far vara
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Brinova Fastigheter AB ar ett svenskt publikt aktie-
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Revisorns yttrande.

ratt med firmanamnet Brinova Fastigheter AB (publ) och
organisationsnummer 556840-3918. Bolaget har sitt
sate i Helsingborg, Sverige.

Arsredovisningen &r publicerad pa bolagets webbplats
www.brinova.se den 26 mars 2025. Tryckta exemplar
skickas till aktiedgare och andra intressenter efter
bestallning. Forvaltningsberattelsen omfattar sidorna
10-37. Den finansiella rapporteringen omfattar sidorna
56-94 och har upprattats i enlighet med IFRS. Alla
varden uttrycks i Mkr om inte annat anges. Sifferuppgif-
terna inom parentes avser 2023 om inget annat anges.

Pa omslaget:

Sandryggen 1.

Brinova har omvandlat den tidigare kontorsfastig-
heten ”Skatteskrapan” till "Cykelskrapan” — ett
mobilitetshus med 126 hyresratter, varav 72
studentbostader och 54 hyreslagenheter. Fast-
igheten erbjuder ett bilfritt boendekoncept med
cykel- och bilpool samt generdsa cykelparkerings-
och serviceytor. Fastigheten ar fullt uthyrd och
inflyttning paborjades under januari, 2025.

Information om marknaden &r baserad pa Brinovas egen
beddémning om ingen annan kalla anges. Bedomningar ba-
seras pa basta tillgangliga faktaunderlag vid arsredovis-
ningens upprattande. Denna rapport innehaller framtids-
inriktad information. Aven om Brinovas ledning bedémer
denna information som rimlig kan inga garantier lamnas
for att dessa forvantningar kommer att visa sig korrekta.
Foljaktligen kan verkligt framtida utfall variera jamfort
med vad som framgar i den framtidsinriktade informatio-
nen beroende pa bland annat férandrade férutsattningar
avseende ekonomi, marknad och konkurrens, férandringar
i lagkrav, andra politiska atgarder och andra faktorer.
For finansiella definitioner, se sidorna 106-107.
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Detta ar Brinova — staden med det goda grannskapet

8 540 352 591 545 354 96

Fastighetsvarde, Mkr Uthyrbar yta, tkvm Hyresvarde, Mkr Hyresintakter, Mkr Driftséverskott, Mkr Uthyrningsgrad, %

Brinova ar en av sddra Sveriges ledande samhalls- Brinova som en investering

byggare med en vaxande portfdlj av hyresbostader Vil positionerat for fortsatt lonsam tillvaxt kring sodra Sveriges storre stadskarnor

och samhallsfastigheter. Vi bidrar till att bygga * En tydlig tillvaxtstrategi baserad p4  * Kvalitativ och effektiv forvaltning i * En finansiering som kénne-
= - > |dnsamhet, med en betydande del egen regi som bidrar till kundnojd- tecknas av traditionell bank-

trygg? S?mha”en och moter qu_ de Okan(?e behgven fran egen projektutveckling, som het, I6nsamhet och fortsatt tillvaxt. finansiering och ar byggd pa

av prisvarda boenden och Iampliga samhallsfastig- historiskt utgjort en betydande del. o« Ep stabil positiv resultatutveckling stabila och nara relationer

heter i narheten av arbetstillfallen och stadskarnor. * En attraktiv portfdlj av fastigheter som byggt upp ett langsiktigt hall- meg,etkt f'srtak' etablerade

. . . .. med fokus pa hyresbostader och bart substansvarde i bolaget. nordiska banker.

Vara olika fas‘_u%heter samverkar for att skapa trygga samhallsfastigheter som genererar o gy, intjaningsférmaga som kan foljia  © Ett tydligt hallbarhetsfokus

kvarter, bra miljoer och goda grannskap. Som en stabila kassafldden i tillvéxtorter. kostnadsutvecklingen i omvarlden med ambitionen att vara en

stad i staden, Brinova-staden. da 61 procent av hyresintékterna samhallsstodjande aktor.

ar KPl-indexerade och bostadshyror
kompenseras pa sikt for inflation.

3

Tillsammans bygger
vi goda grannskap.

Tillsammans bygger
vi Brinova-staden!
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Aret i korthet

+6%

Hyresintakterna
Okade med 6 procent

Under 2024 uppvisade Brinova en stark
tillvaxt. Centrala nyckeltal som hyresintakter
och driftséverskott 6kade med 6 respektive
4 procent. Fastighetsportfoljen, med fokus
pa hyresbostader och samhallsfastigheter,
fortsatter att visa sin styrka och méter en
vaxande efterfragan inom dessa segment.
Utsikterna for hyresbostader ar fortsatt
positiva, med laga vakanser och en stark
hyresutveckling som férvantas overtraffa
utvecklingen inom lokalsektorn.

Under 2023 var fokus pa utveckling
av vart befintliga bestand, medan 2024
praglades av tillvaxt. Vi fardigstallde vara
stora projekt med nya bostader i Malmé,
Lund och Bromoélla. Under aret forvarvades
ocksa ett stérre aldreboende i Malmé. Aret
krontes av forvarvsavtalet som sléts med
K-Fast Holding AB och som kommer att
betydligt starka Brinovas position som en
ledande fastighetsaktor i sédra Sverige
och Oresundsregionen.

> Las mer om arets viktiga handelser pa
sidan 25-26.

2 Las mer om Brinovas verksamhet, strategier,

operativa och finansiella mal pa sidorna 11-17.

BRINOVA FASTIGHETER AB

FORVALTNINGSBERATTELSE
Marknadsoversikt

+4%

DriftsOverskottet
Okade med 4 procent

HALLBARHETSRAPPORT

Fastighetsportfoljens
utveckling
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FINANSIELL INFORMATION

+12%

Forvaltningsresultatet
Okade med 12 procent

Hyresintéakter
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Langsiktigt substans-
varde per aktie
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BOLAGSSTYRNING

+3%

Fastighetsvardet
Okade med 3 procent

OVERSIKTER

+4%

Langsiktiga substans-
vardet 6kade med 4 procent

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024
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Forvarvsavtal med K-Fastigheter

kommer dubblera Brinovas verksamhet

Avslutningen av verksamhetsaret 2024 praglades till avgérande del av det strategiska
forvarvsavtal som Brinova i december slot med K-Fastigheter. | ett slag mer an dubbleras
Brinovas verksamhet och forvarvet ger stordriftsfordelar och en stark position som
langsiktigt kommer att gynna Brinovas samtliga intressenter. Brinovas verksamhet
under det fjarde kvartalet fortsatte att utvecklas starkt. Samtliga nyckeltal starktes

under kvartalet och for heldret i jamforelse med samma perioder 2023.

Brinova forvarvar K-Fastigheters bestand

i Sydsverige och Danmark

| bérjan av december ingick Brinova Fastigheter AB
och K-Fast Holding AB ett avtal dar Brinova forvar-
var K-Fastigheters fastigheter i Skane, Smaland
och Danmark med ett 6verenskommet fastig-
hetsvarde om 10,8 miljarder. Det nya bestandet
tilltrads den 1 april 2025 (forvarvet beskrivs pa
sidan 26).

K-Fastigheter och Brinova har i hog utstrackning
fastigheter pa samma geografiska orter i sodra
Sverige, exempelvis i Helsingborg, Ho0r, Kristian-
stad, Kavlinge, Landskrona, Malmé och Ahus.
Genom det kombinerade fastighetsbestandet
kommer Brinova bli ett av sddra Sveriges storsta
fastighetsbolag med fokus pa framst bostads-
fastigheter och samhallsfastigheter. Brinova blir
genom forvarvet signifikant storre sett till bland
annat fastighetsvarde, substansvarde, hyresin-
takter, forvaltningsresultat och antal aktier.

Forvarvet har stort strategiskt varde for oss
i Brinova. Det ar en hogklassig portfolj dar 76
procent av de forvarvade fastigheterna ar uppférda
efter ar 2015. Stordriftsférdelarna inom det nya
samlade bestandet ar tydliga och vi far ett starkt
fokus pa fastigheter som ger stabil avkastning och
sakra kassafloden. Koncentrationen av bestandet
till ett antal strategiska stader i sédra Sverige som
har en positiv utveckling ger en stark position.

Vi ar samtidigt glada att fa in K-Fastigheter som
en kompetent agare i Brinova och i forlangningen
efter sakutdelning en bredare agarbas.

BRINOVA FASTIGHETER AB

FINANSIELL INFORMATION

OVERSIKTER

BOLAGSSTYRNING

Viktiga inflyttningar

Strategiskt forvarvs-
avtal med K-Fastigheter

2024/2025

Okat fokus pa boende, samma starka affarsmodell
Brinovas profil kommer med férvarvet att an tydliga-
re fokusera pa boende. De bada fastighetsbestan-
den har narmare 65 procent bostadsfastigheter.
Om Brinovas stora andel aldreboende, trygghets-
boenden och LSS-boenden inom segmentet sam-

Fullt fokus pa
integrering 2025

hallsfastigheter adderas, blir fokuset an tydligare.
Brinovas framgangsrika affarsmodell kommer

daremot inte att férandras. Vi kommer fortsatt

sta for en forstklassig lokal forvaltning med egen

kunnig personal. Vi kommer fortsatt att forfina vart

bestand och skapa tillvaxt genom en egen profes-
sionell projektutveckling. Det ar sa vi forfinar vart
varde. Det ar sa vi skapar hallbar I6nsamhet.
Langsiktigt, efter en genomtankt integrering,
kommer var nya volym att ge oss en an mer kost-
nadseffektiv forvaltning och vi kommer att fa
battre forutsattningar att utvecklas och vaxa.

Stark avslutning pa 2024, viktiga inflyttningar
Nar vi summerar verksamhetsaret 2024 kan vi
leverera ett starkt resultat med tydliga forbatt-
ringar jamfort med 2023. Vi forbattrar viktiga
nyckeltal for bade det fjarde kvartalet och aret
som helhet och var tillvaxt har fortsatt.

Vart forvarv i hostas av ett aldreboende i
Malmé med 72 lagenheter ar nu helt integrerat.

Under fjarde kvartalet har vi ocksa haft inflytt-
ning i 34 lagenheter i vart projekt i Oxie. Samtliga
lagenheter ar fullt uthyrda och den tillhérande
livsmedelsbutiken lamnades Over till hyresgasten
den 3 februari.

Vart stora konverteringsprojekt i Lund, Sandryggen
1, ar ocksa fullt uthyrt. Under januari 2025 pabor-
jades inflyttning i 72 studentlagenheter medans
de 54 hyreslagenheterna hade inflyttning i boérjan
av februari.

En for oss spannande inflyttning sker den 1
april 2025 avseende den forsta etappen av den
bostadsfastighet i Kipenhamn som tillhér den del
av K-Fastigheter forvarvet som vi tilltrader samma
dag.

Ett nytt verksamhetsar. Ett nytt Brinova.
Vi borjar verksamhetsaret 2025 med en rad nya
férutsattningar.

Under hosten 2024 antogs var nya affarsplan
for aren 2025-2027. Med forvarvet av K-Fast-
igheters sydliga bestand kommer vi att behéva
justera planen och en reviderad plan kommer att
antas under sommaren. Basen ar dock orubbad.
Med vart fokus pa hallbarhet och med vara val
definierade nyckeltal som styr hur vi arbetar.

Successivt under 2024 har férutsattningarna
i var sektor ljusnat nagot. Det finns ocksa
signaler pa faktorer som kan komma att paverka
och forbattra var sektor. Samtidigt ger flertalet
geopolitiska handelser oss anledning att vara
vaksamma, flexibla och redo for olika scenarier.
En lyckosam integrering av K-Fastigheters syd-
liga bestand i Brinova kommer att vara 2025 ars
storsta uppgift dar synergier och effektivisering
skall matchas med Brinovas starka affarsmodell.
Med en betydligt starkt fastighetsportfolj, en
kompetent organisation och en stark affars-
modell har vi alla férutsattningar att skapa
langsiktigt starka varden for vara intressenter
och fortsatta utvecklas och vaxa.

Helsingborg, 26 mars 2025

Per Johansson, VD

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024
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Rantesankningar praglade 2024

men osékerheten kvarstar

| Sverige inleddes rantesankningarna i maj 2024,
da styrrantan sanktes fran toppnivan 4 procent till
3,75 procent. Darefter har ytterligare fyra sank-
ningar genomforts, vilket resulterat i en nuvarande
styrranta pa 2,50 procent. Trots detta har den
svenska ekonomin aterhamtat sig langsamt under
aret, aven om slutet av aret visade en viss styrka.
For fjarde kvartalet som helhet steg BNP med
0,2 procent fran féregaende kvartal och med 1,1
procent jamfort med samma period 2023.

Hushallens konsumtion férblev ddmpad medan
arbetslosheten steg till 7,1 procent i december.
Samtidigt nadde antalet konkurser en ny rekord-
niva, med en 6kning pa 38 procent jamfort med
aret innan. De storsta konkurssiffrorna noterades
inom fastighetssektorn, bilhandeln och industrin.
Utsikterna for 2025 pekar pa fortsatta ekonomis-
ka utmaningar, men med rantesankningar som
kan bidra till 6kad kopkraft och méjligheter for en
gradvis aterhamtning pa arbetsmarknaden.

Pa global niva sankte flera centralbanker
styrrantan. | USA gick ekonomin stark till foljd
av en robust arbetsmarknad och fortsatt stark
hushallskonsumtion. FED genomfoérde den forsta
rantesankningen i september och sankte sedan
ytterligare tva ganger innan arets slut, vilket
innebar en nedgang fran 5,25-5,50 procent till
4,25-4,50 procent. Samtidigt justerade ECB ner
rantan till 3,0 procent. Den globala tillvaxten
landade pa 3,4 procent, men framtiden ar osaker
pa grund av geopolitiska spanningar och ekono-
miska utmaningar. Konflikter i Ukraina och Mellan-
Ostern bidrar till instabilitet, och Donald Trumps
aterval i USA kan leda till 6kad protektionism och
paverka varldshandeln negativt.

Svensk fastighetsmarknad

Trots kvarstaende osakerheter i omvarlden visade
transaktionsmarknaden tecken pa aterhamtning

BRINOVA FASTIGHETER AB

under 2024, med en total volym pa 140 miljarder
kronor fordelat pa 342 affarer. Detta motsvarar en
Okning med 35 procent jamfért med 2023, men
ligger fortfarande 30 procent under genomsnittet
for perioden 2015-2023. De internationella
investerarna var aterhallsamma och deras andel
av transaktionsvolymen sjonk till 17 procent fran
30 procent aret innan.

Affarerna gallde i stor utstrackning fastigheter
i attraktiva lagen samt objekt av hog kvalitet. Da-
remot genomférdes fa transaktioner av byggratter,
vilket tyder pa fortsatt osakerhet kring nybyggnads-
projekt. De mest aktiva aktorerna var finansiellt
starka investerare, vilket speglar en marknad dar
mojligheter att forvarva kvalitativa tillgangar har
tagits tillvara. Framover vantas aterhamtningen
fortsatta, med stod fran ett forbattrat sentiment
pa bade bank- och obligationsmarknaderna, vilket
starker incitamenten for fastighetsinvesteringar.

Bostadssegmentet visar styrka trots
utmaningar for nyproducerade bostader
Bostadssegmentet har aterigen intagit positionen
som det stdrsta segmentet pa transaktionsmark-
naden efter en tillfallig nedgang i marknadsan-
delen under 2023. Bostadsaffarer uppgick till
42,8 miljarder kronor, vilket motsvarar cirka 31
procent av den totala transaktionsvolymen. Detta
innebar en 6kning med tio procentenheter jamfort
med féregaende ar. En bidragande faktor till den
Okade aktiviteten pa transaktionsmarknaden ar
att bankerna, efter en forsiktig kreditgivning under
2023, visade storre vilja att finansiera fastig-
hetskop under 2024. Detta skedde i takt med
fallande lanekostnader och 6kad konkurrens fran
obligationsmarknaden. | Skane genomférdes 12
bostadsaffarer av totalt 97 pa riksniva, medan
aktiviteten i Blekinge var mer begransad, med
endast ett fatal transaktioner.

Bostadsfastigheter med hyresratter har lange
visat upp en stadig och betydande vardetillvaxt

BOLAGSSTYRNING OVERSIKTER

Transaktionsaret i siffror

Geografisk fordelning

- Stockholm: 45%

- Regionstader: 28%

- Resterande delar av Sverige: 13%
- Goteborg: 10%

- Malmo: 4%

Typ av investerare
+ Inhemska investerare: 83%

- Internationella investerare: 17%

Segmentfordelning

- Logistik, Lager och Industri: 18%
- Bostader: 31%

-+ Kontor: 26%

- Ovrigt (t.ex. hotell, mark): 10%

- Samhallsfastigheter: 7%

- Handelsfastigheter: 8%

och har historiskt genererat en hog avkastning
samtidigt som de visat sig motstandskraftiga mot
ekonomiska svangningar. Trots utmaningar som
stigande rantor och hoga byggkostnader forblir
segmentet robust och bibehaller sin langsiktiga
attraktionskraft.

Genom aren har fastighetsagare kunnat kom-
pensera for inflationen genom hyresjusteringar,
aven om de ofta sker med viss fordrojning. Framo-
ver forvantas hyresnivaerna inom bostadssektorn
Oka i en snabbare takt an inom kommersiella fast-
ighetssektorer, for att kompensera foér den tidigare
hoga inflationen.

Under de senaste aren har en tydlig trend blivit
allt mer pataglig — manniskor valjer i allt storre

Segmentfordelning transaktionsvolym Sverige
Transaktioner >=40 Mkr
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M Ovrigt (t.ex. hotell, mark)

= |nternationella investerare, %

Kélla: Newsec

utstrackning att flytta fran stadskarnorna till mer
prisvarda bostadsalternativ i mindre stader och
férorter. Denna utveckling drivs av flera faktorer,
daribland stigande bostadspriser och presumtions-
hyror i storstaderna, forandrade arbetsmonster
med 6kad mdjlighet till distansarbete samt en
strévan efter battre livskvalitet och stdrre boende-
yta.

Denna urbanisering i omvand riktning skapar
gynnsamma forutsattningar for Brinovas fastig-
hetsbestand i kommuner med en stabil och positiv
befolkningstillvaxt, dar efterfragan pa hyresbosta-
der forvantas forbli stark dven pa langre sikt.
Dessa omraden erbjuder inte bara mer prisvarda
bostader utan aven en valfungerande infrastruk-

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024
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tur, goda kommunikationer och narhet till service
och natur — faktorer som blir allt viktigare for
manniskor som soker ett langsiktigt boende-
alternativ.

Sjunkande byggtakt men fortsatt bostadsbrist
Stigande byggkostnader, hogre rantor och hus-
hallens minskade kopkraft har hammat bostads-
produktionen. Enligt Boverkets prognoser for 2024
och 2025 vantas antalet fardigstallda bostader
minska kraftigt och underskrida det faktiska
behovet. Samtidigt rapporterar nu 148 av Sveriges
kommuner att de har bostadsbrist — en minskning
med 32 kommuner jamfort med aret innan.

BRINOVA FASTIGHETER AB

HALLBARHETSRAPPORT

Marknadséversikt

Olofstrom Ronneby

Karlskrona
Karlshamn

Solves-
borg

Oversikt bostadsbalans Skane
och Blekinge lans kommuner

B Kommuner med 6verskott
B Kommuner i balans
Kommuner med underskott

Skane

| Boverkets bostadsmarknadsenkat for 2024
rapporterade 17 av Skanes 33 kommuner ett
underskott pa bostader, en minskning fran fore-
gaende ar da 24 kommuner upplevde bostads-
brist. Osby sticker ut som en kommun med ett
Overskott pa bostadsmarknaden.

Bland de 14 skanska kommuner dar Brinova
har sitt fastighetsbestand rapporterar 11 fortsatt
bostadsunderskott, medan 12 kommuner forut-
ser ett underskott inom tre ar. Samtidigt forblir
befolkningstillvaxten stabil i dessa kommuner,
med undantag for Bjuv, Kristianstad och Lomma,
dar befolkningen minskat det senaste aret.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVERSIKTER

Blekinge
Av de fem kommunerna i Blekinge l1an bedémer
tre att det rader ett underskott pa bostader,
daribland Karlskrona — dar Brinova har sitt fastig-
hetsbestand. Dessa kommuner forutser aven ett
fortsatt underskott inom de kommande tre aren.
Karlskrona kommun identifierar flera faktorer
som begransar bostadsbyggandet i omradet. De
framsta utmaningarna inkluderar svarigheter for
bade privatpersoner och byggherrar att fa lan,
krav pa nedskrivningar, hoga produktionskost-
nader samt intressekonflikter kopplade till all-
manna eller nationella intressen enligt plan- och
bygglagen. Dessutom upplevs genomférandet
av detaljplaner vara utmanande i samband med
andra prévningsprocesser.

Samhallsfastigheter
Efter rekordaret 2022, d& samhallsfastigheter
stod fér 21 procent av transaktionsvolymen,
minskade aktiviteten under 2023, och seg-
mentets andel sjonk till 12 procent. Ar 2024
inleddes svagare, och trots en markant 6kning
under det sista kvartalet landade segmentet
pa 7 procent av den totala transaktionsvolymen
for helaret. Detta motsvarar en volym om 9,6
miljarder kronor, vilket ar den lagsta nivan sedan
2015. Trots denna nedgang signalerar den
Okade aktiviteten mot arets slut en positiv trend,
dar investerare i allt hogre grad atervander till
segmentet.

Transaktionsvolymen dominerades av aldre-
boenden, dar den demografiska utvecklingen
— med en vaxande andel aldre i befolkningen
— driver efterfrdgan. Behovet av fler vard- och om-
sorgsplatser ar patagligt, vilket gor aldreboenden
till en fortsatt attraktiv investeringskategori.

Fastigheter inom vard och utbildning forblir
attraktiva, da de kannetecknas av stabilitet,
langsiktiga hyresgaster och har en central roll i
samhallsstrukturen.

| en marknad praglad av osakerhet blir stabil
avkastning alltmer avgérande. Samhallsfastigheter
utgdr en robust och langsiktigt hallbar investering,
understodd av starka demografiska trender, 6kad
aktivitet och en fortsatt hog efterfragan pa sam-
hallskritiska fastigheter. Dessa faktorer bidrar till
segmentets attraktiva framtidsutsikter och starker
dess roll som en stabil och langsiktigt hallbar
investering.

Befolkningsutveckling i Sverige

Sveriges befolkning fortsatter att 6ka, men i en
langsammare takt an tidigare. Den avmattning i
befolkningstillvaxt som Sverige sag under 2023
pa 0,3 procent holl i sig under 2024 och i novem-
ber nadde befolkningen cirka 10,59 miljoner, en
Okning med 0,35 procent fran aret innan.

Fodelseoverskottet ar fortsatt historiskt lagt
men 6kade med 50 procent fran cirka 5 700 forra
aret till 8 500 i november 2024. Aven invandrings-
nettot ar lagt ur ett historiskt perspektiv, trots en
6kning med 37 procent fran foregaende ar.

Enligt Statistiska centralbyrans prognoser
foérvantas befolkningen 6ka med i genomsnitt
28 000 personer per ar under de kommande aren
— en lagre takt an under de senaste decennierna.
Ar 2040 beraknas Sveriges befolkning uppga till
11 miljoner.

Samtidigt blir befolkningen allt aldre. Ar 2023
var mer an var femte person éver 64 ar, och
denna andel vantas stiga till dver en fjardedel
av befolkningen ar 2070. Detta medfor en 6kad
demografisk forsorjningskvot, vilket innebar att
farre personer i arbetsfor alder behover forsorja
en vaxande andel aldre och yngre.

Sammanfattningsvis star Sverige infor en period
av langsammare befolkningstillvaxt, en aldrande
befolkning och forandrade demografiska utmaning-
ar. Dessa faktorer kommer att ha stor paverkan pa
samhallsplanering, arbetsmarknaden och valfards-
systemet under de kommande decennierna.

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024
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Brinova i korthet ~ Aret i korthet VD har ordet ~Marknadséversikt

Skane
Skane lan forvantas uppleva en fortsatt befolk-
ningstillvaxt under de kommande aren, om an i
en nagot langsammare takt jamfort med tidigare
perioder. Enligt Region Skanes befolkningsprognos
forvantas lanets befolkning 6ka med cirka 68 700
invanare mellan 2024 och 2033, vilket motsvarar
en genomsnittlig arlig 6kning pa 0,5 procent.
Befolkningsutvecklingen varierar dock inom
lanet beroende pa omradesspecifika faktorer. |
Ostra Skane, dar andelen aldre invanare ar hogre,
forvantas antalet dodsfall dverstiga antalet fodslar
under den kommande tioarsperioden. | kontrast
forvantas Malmo och sydvastra Skane, dar en stor
andel av invanarna ar i barnafédande alder, fort-
satta ha ett fodelsedverskott. Trots detta beraknas
tillvaxttakten minska i samtliga av Skanes kom-
muner jamfort med de senaste tio aren, till foljid
av lagre invandringsnivaer och en mer dampad
naturlig folkdkning.

Blekinge

De senaste sex aren har invanarantalet sjunkit i
Blekinge 1an och prognoser pekar pa en fortsatt
nedgang framover, framst till foljd av utflyttning och
att antalet dodsfall dverstiger antalet fodslar. For
att vanda pa denna utveckling satsar regionen och
kommunerna pa att attrahera nya invanare genom
bostadsutveckling, anpassad utbildning och inter-
nationell rekrytering. Initiativ som Live in Blekinge
syftar till att marknadsféra lanet som en attraktiv
plats att bo och arbeta i. Dessa satsningar bidrar
till Blekinges utveckling, attraherar kompetens och
frAmjar en aktiv region.

BRINOVA FASTIGHETER AB

Brinovas delmarknader i sammandrag

Befolknings-
Folkmangd utveckling
20249 2019-20242, %
Skane lan

Bjuv 15 968 1,94
Eslév 34 902 2,76
Helsingborg 151 994 2,54
Kristianstad 86 376 1,13
Kavlinge 32 522 2,37
Landskrona 47 322 2,48
Lomma 24 662 -0,48
Lund 131 701 4,38
Malmé 365 618 5,05
Staffanstorp 27 272 6,47
Svedala 23 556 5,92
Trelleborg 47 193 3,25
Vellinge 37 847 3,11
Angelholm 45 058 5,40
Skurup 17 087 5,90

Blekinge lan
Karlskrona 66 316 0,06

Y T.o.m. 1 november 2024.
2 Ménadsvis, december 2024. Siffra inom parentes anger
forandring fran samma manad féregéende ar.

Kalla: SCB, bearbetat av Newsec och Arbetsformedlingen.

Framtidens boende ar hallbart — energi-
effektiva flerfamiljshus med solceller
minskar klimatavtrycket och skapar
langsiktigt varde for bade hyres-

gaster och fastighetsagare.

BOLAGSSTYRNING
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En viardeskapande affairsmodell som bygger pa
langsiktighet, samverkan och helhetsansvar

A Brinova har en tydlig vision om att bedriva héllbart fastighetsagande och projekt-
AT utveckling av hyresbostader och samhallsfastigheter i sddra Sverige. Genom
detta skapas starka kassafloden som kan anvandas for att utveckla verksam-

heten. Verksamheten kannetecknas av langsiktighet och samverkan med
aktorer inom samhallssektorn samt en egen effektiv forvaltning och projekt-

utveckling. Den fokuserade fastighetsportfoljen ger goda forutsattningar
for en battre direktavkastning och starka kassafloden.

Styrelsen och ledningen styr verksamheten utifran Affarsidén En vardeskapande modell med Projekt-
finansiella mal som primart fokuserar pa en I6nsam Brinovas verksamhet praglas av tre grund- hyresgasten i centrum
tillvaxt kombinerat med finansiell stabilitet. For att na begrepp som utgor grunden for vart satt att Vi verkar lokalt néra vara samarbetspartners och
dessa mal har strategier utarbetats som sedan foljs arbeta och gora affarer: hyresgaster genom egen narvaro pa de orter dar
upp genom ett antal interna operativa mal. Brinova ar etablerat. Pa sa satt kan de som bor i

Brinovas affarsplan for perioden 2022-2024 har Vi tror pa langsiktighet Brinovas hus erbjudas ett attraktivt boende och de Egen
legat till grund for det arbete som gjorts i Brinovas Darfor gor vi en noggrann analys innan vi som hyr lokaler kan erbjudas attraktiva I6sningar. forvaltning
verksamhet. Ny affarsplan for perioden 2025-2027 satsar pa en ny tillvaxtort och stravar efter Samtidigt som vi kan varda och forbattra vara rela-
ar antagen, men kommer att arbetas om med hansyn langa kundrelationer. tioner med lokala beslutsfattare och bista dem i Vardeskapande
till genomfort forvarv av fastigheter fran K-Fastighe- den regionala utvecklingen.
ter. Den kommer vara kommunicerad och férankrad Vi tror pa samverkan Varden skapas genom selektiva forvarv, effektiv %
hos medarbetare, styrelse och viktiga aktorer i var Som en aktiv partner och med kunnig projektutveckling och en aktiv férvaltning nara
marknad och med utgadngspunkt i Brinovas vision, personal pa plats ar vi med och utvecklar hyresgasterna med en snabb och tillganglig service.
affarsidé och ramverk for hallbarhet. utvalda platser dar vi etablerar oss. Med egen narvaro ges Brinova ocksa mojligheter att

férvarva attraktiva fastigheter. 0

Brinovas vision Vi tror pa helhetsansvar Narheten till beslutsfattarna gor att vi kan identi-
Brinova har en tydlig vision om hallbart fastighets- Vi skapar varden at alla vara intressenter fiera projektmdjligheter och styra vara investeringar v
agande och projektutveckling av hyresbostader och genom att ta ansvar for hela affarskedjan; till fastighetsutveckling dar efterfragan ar stor.
samhallsfastigheter i sédra Sverige. Den bygger pa: férvarv — utveckling — forvaltning. En aktiv forvaltning gor det ocksa mojligt att pro-
Lonsam tillvaxt, fokus pa fastighetstyp och geografi, aktivt underhalla och utveckla fastighetsbestandet.

effektiv férvaltning med egna medarbetare samt
finansiell stabilitet.

BRINOVA FASTIGHETER AB 11 ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024
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En vaxande fastighetsportfolj

med egen projektutveckling

Brinova har vuxit med Iénsamhet i fokus genom
forvarv och projektutveckling.

Fastighetsportféljen har vuxit fran 1,0 miljard
till 8,5 miljarder pa nio ar. Det har genererat ett
langsiktigt substansvarde om 32,90 kronor per
aktie.

Vi har pa balansdagen 124 fastigheter om
totalt cirka 352,3 tkvm uthyrbar yta. | det ingar
2 497 hyreslagenheter som ar fardiga eller
som haller pa att fardigstallas.

Brinova fokuserar pa
hyresbostader och

Gislaved

Hylte
Falkenberg

Ljungby

Halmstad

Markaryd
Laholm
Bastad

Orkel-

Angelholm ljunga

Hassleholm

Klippan

/ Svedala

Vellinge Skurup SREICE

Trelleborg

BRINOVA FASTIGHETER AB

Gnosjo

HALLBARHETSRAPPORT
Verksamheten

FINANSIELL INFORMATION

Forvaltning  Projektutveckling  Fastighetskategori

samhallsfastigheter samt kompletterande
fastigheter som bidrar till att 6ka attraktiviteten
for hyresgasterna. Attraktiva hyresbostader ger
stabila intakter fran hyresgaster som prioriterar
sitt boende. Anpassade samhallsfastigheter
ger forutom trygga och stabila intaktsfléden
ocksa en god planeringshorisont tack vare langa
hyresavtal.
Nar Brinova utokar sin fastighetsportfolj ar en
egen projektutveckling prioriterat. Det ger oss
de basta majligheterna att utforma moderna
attraktiva bostader och lokaler
och for Brinova genererar
det, i ratt konjunktur,
den basta avkast-
ningen.

Savsju

Varnamo

Uppviding,

Alvesta
Lessebo

Almhult

Emmaboda
Tingsryd

Torsas

Ostra Olofstrom Ronneby

Goinge
Karlshamn

Bromdélla

Solves-
O borg
Kristianstad

B Utvalda kommuner med narvaro

& Tillkommande utvalda kommuner
efter 1 april 2025

® Forvaltningskontor

* Huvudkontor

Tomelilla

Simrishamn
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OVERSIKTER
Vasentliga handelser

BOLAGSSTYRNING
Fastighetsvardering

Ett ungt fastighetsbestand skapar virde

En stor del av var historiska tillvaxt har bestatt av
I6nsam egen projektutveckling vilket innebar att
en relativt stor del av var portfolj ar nyare, energi-
effektiva och kvalitativa byggnader. Av Brinovas
bostadsfastigheter ar cirka 40 procent yngre an
10 ar.

Kompetent och erfaren organisation

Var organisation praglas av korta och tydliga
beslutsvagar med decentraliserat ansvar dar
beslut fattas nara samarbetspartners och hyres-
gaster. Verksamheten bedrivs primart i Brinovas
forvaltningsorganisation som bestar av tva regio-
ner dar arbetet inom forvaltningsorganisationen
utvecklas. Verksamheten stdds av koncernge-
mensamma funktioner for ekonomi, finansiering,
transaktioner, IT, kommunikation, hallbarhet,
marknad, projektutveckling samt HR.

Fokus pa tillvaxtorter i sédra Sverige

Brinova prioriterar orter i sédra Sverige som ligger
maximalt 30 minuters bilvag fran férvaltningskon-
toren, har en vaxande befolkning samt goda kom-
munikationer till regionens stérsta befolknings-
centra. Orter dar manniskor kan bo mer prisvart i
en attraktiv miljo som kan erbjuda smaskalighet,
natur och god samhallsservice. Pa de orter dar vi
verkar ar vi en aktiv aktor.

Ekonomi/Finans/HR/IT/
IR/Hallbarhet/Marknad

Projektutveckling

Forvaltning

Region vast

Region ost

Rantebarande skulder

Aktie och agare  Riskhantering  Vinstdisposition

Hallbarhet och ansvarsfull verksamhet

ar viktiga delar i vart erbjudande

For de grundlaggande strategierna och aktivite-
terna i affarsplanen har vi utgatt fran fyra cen-
trala begrepp som alla har underliggande mal,
strategier och aktiviteter: Det trygga samhallet,
En I6nsam och ansvarsfull verksamhet, Den
framtida miljon och Effektiv forvaltning med
engagerade medarbetare.

Véra tre karnvarden kommer att genomsyra
vart satt att jobba i allt som vi foretar oss.
Som arbetsgivare, som samhallsaktér och som
affarspartner gentemot hyresgaster, leveranto-
rer, banker och andra aktorer visar vi att vi lever
efter vara kérnvarden:

Engagerade

Palitliga

Ansvarstagande

Brinovas hallbarhetsarbete, langsiktiga
perspektiv och samhallsengagemang ar en
integrerad del i verksamheten och ses som
forutsattningar for framtida vardeskapande.

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

Brinovas ramverk for hallbarhet ar baserat
pa FN:s 17 hallbarhetsmal under Agenda 2030
och fokuserat pa de ekonomiska, sociala och
miljéfragor som &r mest relevanta for Brinova
och dar var verksamhet direkt eller indirekt
bidrar.

> Las mer i hdllbarhetsrapporten pa sidorna 39-54.
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Brinovas finansiella mal for perioden 2022-2024

>10 Mdkr

Fastighetsvarde Overskottsgrad

Utfall kopplat till finansiella mal 2022-2024

Fastighetsportfoljens utveckling

Mkr ger
10000 10 Mdkr 4
8 000 3

6 000

4 000

2 000

0
2020 2021 2022 2023 2024

Tydligt definierade mal i affarsplanen 2025-2027
Under hosten 2024 antogs en ny affarsplan for
perioden 2025-2027.

De finansiella malen ar oférandrade, férutom mal
om avkastning pa eget kapital som tas bort. Mal
om overskottsgrad ar forandrat till att 6verstiga
66 procent, i Ovrigt ar operativa mal oférandrade.
Ett flertal hallbarhetsmal har justerats, las mer pa
sidorna 39-54.

| affarsplanen tydliggdrs utdelningspolicyn med att
Brinova ska Over tid vara ett utdelande bolag, men
kommer under de narmaste aren att prioritera tillvaxt.

Med anledning av forvarvsavtalet med K-fastigheter
med tilltrade 1 april 2025 kommer affarsplanen att
revideras och presenteras under andra halvaret 2025.

BRINOVA FASTIGHETER AB

HALLBARHETSRAPPORT
Forvaltning
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>4,0%

Nojd kund index (av b)

BOLAGSSTYRNING
Fastighetsvardering

Avkastning pa eget kapital

+7+
Riskfri
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Vasentliga handelser

OVERSIKTER
Réantebarande skulder
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Fyra grundlaggande strategier som styr var verksamhet

Det trygga samhillet

Vi ska forvalta och utveckla
hyresbostader och samhalls-
fastigheter med rimlig hyres-
niva som bidrar till en hallbar
stadsutveckling och skapar
trygghet genom tillganglighet
och lokal narvaro.

En léonsam och

ansvarsfull verksamhet

Vi ar en langsiktig agare, utvecklare
och forvaltare av hyresbostader och
samhallsfastigheter som genom
stabila kassafloden skapar finan-
siell kapacitet for vara ataganden
gentemot alla intressenter.

13

Den framtida miljon

Genom ett aktivt underhall,
energioptimeringar, hallbara
inkdp, grona hyresavtal och
effektiv energiprestanda tar vi
ansvar for att minska klimat-
avtrycket i stort och hallbar-
hetsrisker for Brinova.

Aktie och agare

60.

Riskhantering  Vinstdisposition

Soliditet
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Effektiv forvaltning,
engagerade medarbetare

Vi sakerstaller ett framgangs-
rikt verkstallande av Brinovas
strategier, gemensamma
varderingar och uppférandekod
genom en utvecklande arbets-
milj6 och stark foretagskultur.

30-
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HALLBARHETSRAPPORT

Forvaltning

Projektutveckling

FINANSIELL INFORMATION

2024: Ekonomisk tillvaxt med
fortsatt positiv utveckling

Brinova hade en stark utveckling under 2024. Viktiga nyckeltal som
hyresintakter och driftsoverskott vaxte med 6 respektive 4 procent
under aret. Fastighetsportféljen, med fokus pa hyresbostader och
samhallsfastigheter, visar styrka och en 6kande efterfragan inom
dessa tillgangsslag. Framéver beddéms hyresbostader bli an mer
attraktiva, med fortsatt 1dga vakanser och en stark hyresutveckling,
som forvantas Overtraffa den inom lokalsektorn.

Fastighetskategori

Koncernen i siffror 2024 2023 Forandring, %
Hyresintakter, Mkr 545,4 513,4 6
Driftséverskott, Mkr 353,6 338,8 4
Overskottsgrad, % 64,8 66,0
Forvaltningsresultat, Mkr 150,8 135,0 12
Foérvaltningsresultat per aktie, kr 1,54 1,38 12
Kassaflode fran den |6pande verksamheten

fore férandringar av rérelsekapital, Mkr 154,5 134,2 15
Vardeférandringar fastigheter, Mkr 6,2 -378,8
Vardeférandringar derivat, Mkr -39,5 -143,2

Periodens totalresultat, Mkr 46,0 -337,7 -114
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 0,47 -3,46 114
Eget kapital per aktie, kr 29,37 28,90 2
Langsiktigt substansvarde per aktie, Mkr 32,90 31,56 4
Fastighetsvarde, Mkr 8 539,8 8271,2 3
Uthyrbar yta, tkym 352,3 345,5 2
Hyresvarde, Mkr 590,9 545,9 8
Uthyrningsgrad, % 95,6 95,5

BRINOVA FASTIGHETER AB
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BOLAGSSTYRNING

Yta, tkyvm Kontrakterad hyra, Mkr

-

Totalt: 352 tkvm

Totalt: 555 Mkr

Rantebarande skulder

Aktie och agare  Riskhantering  Vinstdisposition

Bokfort varde, Mkr®

&

M Samhallsfastigheter

W Bostadsfastigheter

M Kommersiella fastigheter
Projektfastigheter/Mark

Totalt: 8 540 Mkr

1 Det ar den huvudsakliga anvandningen av fastigheten som styr vilken kategori fastighetens bokférda
varde hamnar inom, darfor kategoriseras fastigheter med blandad anvandning enbart i en av kategorierna.

Brinova ar ett fastighetsbolag med fokus pa hyres-
bostader och samhallsfastigheter i sédra Sverige.
Bolagets B-aktier handlas pa Mid Cap, Nasdaq,
Stockholm (med ticker BRIN B). Brinova skapar
avkastning for sina aktieagare genom att selektivt
férvarva, aktivt forvalta och effektivt nyproducera
fastigheter.
Brinovas langsiktiga finansiella mal, fastslagna
av styrelsen for perioden 2025-2027:
- Belaningsgraden ska understiga 60 procent.
- Rantetackningsgraden ska Overstiga 1,75 ggr.

- Soliditeten ska dverstiga 30 procent.

For 2024 redovisar bolaget en avkastning pa eget
kapital pa 1,6 procent (-11,3), soliditet pa 33,1
procent (33,1) och en rantetackningsgrad pa 1,9
ger (1,8).

Koncernen bestod per 31 december av 116
aktiebolag (117), 1 handelsbolag (1) och O kom-
manditbolag (1) dar Brinova Fastigheter AB ar mo-
derbolag. Samtliga fastigheter ags via dotterbolag
forutom en fastighet som ags av moderbolaget.

Bolagsstyrningsrapporten finns som en separat
del i Brinovas arsredovisning pa sidorna 99-103.

Moderbolag och organisation

Verksamheten i moderbolaget utgors framst av
koncernovergripande funktioner. Moderbolagets
intakter, huvudsakligen i form av management
fee fran koncernens fastighetsagande bolag,
uppgick under perioden till 69,3 Mkr (67,6).
Moderbolagets resultat efter skatt uppgick till
44,0 Mkr (-15,7).

Likvida medel uppgick till 22,0 Mkr (102,2)
och det egna kapitalet uppgick till 2 140,8 Mkr
(2 096,8). Tjanster mellan koncernféretag
debiteras enligt marknadsprissattning och
pa affarsmassiga villkor. Brinovas operativa
organisation bestar av forvaltnings- och projekt-
organisationen.

Forvaltningen har anpassats efter de lokala
marknadsmassiga forutsattningarna for att
uppna en effektiv och kundnara férvaltning.
Forvaltning sker med egen personal.

Koncernen har en separat funktion for
projektutveckling som stod for regionerna.

P& huvudkontoret finns funktioner som teknik,
ekonomi, finans, IT, IR, marknad, analys, trans-
aktion, hallbarhet och HR.
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Dessa funktioner driver koncerngemensam ut-
veckling och stéttar forvaltningen med funktionell
expertis. Huvudkontoret finns i Helsingborg. Darut-
over finns forvaltningskontor i Eslév, Helsingborg,
Karlskrona, Kristianstad, Landskrona och Malmaé.
Antalet anstallda vid arsskiftet uppgick till 53
(52), varav 28 man (28) och 25 kvinnor (24).
Erséattningsfragor avseende ledande befatt-
ningshavare behandlas av styrelsens ersattnings-
utskott och beslutas av styrelsen i sin helhet.
Ledande befattningshavare ar VD och vice VD.
Dessa erbjuds en marknadsmassig kompensation
som beaktas utifran den enskildes ansvarsomra-
den och erfarenheter. Ersattningen bestar av fast
I6n, pension och andra sedvanliga formaner. For
ytterligare beskrivning se "Forslag till beslut om
riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare” pa sidan 105 samt not 11 Anstallda
och personalkostnader i denna arsredovisning.
| forslaget aterfinns inga forslag pa andringar
avseende ersattning till ledande befattnings-
havare i jamforelse med féregaende ar.

Fastighetsbestandets utveckling
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Fastighetsbestandet

Brinovas fastighetsbestand, per den 31 decem-
ber, bestod av 124 forvaltningsfastigheter (124)
om totalt 352,3 tkvm (345,5), till ett varde av

8 539,8 Mkr (8 271,2).

Brinovas fastighetsinnehav ar koncentrerat
till sédra Sverige. Fastigheterna utgors av hyres-
bostader samt samhallsfastigheter med mindre
inslag av kommersiella fastigheter.

Det totala hyresvardet uppgick till 590,9 Mkr
(545,9) och kontrakterade hyresintakter pa ars-
basis, till 554,6 Mkr (511,8). Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick till 95,6 procent (95,5).
> Las mer pa sidan 108.

Hyresintakter

Hyresintakter samt serviceintakter fér verksam-
hetsaret 2024 uppgick till 545,4 Mkr (513,4).
Det innebar jamfért med 2023 en 6kning med
32,0 Mkr (49,6), eller 6,2 procent (10,7).
Okningen &r primart en effekt av nyuthyrningar,
hyreshojningar och fardigstallda projekt.

Uthyrningsgrad
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BOLAGSSTYRNING
Fastighetsvardering

Kontraktsstruktur

Kontrakt skrivs for bostader med tre manaders
uppsagningstid. Efterfragan pa bostader ar stor i
alla de kommuner som Brinova verkar i, vilket idag
innebar i princip noll vakanser. For samhallsfast-
igheter skrivs avtal pa Ioptider upp till 25 ar och
hyresnivan ar reglerad via indexavtal kopplade till
KPI. For kommersiella ytor regleras hyresnivaerna
successivt da avtalen normalt stracker sig tre till
fem ar. Pa balansdagen uppgick vakanserna for
kommersiella fastigheter till 10,8 procent (17,5).
| kommersiella fastigheter ar befintliga lokalhy-
reskontrakt normalt sett bundna till indexavtal
kopplade till KPI, det vill saga helt eller delvis
inflationsjusterade.

Driftsoverskott och éverskottsgrad
DriftsOverskottet for aret uppgick till 353,6 Mkr
(338,8) vilket ger en 6verskottsgrad om 64,8
procent (66,0). Fastighetskostnaderna uppgick
for perioden till 193,9 Mkr (182,7). Brinova har
anstalld personal, med kompetens inom drift-

Overskottsgrad
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Aktie och agare  Riskhantering  Vinstdisposition

och energiomradet, som I6pande arbetar med
att effektivisera drift och skotsel, for att optimera
investeringarna, bade kostnadsmassigt och for
kundnyttan.

Andel av kontrakterad arshyra
- tio storsta hyresgasterna

Mkr

Karlskrona Kommun 24,9
Region Skane 24,4
Sparbanken Skane AB 22,2
Landskrona Stad 21,7
Malmé Stad 21,6
Eslévs Kommun 16,5
Férsakringskassan 11,7
Attendo Sverige AB 10,0
Bromoélla Kommun 9,0
Forenade Care AB 8,7
170,7
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Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for aret uppgick till
150,8 Mkr (135,0). Jamfort med 2023 6kade
férvaltningsresultatet med 12 procent.

De finansiella kostnaderna om 178,4 Mkr
(180,2) har minskat som en foljd av en minskad
underliggande basranta. | finansnettot ingar
aven kostnader for finansiella instrument i form
av ranteswappar som tecknats.

Periodens totalresultat
Periodens totalresultat uppgick till 46,0 Mkr
(-337,7). Orealiserade vardeforandringar pa
fastigheter for perioden uppgick till -2,1 Mkr
(-380,2). Realiserade vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter uppgick till -4,1 Mkr
(1,4).

| totalresultatet ingick ocksa vardeforand-
ringar pa derivat med -39,5 Mkr (-143,2) samt
realiserade vardeférandringar pa langfristiga
fordringar med -10,1 Mkr (0).

Vardeférandringen for rantederivaten pa-
verkar inte kassaflédet, nar derivatens 16ptid
gatt ut ar alltid vardet noll, daremot paverkas
kassaflodet I6pande av den ranta som betalas
eller erhalls.

Fastighetsbestandets utveckling
Forsaljningar

Under det forsta kvartalet frantradde Brinova
fastigheten Yran 3 i Malmé. Fastigheten saldes
i bolagsform med ett underliggande fastighets-
varde om 4,4 Mkr.

Under det fjarde kvartalet frantradde Brinova
fastigheten Sandryggen 4 i Lund. Fastigheten
saldes i bolagsform med ett underliggande
fastighetsvarde om 36,0 Mkr.

Lokal forvaltning

Aktie och dgare  Riskhantering  Vinstdisposition

Forvéarv

Under det tredje kvartalet tilltrédde Brinova
fastigheten Ogonstenen 2 i Malmé. Fastigheten
forvarvades i bolagsform med ett underliggande
fastighetsvarde om 115,0 Mkr.

Under det fjarde kvartalet tecknade Brinova
avtal om forvarv av fastigheter fran K-fastigheter
for ett dverenskommet fastighetsvarde om 10,8
Mdkr. Fastigheterna forvarvas i bolagsform och
tilltradet sker den 1 april 2025.
> Las mer om Brinovas forvarv pa sidan 25-26.

Investeringar

Under 2024 har investeringar i befintliga fastig-
heter och projekt skett med 200,4 Mkr jamfort
med 279,9 Mkr samma period 2023, varav storre
delen avser investeringar i fastigheten Sandryggen
1 i Lund dar kommersiella ytor konverteras till 126
hyresbostader, fastigheten Oxievang 7 i Malmo dar
en ny fastighet uppférs med 34 hyresbostader och
livsmedelsbutik samt fastigheten Lugnet 9 i Bro-
molla dar ett fore detta aldreboende konverterats
till 23 trygghetsboenden.

Forandring fastighetsvarde

Mkr
Ingaende verkligt varde 8271,2
Fastighetsforvary, forvarvat
fastighetsvarde 113,0
Fastighetsforsaljningar 42,7
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 200,4
Orealiserade vardeforandringar pa
forvaltningsfastigheter 2,1
Summa 8 539,8

Genom en aktiv forvaltning med egna medarbetare sakerstaller vi kostnadskontroll,
uthyrning och Insamma forvaltningsprojekt. Var férvaltningsorganisation hanterar
fastighetsskotsel, drift, energioptimering, digitalisering, uthyrning och ekonomisk
forvaltning fran vara enhetskontor, alla inom 30 minuters bilfard fran vara fastig-
heter. Detta mojliggor snabb respons och battre forstaelse for lokala behov.
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Orealiserade vardeférandringar

De orealiserade vardeférandringarna pa
Brinovas fastigheter under 2024 uppgick till
-2,1 Mkr (-380,2). Brinova genomfor varje
kvartal en extern vardering av samtliga for-
valtningsfastigheter.

Den externa varderingen ligger till grund
for de verkliga varden som finns upptagna i
rapport over finansiell stallning.

Projektportféljen varderas till nedlagda kost-
nader, samt eventuellt nedskrivningsbehov.
Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter

A

BRINOVA FASTIGHETER AB

Verksamheten

HALLBARHETSRAPPORT

Forvaltning  Projektutveckling  Fastighetskategori

beddms vara i niva 3 i varderingshierarkin. En
utforligare beskrivning av varderingsprinciperna
finns i Brinovas redovisningsprinciper samt not
15 Forvaltningsfastigheter.

Hallbarhet

Hallbarhet ar en central del i Brinovas affar dar fo-
kus ligger pa det trygga samhallet, en I6nsam och
ansvarsfull verksamhet, den framtida miljon och
effektiv forvaltning med engagerade medarbetare.

> Se ytterligare beskrivningar i hallbarhetsrapporten pa
sidorna 39-54.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVERSIKTER
Fastighetsvardering  Vasentliga handelser

Forvantad framtida utveckling

Brinova har fokus pa vaxande attraktiva kom-
muner i sddra Sverige, dar det rader en stabil
efterfragan pa fastigheter for hyreslagenheter
samt samhallsfastigheter for bostad, vard,
utbildning, administration och fritid. Ansvarsfull
egen forvaltning utvecklar I6pande bolagets
marknadskunnande och relationerna med lokala
beslutsfattare. Det tilsammans med intressan-
ta pagaende och framtida projekt och en god
finansiell stallning gor att vi ser positivt pa var
utveckling de kommande aren.

Rantebarande skulder

Aktie och agare  Riskhantering  Vinstdisposition

Narstaende

Narstdende transaktioner har skett med Advokat-
firman Lindahl KB om cirka 1,1 Mkr. Under aret
har aven beloppsmassigt mindre narstaende
transaktioner skett med olika motparter till mindre
belopp och summerar for aret till 1,2 Mkr. Tjans-
terna har utforts pa marknadsmassiga villkor.

Under fjarde kvartalet har Brinova frantratt
en byggratt i Lund till K-Fastigheter till ett under-
liggande fastighetsvarde om 36 Mkr.

Till 6vriga narstaende sdsom VD och koncern-
ledning har ersattning lamnats pa sedvanliga
villkor i enlighet med beslut i styrelsens ersatt-
ningsutskott.

Se aven not 11 Anstallda och personalkostna-
der for ersattning till styrelse samt not 33 Upplys-
ning om transaktioner med narstaende.

Hallbart boende i Hammar

Fastigheten Hammar 9:198 i Kristianstad, uppférd
2019, erbjuder moderna hyreslagenheter med hog
standard i den attraktiva stadsdelen Hammar. Utéver
ljusa bostader och digitala lassystem praglas fastig-
heten av hallbara I6sningar som solceller, elbilsladdare
och grona sedumtak, i en tilltalande utemiljo.

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024
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@9 En vardeskapande forvaltningsmodell

Brinovas fastighetsportfélj innehaller for narvarande 2 497 hyreslagenheter,
fardiga eller under uppforande samt cirka 117 000 kvadratmeter samhalls-
fastigheter. Vi stravar efter att forstarka och utveckla de fastighetsomraden
vi bygger upp pa utvalda orter for att skapa synergier och attraktivitet. En
aktiv forvaltning med egna medarbetare ar darfor en viktig del av Brinovas
affarsmodell.

Det ar sa vi sakerstaller var Ionsamhet med kostnadskontroll, uthyrningar
och Iébnsamma forvaltningsprojekt.

£
c
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Brinova har byggt upp en férvaltningsorganisation
som arbetar med fastighetsskodtsel, fastighetsdrift,
energioptimering, digitalisering, uthyrning, ekono-
misk forvaltning och utveckling. Med den aktiva
forvaltningen av alla bolagets fastigheter, som
utgar fran kontoren i Eslov, Helsingborg, Karls-
krona, Kristianstad, Landskrona och Malmg, kan
vi snabbt vara pa plats. Forvaltningskontoren finns
pa maximalt 30 minuters bilfard fran Brinovas
fastigheter. Mdjligheterna att forsta lokala besluts-
fattares behov ger ett battre underlag for forvary,
projektutveckling, fortatning av det befintliga be-
standet och en vardetillvaxt i fastighetsportfoljen.
Synergier i fastigheter som fortatas och forvarv
som adderas pa orter vi ar etablerade i, driver

var I6nsamhet.

Brinova ar en viktig aktor i samhallet
Som en aktiv samhallsaktor har Brinova goda
kunskaper om de demografiska forutsattningarna
som kommuner har att hantera idag och i framti-
den. Brinova har kompetens och erfarenhet for att
mota behoven av kostnadseffektiva hyresbostader
for samtliga malgrupper, trygga service- och
sarskilda boenden for en vaxande aldre befolkning
och andra andamalsenliga samhallsfastigheter.
Brinova arbetar ocksa i en tydlig samverkan
med kommuner och lokala aktorer for platsens
utveckling, dar trygghet och attraktivitet ar varden
som kommer alla till godo.

Vi har alltid hyresgéasten i centrum
Den egna och narvarande forvaltningen gor att
Brinova kan underlatta for hyresgasterna genom
att snabbt vara pa plats for att avhjalpa brister och
svara pa fragor for att 6ka hyresgasternas trivsel.
Brinovas egna projektutveckling ger bolaget de
basta majligheterna att leverera attraktiva 16sning-
ar for hyresgasterna.

Rantebarande skulder

Aktie och agare  Riskhantering  Vinstdisposition

Utover kontinuerlig dialog med vara hyresgaster
féljer och mater Brinova noggrant vad hyresgaster-
na tycker om sina bostader och lokaler samt inte
minst om Brinova som hyresvard.

Under 2024 genomférdes Brinovas NKI (Nojd
Kund Index)-undersokning for vara hyresbostader
som gladjande visade ett fortsatt hogt betyg.
Brinova uppnadde ett resultat om 4,1 pa en fem-
gradig skala.

2023 genomfordes NKI-undersdkning specifikt
avseende Brinovas offentliga/kommersiella loka-
ler. Aven har visade siffrorna pa en hég kundnéjd-
het fran hyresgasterna med ett resultat pa 3,9 av
en femgradig skala. Matningen avsag bland annat
hur nojda hyresgasterna ar med lokalerna, var
fastighetsskotsel och kontakten oss emellan.

De tva undersokningarna genomfoérs omvaxlan-
de vartannat ar. For affarsplanen 2025-2027 har
vi definierat mal for saval Nojd kund-index som
skall 6verstiga 4,0 pa en femgradig skala och Nojd
medarbetarindex ska overstiga 4,5 pa en femgra-
dig skala.

Vi arbetar for trygga och attraktiva kvarter
Brinova arbetar med en rad initiativ for att skapa
trygghet i och kring vara fastigheter och 6ka att-
raktiviteten for bade det egna fastighetsbestandet
och samhallet i stort. Satsningar pa en attraktiv
utemiljo som ger forutsattningar for en positiv fri-
tid for saval unga som vuxna ar ett staende inslag
i forvaltningsarbetet.

Andra initiativ innefattar rena och ljusa miljéer
som minskar skadegdrelse och nedskrapning men
ocksa trygghetsvandringar tillsammans med lokala
aktorer och boende for att skapa handlingsplaner
for 6kad trygghet.

Ett aktivt samarbete med lokala foéreningar ar
exempel pa ytterligare initiativ.

Proaktivt underhall for attraktivitet och Insam-
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het och Brinovas egna aktiva forvaltning ger ocksa
mojligheter for en I6pande systematisk dversyn av
fastighetsbestandet. Den ligger till grund for en
langsiktig plan for kontinuerligt underhall. Det ger
lagre kostnader och néjda hyresgaster som i sin
tur ger hdjda bruksvarden och hyror. Tillsammans
med omedelbara atgarder pa uppkomna skador
och problem paverkar det driftnettot liksom fast-
ighetsvardet positivt. Har utgér modulerna i vart
digitaliserade fastighetssystem kring underhall
och besiktning en ytterligare effektivisering.

Andel av kontrakterad arshyra
- tio storsta hyresgasterna

Verksamheten

% Mkr

Karlskrona Kommun 4 24,9
Region Skane 4 24,4
Sparbanken Skane AB 4 22,2
Landskrona Stad 4 21,7
Malmé Stad 4 21,6
Eslévs Kommun 3 16,5
Forsakringskassan 2 11,7
Attendo Sverige AB 2 10,0
Bromolla Kommun 2 9,0
Forenade Care AB 2 8,7
31 170,7

Okad kontroll och service genom

smart digitalisering

Brinova har de senaste aren infort och implemen-
terat ett digitaliserat gemensamt fastighetssystem
med en rad moduler. Felanmalan, teknisk forvalt-
ning med digitala arbetsordrar, delar av underhalls-
arbetet, systematiskt brandskydd och ronderingar
som ger battre kontroll. Ekonomisk forvaltning,
med en modul som sékerstéller att intékter och

BRINOVA FASTIGHETER AB

FINANSIELL INFORMATION
Projektutveckling

HALLBARHETSRAPPORT

Forvaltning Fastighetskategori

kostnader matchas ar ett annat exempel. Ett
ytterligare exempel ar att besiktningsarbetet

vid hyresgastbyten ar digitaliserat. For en 6kad
service till hyresgasterna utvecklas kontinuerligt
Brinovas mobil-app som férenklar for hyresgasten
kring felanmalningar, lagenhetssok och blanketter
for till exempel autogiro. Appen tillater ocksa
Brinova att med hjalp av push-notiser informera
hyresgaster om viktiga aktiviteter, vilket underlat-
tat och skapat sakra rutiner.

Vardeskapande atgarder inom
energieffektivitet och solceller

En av bolagets storsta kostnader ar forbrukning-
en av energi. Energieffektiviseringar paverkar
bade driftnettot positivt och reducerar miljo-
belastningen.

Brinova bygger dver tid varde genom energi-
besparande atgarder. Vi ligger i framkant och
besitter en betydande kompetens. Under 2024
adderade vi solceller pa alla nya projekt och pa
vissa fastigheter i det befintliga bestandet med
en kommande kapacitet om cirka 260 000 kWh.
| Brinovas fastighetsbestand finns totalt sett
installerade solceller med en kapacitet om cirka
1 238 000 kWh. Vi haller en hog takt pa dessa
investeringar med ambitionen att pa sikt bli sjalv-
férsérjande avseende fastighetsel.

En stark forvaltningsorganisation med en
central energisamordnare arbetar med att 6ka
tempot vasentligt for att minska var forbrukning
av el och varme samt hantera var 6kande produk-
tion av egentillverkad el via solceller.

Ett viktigt pagaende projekt ar att koppla upp
Brinovas varme- och ventilationsanlaggningar. Det
sparar mycket tid och pengar nar forvaltnings-
organisationen kan driftoptimera anlaggningarna
pa distans, tidigt kan fa larm om awvikelser och
se anlaggningarnas status i realtid.

> Las mer om Brinovas hallbarhetsarbete pa sidorna
39-54.
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69%

uppkopplade
energisystem

Effektiv energistyrning for en hallbar framtid

Brinovas energistrateg Ulf Alexandersson driver arbetet med att
minska energiforbrukningen och éka produktionen av egen solenergi.
Ett viktigt steg ar att koppla upp varme- och ventilationsanlaggningar,
vilket mdjliggdr optimering i realtid och effektivare drift.
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Prioriterat for tillvaxten ar fortsatt egen projektutveckling. Det ger

de basta mojligheterna att bygga attraktiva hyresbostader, optimera
lokalldsningar for hyresgaster och samarbetspartners och ar det, i ratt
konjunktur, Idonsammaste sattet for Brinova att vaxa. For fortsatt pro-
jektutveckling har Brinova bade organisatorisk och finansiell kapacitet.

Byggratter sakrar framtida tillvaxt?

Egenagda byggratter i attraktiva lagen med an-
tagna detaljplaner ar en [6nsam och snabb vag
till att skapa tillvaxt.

Brinova hade vid arsskiftet, utdver nedan
redovisade pagaende projekt, pagaende projekt-
utveckling dar detaljplanarbete ar klart medan
bygglovsprocess samt upphandling aterstar om
cirka 13 000 kvm BTA primart belagna i Eslov,
Karlskrona, Kristianstad och Landskrona. For
dessa finns det konkreta projekt som kan pa-
borjas relativt omgaende.

Dessutom pagar ett antal planprocesser om

Y Information om projektportfoljen inkluderar saval interna som
externa bedomningar och antaganden. Bedémningarna och
antagandena innebar osakerheter och uppgifterna ovan ska inte
SEes som en prognos.

1. Fardigstallt projekt 2024
Billesholms Gard 9:467, Bjuv

Sju hyresbostader med en uthyrningsbar
yta om 517 kvm, har fardigstallts.

2. Fardigstallt projekt 2024

Oxievang 7, Malmé

34 hyresbostader med en uthyrningsbar
area om 2 163 kvm, har fardigstallts.

BRINOVA FASTIGHETER AB

cirka 24 000 kvm BTA. For att I6pande kunna
utveckla och utdka verksamheten pagar ocksa
standiga processer for att pa ett attraktivt satt
kunna fortata vara befintliga fastigheter.

Hallbara samarbeten som stéarker affaren
Brinova har de senaste aren fardigstallt hyres-
bostader inom Brinovas befintliga fastigheter i
Rodeby, Nattraby och Jamjo i Karlskrona kom-
mun samt centralt i Kristianstad.

Brinova har under aret fardigstallt tre storre
projekt, se tabell 6éver fardigstallda projekt 2024
till héger samt beskrivning nedan.

Brinova har hoga kvalitetskrav fran start och
med vara kravspecifikationer och hallbarhets-
perspektiv kan anpassade bostader med ratt
kvalitet till ratt hyra sakerstallas.

FINANSIELL INFORMATION
Forvaltning  Projektutveckling Fastighetskategori
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OVERSIKTER

Fastighetsvardering  Vasentliga handelser ~ Rantebarande skulder

Aktie och agare  Riskhantering  Vinstdisposition

Effektiv projektutveckling for fortsatt lonsam tillvaxt

Fardigstallda projekt 2024

Fastighet Oort Kvm Lgh Typ
Lugnet 9 Bromélla 1 050 23 Trygghetsboende
Oxievang 7 Malmé 2163 34 Bostader
Billesholms Gard 9:467 Bjuv 517 7 Bostader
Summa 3730 64

Storre pagaende projekt

Fastighet ort Kvm Lgh Typ Beraknat fardigt
Oxievang 7 Malméo 862 - Livsmedelsbutik Q1-2025
Sandryggen 1 Lund 4 030 126 Bostader Q1-2025
Bjarred 30:16 Lomma 298 4 Bostader Q2-2025
Summa 5190 130

3. Fardigstallt projekt 2024

Lugnet 9, Bromdlla

Konvertering av aldreboende till 23
trygghetsboenden med uthyrningsbar
yta om 1 050 kvm, har fardigstallts.

4. Pagaende projektutveckling
Sandryggen 1, Lund

Konvertering av kommersiell yta om

4 030 kvm till 126 hyresbostader.
Beraknas fardigstallas forsta kvartalet
2025.

5. Pagaende projektutveckling

Bjarred 30:16, Lomma

Konvertering av kommersiell yta om

298 kvm till fyra hyresbostader. Beraknas
fardigstallas andra kvartalet 2025.

6. Pagaende projektutveckling
Oxievang 7, Malmé

Slutférandet av en livsmedelsbutik med
uthyrningsbar yta om 862 kvm. Beraknas
fardigstallas forsta kvartalet 2025.
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Bostadsfastigheter

V)
38 A) Bostadsfastigheters hyresandel av Brinovas totala kontrakterade hyra

Med cirka 143 tkvm hyreslagenheter ar Brinova en
av de storre privata hyresvardarna i sédra Sverige.
Brinova verkar i vaxande orter nara arbetstillfallen
och stadskarnor. Andelen bostadsfastigheter som
del av Brinovas kontrakterade hyra motsvarar 38
procent.

Nar Brinova utvarderar bostadsprojekt anvander
vi kriteriet att bostaden ska ligga pa ett rimligt
pendlingsavstand till de storre staderna och kosta
sa att en inkomsttagare med en genomsnittlig
inkomst har rad att betala hyran. Effektiv boyta
och narhet till kollektivtrafik ar boendeférdelar
som manga soker, liksom narhet till vardagsservice
som forskolor och skolor, bibliotek, kultur, vardan-
laggningar och butiker. Av Brinovas bostadsfastig-
heter ar cirka 40 procent yngre an 10 ar.

Trygghet i och kring bostaden ar viktiga argu-
ment for vara hyresgaster visar vara kundunder-
sOkningar.

Det skall vara latt och tryggt att hyra bostad
av Brinova. Konceptet Brinova Trygghet innefattar
olika atgarder for saval inomhus- som utomhus-
miljon som skall skapa 6kad trygghet.

Fordelning av storlek

Hyres- Hyresvarde/

varde, Mkr kvm

1 rok 9 1675
2 rok 79 1645
3 rok 90 1502
4 rok 27 1374
5 rok 3 1185
6 rok 1 884
Blockforhyrning 9 1651
Summa 218 1532

BRINOVA FASTIGHETER AB

Det innefattar atgarder som ratt belysning,
storningsjour dygnet runt, sakerhetsdorrar,
fastighetsronderingar och valskott utemiljo.

Aspekter som oOkar attraktionen for vara
bostadsfastigheter ar hallbara val i material och
solcellsanlaggningar, laddstolpar i anslutning till
vara fastigheter, en 6kad digitalisering med trygg
kommunikation via var hyresgast-app, trygg port-
telefoni och digitala Ias.

Bostader ar ett tillgangsslag som karakteri-
seras av laga vakansrisker, stor efterfrdgan och
som inflationsjusteras, aven om det sker med
viss fordrojning. Snitthyran i Brinovas bestand
av bostadsfastigheter ar 1 532 kr/kvm efter den
arliga upprakningen som i genomsnitt blev 5,0
procent i 2024 ars hyresfoérhandling. Férhand-
lingen for 2025 pekar pa en hyresokning runt
4,5-5,0 procent.

Brinova har kompetens och erfarenhet for att
mota behoven av kostnadseffektiva hyresbosta-
der for samtliga malgrupper saval som trygga
service- och sarskilda boenden for en vaxande
aldre befolkning. Vi arbetar ocksa i en tydlig
samverkan med kommuner och lokala aktorer
for platsens utveckling, dar trygghet och attrakti-
vitet ar varden som kommer alla till godo.

Brinova har som ambition att erbjuda det
ratta boendet for livets alla skeenden. Fran det
forsta hemmet eller familjelagenheten till trygga
boenden for aldre.

FINANSIELL INFORMATION
Fastighetskategori

OVERSIKTER
Vasentliga handelser

BOLAGSSTYRNING
Fastighetsvardering

Rantebarande skulder  Aktie och agare  Riskhantering  Vinstdisposition

Genomesnittlig
hyra/kvm

Bajonetten 3, Kristianstad
Fastighet som omfattar tre huskroppar med
totalt 94 hyreslagenheter i varierande storlekar
samt en livsmedelsbutik. Centrumnara lage
med stads- och regionbuss strax utanfor och
ett par minuters gangavstand till tagstation.
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Samhallsfastigheter

Projektutveckling

FINANSIELL INFORMATION
Fastighetskategori

(V)
39 A) Samhallsfastigheters hyresandel av Brinovas totala kontrakterade hyra

Brinova ar en av sOdra Sveriges storre privata
hyresvardar for den offentliga sektorn med cirka
117 tkvm uthyrningsbar yta for samhallsfastig-
heter.

Andelen samhallsfastigheter som del av
Brinovas kontrakterade hyra motsvarar 39 pro-
cent. Samhallsfastigheter anvands till dverva-
gande del av skattefinansierad verksamhet och
ar specifikt anpassad for samhallsservice. Det
innebar att hyresgasten kan vara offentlig, det
vill saga statlig, kommunal eller regional, men
ocksa privat. Exempel pa samhallsfastigheter
ar fastigheter med samhallsservice, sarskilt
boende, vard, utbildning och friskvard.

Brinova har bred erfarenhet av att bade ut-
veckla och férvalta samhallsfastigheter och har
i sin portfolj allt fran stora idrottsarenor, forskolor,
skolor, bibliotek, vardcentraler och folktandvard
till sarskilda boenden for aldre och LSS-boenden.

Forutsattningarna for samhallsfastigheter
kannetecknas av trygga hyresgaster med langa
KPljusterade kontrakt och sakra fléden. Genom-
snittlig aterstaende hyrestid for hyreskontrakten
i Brinovas samhallsfastigheter uppgar till 7,2 ar.

Efterfragan for kvalitativa och anpassade
samhallsfastigheter ar fortsatt god med stora
framtida behov.

En aktiv férvaltning med egna medarbetare ar
en viktig del av Brinovas affarsmodell. Med lokal
narvaro kan eventuella problem snabbt identifie-
ras och atgardas. Narheten till lokala beslutsfat-
tare innebar ocksa att vi pa ett enkelt satt kan
delta i kommunens utveckling med ratt lokaler for
olika offentliga behov.

Vi kan samhallsfastigheter och vi kan de orter
vi finns etablerade pa. Vi kan bygga langsiktiga
relationer och synergier pa vara orter.

BRINOVA FASTIGHETER AB

Typer av samhallsfastigheter

Fastighetsvardering

BOLAGSSTYRNING

Vasentliga handelser

OVERSIKTER

Rantebarande skulder

Aktie och agare  Riskhantering  Vinstdisposition

Fem storsta hyresgasterna

Yta, Kontrakterad Kontrakterad Andel av Yta, Hyres-
Typ tkvm hyra, Mkr hyra/kvm, kr kontrakterad hyra, % Hyresgast tkvm varde, Mkr
Véard 36 65 1823 30 Region Skane 12 24
Sarskilt boende 32 65 2 055 30 Karlskrona Kommun 12 23
Utbildning/barnomsorg 25 49 1943 23 Malmé Stad 10 21
Anpassad samhallsservice 16 24 1447 11 Landskrona Stad 7 14
Friskvard 8 12 1454 6 Eslévs Kommun 9 14
Summa 117 215 1834 100 Summa 50 96

7,2ar

Aterstaende
hyrestid
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Ogonstenen 2, Malmo

Brinovas forvarv av Segevangsgarden i Malmo, med 72 moderna lagen-
heter och en parkliknande utemiljo, starker vart bestand av séarskilda

boenden. Med ett langt hyresavtal och ett vaxande behov av omsorgs-
fastigheter &r detta en investering for bade stabilitet och samhallsnytta.
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Kommersiella fastigheter

FINANSIELL INFORMATION
Fastighetskategori

Fastighetsvardering

BOLAGSSTYRNING OVERSIKTER

Vasentliga handelser

V)
23 A) Kommersiella fastigheters hyresandel av Brinovas totala kontrakterade hyra

Brinova har ett tydligt fokus i sitt fastighetsbe-
stand pa samhallsfastigheter och bostadsfastig-
heter. Det ar stabila tillgangsslag med en tydlig
efterfragan.

Bestandet kompletteras med kommersiella
fastigheter dar de adderar till attraktionen for de
boende eller dar tydliga synergier finns i ortens
samlade fastighetsbestand.

Kompletterande kommersiella fastigheter ar
typiskt livsmedelsbutiker, apotek, restauranger
och caféer samt vart lagerkoncept, Bolagret,
som adderar till levande kvarter och ger service
i ndromradet.

Bolagret forradshotell &r framtaget som ett
koncept for att underlatta for Brinovas hyres-
gaster, ett enkelt och tryggt satt att forvara, och
som aven innefattar tillgang till slap och embal-
lage. Bolagret finns idag etablerat i Karlskrona,
Kristianstad och Malm6.

| mindre omfattning kan ocksa kontorslokaler
hyras ut till privata aktorer nar det ger logiska
synergieffekter for ortens bestand.

Samtidigt fortsatter vi att framgangsrikt
konvertera lokalytor till attraktiva hyreslagen-
heter pa de fastigheter och ytor som man finner
lampligt. Ett exempel pa detta ar fastigheten
Sandryggen 1 i Lund dar vi har ett pagaende
konverteringsprojekt avseende kontorslokaler
till 126 hyresbostader med beraknad inflyttning
under januari och februari 2025.

Andelen kommersiella fastigheter som del av
Brinovas kontrakterade hyresintakter motsvarar
23 procent.

Av Brinovas totala kontrakterade hyresintak-
ter har en analys gjorts for att identifiera risk
for uteblivna hyresbetalningar. Under 3 procent
beddms falla inom denna kategori, och bestar
framst av mindre butiker och restauranger.

BRINOVA FASTIGHETER AB

Fem storsta hyresgasterna

Hyresgast Hyresvarde, Mkr
Sparbanken Skane AB 22
Férsakringskassan 12
Trafikverket 7
Landskrona Stad 7
Johan Ahlberg Bil AB 6
Summa 54

Brinova forvaltar éver 34 000 kvm i det populara
Sjohemsomradet i Kristianstad, dar flera myndigheter
och offentliga aktorer ar hyresgaster. Omradet har en
valutbyggd laddinfrastruktur, gott om parkeringar och
goda kollektivtrafikforbindelser tack vare narheten till
sjukhuset. Ett tiodrigt hyresavtal har under aret tecknats
med Securitas for cirka 800 kvm i fastigheten Kristian-
stad, Sjohem 4, med inflyttning den 1 mars 2025.

23

Rantebarande skulder

Aktie och agare

Riskhantering

Vinstdisposition

Typer av kommersiella fastigheter

Ekonomisk

Kontrakterad Andel av uthyrnings-

arshyra/kvm, kr kontrakterad hyra, % grad, %

Kontor samhallsservice (offentliga kontor) 2 034 25 100
Butik 1 307 22 93
Bank 2 492 18 100
Kontor 1683 16 71
Garage/parkering 2 429 7 81
Restaurang/kafé 1751 6 91
Livsmedel/apotek 1653 5 93
Lager/forrad 272 1 45
Summa 1686 100 89

25 %

av kommersiella
fastigheter ar
offentliga kontor
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Val underbyggd fastighets-
vardering skapar stabilitet

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

Antaganden

| Brinovas vardering av fastigheter

har féljande indata anvants:
Kalkylperiod: 10-25 ar.

f\rlig inflation: 1% 2025 och dar efter
2% arligen.

f\rlig hyresutveckling lokalkontrakt:
Enligt gallande kontrakt, 50-100% av KPI
eller en fast upprakning om 2-3% arligen.
KPI for oktober 2024 uppgick till 1,6%
vilket paverkar hyresutvecklingen for
2025. Framover antas KPl motsvara
beddémt inflationsantagande.

i\rlig hyresutveckling bostadskontrakt:
4,5% for 2024 till 2025, 3,0% for 2025
till 2026 och dar efter 2% arligen. En fast-
ighet med presumtionshyra i bestandet.

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

Kalkylranta for nuvardesberakning:
Varierande beroende av fastigheternas
geografiska lage och uthyrningsandamal.

BRINOVA FASTIGHETER AB

De orealiserade vardeforandringarna pa Brinovas
fastigheter under 2024 uppgick till -2,1 Mkr
(-380,2).

Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har
bedémts av Newsec som har relevanta, profes-
sionella kvalifikationer och erfarenhet av saval
aktuella marknadsomraden som typ av fastig-
heter. Newsec ar oberoende. Den slutliga varde-
beddémningen gors dock av Styrelse och VD.

Brinova genomfor varje kvartal en extern
vardering av samtliga forvaltningsfastigheter.

Bestandet gas igenom med uppdaterade hyres-
uppgifter, investeringar, vakansgrader, bedémda
vakanshyror, kalkylranta, driftskostnader samt
avkastningskrav. Den externa varderaren far
ta del av Brinovas budgeterade kostnader och
kostnadsutfall.

Besiktningar gérs med ett trearsintervall eller
nar stérre ombyggnationer eller investeringar
genomforts. Den externa varderingen ligger till
grund for de verkliga vardena som finns upptag-
na i rapport 6ver finansiell stallning.

Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter
beddms vara i niva 3 i varderingshierarkin. En ut-
forligare beskrivning finns i not 15 Forvaltnings-
fastigheter i denna arsredovisning. Fastigheter-
nas marknadsvarde uppgick den 31 december
2024 till 8 539,8 Mkr (8 271,2), motsvarande
cirka 24 200 kr per kvadratmeter (23 900).
Under 2024 investerade Brinova 200,4 Mkr

FINANSIELL INFORMATION
Fastighetskategori

24

Fastighetsvardering

OVERSIKTER
Vasentliga handelser

BOLAGSSTYRNING

Kassaflode

Foradling
Potential .
Driftskostnader

Rantebarande skulder

Hyresnivaer
Inflation I

Aktie och agare  Riskhantering  Vinstdisposition

Restviarde

Fastighets-

Kalkylranta

(279,9) i nyproduktion och vardehoéjande renove-
ringar av fastigheter med hogre teknisk standard,
Okat hyresvarde och forbattrat driftnetto som foljd.

Direktavkastningskrav & kalkylranta
Direktavkastningskrav och kalkylranta ar
baserade pa varderarnas erfarenhetsmassiga
beddémningar av marknadens forrantningskrav
pa jamforbara fastigheter. | den kalkylmodell
som vardebeddmningarna baseras pa utgors
kalkylrantan av ett inflationsanpassat direktav-
kastningskrav.

Kalkylranta per fastighetstyp

Fastighetstyp Intervall

Bostadsfastigheter
Samhallsfastigheter
Kommersiella fastigheter

5,1%-7,4%
5,2%-9,9%
6,0%-10,3%

varde

Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt vedertag-
na principer baserade pa vissa antaganden. Fast-
ighetens marknadsvarde kan endast sakerstallas
vid en transaktion mellan tva oberoende parter.
Ett osakerhetsintervall ligger i en normal marknad
pa +/- 5-10 procent. | tabellen nedan redovisas
hur vardet paverkas vid en forandring av vissa for
varderingen antagna parametrar. Tabellen ger en
forenklad bild da en enskild parameter troligtvis
inte férandras isolerat. Se aven not 15 Forvalt-
ningsfastigheter i denna arsredovisning.

Kanslighetsanalys

Vardepa-

Forandring verkan, Mkr

Hyresintakter +/- 5% 238,8/-238,8

Driftskostnader +/- 5% -131,4/131,4
Direktavkastnings- +/- 0,25%-

krav enheter -366,5/392,1
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Vasentliga handelser

Kvartal 1

+ Brinova prioriterar tillvaxt och likviditet och
darfor foreslar styrelsen till bolagsstamman
att ingen utdelning lamnas for 2023.

- Brinova har beslutat att ej fullfolja planerat
forvarv av bostadsprojektet Varmroken i Kav-
linge da marknadsforutsattningarna forandrats
sedan forvarvsavtalet som tecknades i augusti
2021. Detta resulterade i en realiserad forlust
om 10,1 Mkr vilket hanfors till tidigare erlagd
handpenning. Tilltrade var planerat vid projek-
tets fardigstallande under det fjarde kvartalet
2024.

- Under det forsta kvartalet sa har Brinova salt
av fastigheten Yran 3 i Malmo. Fastigheten
saldes i bolagsform med ett underliggande
fastighetsvarde om 4,4 Mkr.

L

Trollet 2, Vaxjo

K

vartal 2
Vid arsstamman omvaldes sittande styrelse.
Stamman biféll aven styrelsens forslag om
att ingen utdelning lamnas.

- Brinova har valt att ej genomfora ett forvarv

av bostadsprojektet Lerkruset 4 i Helsingborg.
Beslutet medfor ingen ekonomisk paverkan.

- Under kvartalet har Brinova anstallt en hallbar-

K

hetsansvarig som boérjar under hosten.

vartal 3
Trygghetsboendet i Bromoélla ar fardigstallt och
inflyttning paborjades i borjan av juli.

- Avtal om férvarv av samhallsfastigheten Malmo,
Ogonstenen 2 tecknades. Fastigheten, som
omfattar 72 moderna lagenheter for sarskilt
boende, forvarvades for ett underliggande fast-
ighetsvarde om 115 Mkr. Tilltrade skedde den
1 oktober 2024.

Trollet 2 bestar av 156 moderna hyreslagenheter i sex suterrangbyggda punkthus. Har erbjuds
ljusa bostader om 2-3 rum och kdk med dppen planldsning, stora hdrnbalkonger eller uteplatser
samt hog standard i kék och badrum. Fastigheten har tre miljohus och 135 parkeringsplatser.

BRINOVA FASTIGHETER AB

FINANSIELL INFORMATION

Fastighetskategori ~ Fastighetsvardering  Vasentliga handelser

BOLAGSSTYRNING OVERSIKTER

Kvartal 4

Brinova har tecknat avtal om forvarv av fastig-
heter fran K-Fastigheter for ett Gverenskommet
fastighetsvarde om 10,8 Mdkr. Tilltrade sker
den 1 april 2025.

- Ett tioarigt hyresavtal ar tecknat i fastigheten

Kristianstad, Sjohem 4, om cirka 800 kvm med
inflyttning 1 mars 2025.

- Affarsplanen for perioden 2022-2024 ar nu

avslutad varvid en ny affarsplan har antagits
for perioden 2025-2027, som med anledning
av affaren med K-Fastigheter kommer revideras
under ar 2025.

Hallan 1, Hassleholm
Ett modernt punkthus med tio vaningar med hiss och generdsa balkonger i alla vaderstreck.
Ljusa, valplanerade lagenheter om 2-3 rum och kdék, med hog standard och imponerande utsikt.

Rantebarande skulder  Aktie och agare

Riskhantering  Vinstdisposition

Handelser efter arets utgang
+ Brinova prioriterar tillvaxt och likviditet och

darfor foreslar styrelsen till bolagsstamman
att ingen utdelning lamnas for ar 2024.

- Den 7 mars gavs godkannande fran extra

bolagsstamma i Brinova Fastigheter AB att
emittera aktier kopplat till forvarvet fran
K-Fastigheter. Tilltrade av fastigheterna sker
den 1 april 2025.
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Brinova efter forvarv av K-Fastigheters sydsvenska fastighetsportfolj:

Ett ledande svenskt fastighetsbolag inom
bostader i attraktiva Oresundsregionen

Brinova Fastigheter AB har genom ett avtal med K-Fast Holding AB tagit ett
betydande steg for att befasta sin position som en ledande fastighetsaktor

i sbdra Sverige och Oresundsregionen. Forvarvet omfattar K-Fastigheters
fastighetsagande bolag i Skane, Smaland och Danmark och betalas genom
nyemitterade aktier i Brinova till kursen 32,46 (Brinovas langsiktiga substans-
varde vid 30 september 2024). Den 7 mars gavs godkannande fran extra
bolagsstdmma i Brinova Fastigheter AB att emittera aktier kopplat till for-
varvet fran K-Fastigheter. Tilltrade av fastigheterna sker den 1 april 2025.

Forvarv av fastigheter fran K-Fastigheter

Fastighetsvarde 10,8 Mdkr
Antal fastigheter 108 st
Uthyrningsbar yta 304 tkvm
Antal hyresbostader 4279 st

Ovan uppgifter inkluderar de tre nybyggnationsprojekt som
ingar i forvarvet och fardigstalls efter 2025-09-30.

Det 6verenskomna fastighetsvardet avseende den
forvarvade portféljen uppgar till 10,8 Mdkr, vilket
har baserats pa en extern marknadsvardering av
Newsec per 30 september 2024, och omfattar to-
talt 108 fastigheter, varav 76 procent ar moderna
fastigheter som fardigstallts efter 2015. Kopeskil-
lingen erlaggs med nyemitterade aktier i Brinova
och férvantas uppga till hogst totalt cirka 137,4
miljoner aktier A-aktier och B-aktier. Kopeskil-
lingen kommer pa tilltradesdagen berdknas som
fastighetsvardet efter avdrag for den da radande
skuldsattningen. Portfélien bestar huvudsakligen
av bostader med en total uthyrningsbar yta pa
304 000 kvm och 4 279 hyresbostader. | portfol-
jen ingar ocksa tre pagaende projekt i Helsingborg,
Malmé och Képenhamn som berdknas sta fardiga
mellan 2025 och 2027. Hyresvardet for bostader-

BRINOVA FASTIGHETER AB

na uppgar till 563,8 Mkr, med en vakansgrad pa

5,1 procent och en genomsnittlig direktavkastning

pa 4,4 procent enligt externa varderingar.

Genom transaktionen kommer Brinovas fast-
ighetsvarde mer an dubbleras, fran dagens 8,5
Mdkr till cirka 19,2 Mdkr (inkluderat projekten).
Detta ger bolaget storre operationell havstang
och forbattrade mojligheter till stordriftsfordelar,
exempelvis genom effektivare forvaltning och
battre villkor for finansiering.

Efter transaktionens genomférande kommer
K-Fastigheter att aga hogst 58,4 procent av
aktierna och résterna i Brinova, med avsikt att
senare dela ut dessa aktier till sina egna aktie-
agare genom en sakutdelning. | samband med
detta kommer Erik Selin Fastigheter AB, Jacob
Karlsson AB och Backahill AB att bli de storsta
aktiedgarna i Brinova.

Bakgrund och motiv

Forvarvet av K-Fastigheters fastighetsportfolj
passar val in i Brinovas strategi att fokusera pa
bostadsfastigheter och samhallsfastigheter i
sOdra Sverige. Bada bolagen har stark narvaro i
omraden som Helsingborg, Malmé och Kristian-
stad, vilket skapar synergier och majligheter till
en mer effektiv forvaltning.

BOLAGSSTYRNING OVERSIKTER

Fastighetsvardering  Vasentliga handelser Rantebarande skulder

Alla villkor
uppfylida,

tilltrade sker
1 April 2025

26

Med det nya bestandet kommer Brinova att bli

en av de storsta noterade fastighetsaktorerna i
Oresundsregionen och erbjuda en stabil, attraktiv
portfélj med fokus pa langsiktig tillvaxt. Samtidigt
skapas forutsattningar for att 6ka bolagets synlig-
het pa kapitalmarknaden och eventuellt inkluderas
i ledande fastighetsindex.

Forvarvet markerar en viktig milstolpe i Brinovas
utveckling och skapar nya mojligheter att forstarka
bolagets roll som en ledande fastighetsagare i
sodra Sverige och Oresundsregionen.

”Jag ar otroligt glad 6ver detta forvarv. Det ar en
hogklassig portfolj dar 76 procent av de forvarvade

Aktie och agare  Riskhantering  Vinstdisposition

Genom forvarvet av K-Fastigheter i sddra Sverige skapar vi
6kad forvaltningseffektivitet, med narliggande fastigheter
som mojliggdr battre samordning och resurshantering.

Pa bilden syns Hammar 9:198, 9:195 och 9:197 fran
Brinovas respektive K-fastigheters bestand i Kristianstad.

fastigheterna ar uppforda fran 2015 och framat.
Med ett storre Brinova, med mindre risk (mer
bostader) och mindre teknisk skuld skapas forut-
sattningar for att hitta effektivitet som kompen-
serar for lagre avkastningskrav. Vi kommer 6ver
tid att kunna trimma centrala kostnader, effektiv
férvaltning med mera for att leverera samma vinst
per aktie till mindre risk och samtidigt i ett betyd-
ligt storre bolag. Koncentrationen av bestandet till
ett antal strategiska stader i sdédra Sverige som
har en positiv utveckling ger en stark position. Jag
ar samtidigt glad att fa in K-Fastigheter som agare
i Brinova” sager Per Johansson, VD for Brinova.
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Rantebarande skulder

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

Finanspolicy

Styrelsen anger och beslutar om riktlinjer for
bolagets agerande pa finansmarknaden. Det
sker genom att styrelsen faststaller finanspolicyn
och fattar enskilda beslut i strategiska fragor.
Finanspolicyn ska ses som ett ramverk som
anger styrning och riktlinjer for finansforvalt-
ningen i Brinova, vars syfte ar att stédja Brinovas
affarsidé. Val av finansiella instrument och
arbetsmetoder samt motparter ska ske i enlighet
med finanspolicyns faststallda mandat pa ett
satt som optimerar det ekonomiska utfallet for
koncernen.

Finansforvaltning

Brinovas finansforvaltning som regleras i finans-
policyn svarar for att kapitaltillforsel och likviditet
tryggas, att betalningssystemen ar andamals-
enliga och att koncernens riskexponering halls
inom angivna ramar. Finanspolicyn reglerar hur
kapitaltillforsel ska sakras. Brinova efterstravar
en balans mellan kort- och langfristig upplaning
uppdelad pa ett antal finansieringskallor. Bolaget
ska ha minst fem kreditgivare i laneportfoljen.
All upplaning ska ske i svensk valuta. For att
hantera ranterisker anvander Brinova finansiella
instrument som ranteswappar.

Belaningsgrad netto Laneforfall
% Mkr
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BRINOVA FASTIGHETER AB

Bolagets rantebarande skulder utgors idag av
banklan, dven om alternativa kallor I6pande
utvarderas.

Kapitalstruktur

Koncernen ar, pa balansdagen, finansierad dels
via eget kapital som uppgick till 2 870,4 Mkr

(2 823,5) dels via skulder till kreditinstitut som
uppgick till 5 226,9 Mkr (5 160,4) vilket motsvarar
en soliditet om 33,1 procent (33,1). Brinovas lang-
siktiga soliditetsmal ar en kvot som ska Overstiga
30 procent.

Rorelsekapital och kassaflode
Fastighetsforvaltning binder begransat rorelsekapi-
tal da fastighetsintakter betalas i forskott medan
merparten av kostnaderna betalas i efterskott.
Detta innebar att det normalt inte finns nagot
rorelsekapital i forvaltningen att finansiera.

Forvarv kraver dock ett utokat rorelsekapital
som bolaget finansierar med |6pande kassafléden
och lan inom ramen for bolagets finanspolicy.

Det I6pande kassaflodet fore forandringar av
rorelsekapital har under aret 6kat med 20,3 Mkr
till 154,5 Mkr (134,2). Periodens kassafléde upp-
gick till -94,9Mkr (-47,8). Likvida medel vid arets
slut uppgick till 31,0 Mkr (125,9).

Swapforfall, slutar
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Skulder till kreditinstitut
Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick till
5 226,9 Mkr (5 160,4) uppdelat pa lan fran sju
(sju) svenska banker. Okningen bestar av nyupp-
tagna lan for finansiering av fastighetsforvarv.
Den genomsnittliga kapitalbindningstiden upp-
gar till 1,3 ar (1,7). Av den totala skulden ar 62
procent (25) kortfristig. Brinova arbetar med att
trygga den langsiktiga kapitalforsorjningen, bland
annat genom att kontinuerligt féra en dialog
med de aktuella bankerna avseende forlangning
eller refinansiering. Nettobelaningsgraden vid
utgangen av det fjarde kvartalet uppgick till 60,8
procent (60,9) och rantetackningsgraden uppgick
till 1,9 ggr (1,8). Brinovas langsiktiga mal for ran-
tetackningsgraden ar att den inte ska understiga
1,75 ganger.

Raéntesakringar via ranteswappar

Startar Slutar Ranta, % Mkr
2019 2025 0,6 100,0
2019 2025 0,0 100,0
2022 2025 0,3 750,0
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 1,2 200,0
2023 2028 2,5 200,0
2023 2028 2,9 300,0
2021 2029 0,8 100,0
2024 2029 2,1 200,0
2020 2030 0,0 200,0
2023 2030 2,8 200,0
2021 2031 0,2 200,0
2021 2031 0,5 150,0
2023 2031 2,7 100,0
2025 2031 2,5 250,0
2023 2033 3,0 150,0
2023 2033 2,7 200,0
Totalt 3 850,0

BRINOVA FASTIGHETER AB

Verksamheten

HALLBARHETSRAPPORT

Forvaltning  Projektutveckling  Fastighetskategori

Ranterisker

Skulderna l6per med rorlig ranta, framst kopplad
till Stibor 3 manader med tillagg av marginal. Den
genomsnittliga rantan per balansdagen uppgick till
3,3 procent (3,6). Brinova anvander sig av rante-
derivatinstrument i form av swappar for att erhalla
en lagre riskniva i laneportfoljen. Innehavet och
oversiktliga villkor finns i tabellen pa nasta sida.
Det fjarde kvartalets vardeférandring pa Brinovas
innehav av ranteswappar uppgar till 39,6 Mkr
(-129,4) vilket innebar att marknadsvardet uppgar
till 36,6 Mkr (76,1). Vardeférandringen for rante-
derivaten paverkar inte kassaflodet, nar derivatens
I6ptid gatt ut ar alltid vardet noll. Daremot paver-
kas kassaflodet I6pande av den ranta som betalas
eller erhalls. | enlighet med IFRS 9 redovisas
rantederivaten till verkligt varde. De klassas i niva
2 enligt IFRS 13.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVERSIKTER

Fastighetsvardering ~ Vasentliga handelser

Raénteforfall

Réantebarande skulder

Aktie och agare  Riskhantering  Vinstdisposition

Kapitalbindning

Period Period Avtalsvolym, Utnyttjat, Ej utnyttjat,
(ar) Lanebelopp, Mkr Ranta, %% Andel, % (ar) Mkr Mkr Mkr
<1 2 327 5,6 44 <1 3337 3237 100
1-2 150 0,8 3 1-2 656 656 0
2-3 300 0,9 6 2-3 1334 1334 0
3-4 700 2,3 13 Totalt 5 327 5 227 100
4-5 300 1,7 6
5-6 400 1,4 7
6-7 700 1,4 14
8-9 350 2,8 7
Totalt 5227 3,4 100

Y Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta ar inte utférdelad
i det tidssegment da derivaten forfaller, varfor snittranta <1 ar
ej reflekterar aktuell kreditranta vid upplaning. Snittranta <1 ar
exklusive derivat uppgar till 4,3 procent. Snittrantan redovisas
inklusive kostnad for outnyttjade laneloften.
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Brinovaaktien och agarna

Brinova arbetar for att ge agarna en langsiktigt hallbar och konkur-
renskraftig avkastning pa sin investering, till en balanserad risk.
Langsiktigt substansvarde har 6kat med 4 procent under 2024.

Brinovas aktie ar noterad pa Nasdaq Nordic Mid
Cap i sektorn Real Estate. Aktien handlas under
benamningen BRIN B.

Kursutveckling och omsattning

Kursen 6kade under 2024 med cirka 3 procent
fran 19,35 den 31 december 2023 till 20,0 den
31 december 2024. Borsvardet pa balansdagen
uppgick till cirka 1 954 Mkr (1 891). Som lagst
handlades aktien till 16,40 kronor den 16 februari
2024 och som hogst till 28,00 kronor den 26
september 2024. Bérsen som helhet, matt som
Nasdaq Stockholms index OMXSPI, 6kade med
cirka 6 procent. Fastighetsindexet Carnegie Real
Estate Index (CREX) minskade med cirka 4
procent. Under aret omsattes pa Nasdaq
Stockholm 10 247 851 B-aktier, motsvarande
en omsattningshastighet pa cirka 10,5 procent.

Aktier och aktiekapital
Aktiekapitalet i Brinova ska utgora lagst
160 000 000 kronor och hégst 640 000 000
kronor. Antalet aktier ska uppga till lagst
40 000 000 och hogst 160 000 000. Aktiekapi-
talet i Brinova Fastigheter AB uppgick, per den 31
december 2024 till 390,9 Mkr (390,9). Aktieka-
pitalet ar fordelat pa 97,7 miljoner stamaktier
(97,7) varav 19,2 miljoner aktier (19,2) ar av serie
A som berattigar till 10 roster och 78,5 miljoner
aktier (78,5) av serie B som berattigar till en
rost. Kvotvardet per aktie ar 4,00 kronor (4,00).
Varje rostberattigad far vid arsstdmman rosta for
fulla antalet av denne agda och foéretradda aktier.
Aktierna ar inte foremal for nagra begransningar i
ratten att 6verlata dem.
> Las mer om aktiekapitalets utveckling pa sidan 90,
not 26 Aktiekapital och 6vrigt tillskjutet kapital.

BRINOVA FASTIGHETER AB

Likviditetsgaranti

ABG Sundal Collier ar likviditetsgarant for bolagets

aktier. ABG forbinder sig darigenom att fortlépan-

de stalla kdp- och saljkurser i Brinovas aktie.
Syftet ar att minska prisskillnaden mellan

kop- och saljkurs och att 6ka volymen i aktiens

orderbok. Likviditetsgarantin ger Brinova en hogre

likviditet i aktien, vilket ger en mer rattvisande

vardering och en lagre riskpremie for investerarna.

Substansvérde

Substansvardet ar bolagets samlade kapital som
bolaget har att forvalta for att skapa saval en
vardeutveckling som direktavkastning till agarna.
Med tillgangar och skulder upptagna till verk-
ligt varde kan substansvardet beraknas utifran

FINANSIELL INFORMATION
Fastighetskategori

Fastighetsvardering
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Vasentliga handelser
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10 storsta agare, 2025-02-28

bolagets egna kapital. Hansyn bor dock tas till Antal A-aktier, Antal B-aktier, Andel av Andel av

skatteeffekter. Namn tusental tusental kapital, % roster, %

Langsiktigt substansvarde beraknas till 32,90 Backahill AB 9 400 14 096 24.0 40,0

kr/aktie (31,56). Det motsvarar 165 procent .

(163) av Brinovas aktiekurs pa balansdagen. Fastighets AB Balder 7400 11020 18,9 31,4

ER-HO Forvaltning AB 2 400 7716 10,4 11,7

Bevaclean AB 7 498 7,7 2,8

Lansforsakringar Fondforvaltning AB 4 907 5,0 1,8

Substansvarde SEB Investment Management AB 4243 4.3 1,6

Mkr  kr/aktie Verdipapirfondet

Eget kapital enligt First Nordic Real Estate 2 967 3,0 11

balansrakning 2870,4 29,4 Verdipapirfondet Odin Eiendom 2 688 2,8 1,0
Aterlaggning Prior & Nilsson Fond- och

Uppskjutna skatter 381,2 39 Kapitalforvaltning AB 2 006 2,0 0,7

Réntederivat 36,6 0.4 I:annebo Forlder 1284 1,3 0,5

Langsiktigt Ovriga aktieagare 20 090 20,6 7,5

substansviarde 3215,0 32,9 Summa 19 200 78 515 100,0 100,0
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Utdelningspolicy och utdelning
Brinova prioriterar tillvaxt och likviditet och darfor
foreslar styrelsen stdmman att ingen utdelning
ska lamnas for verksamhetsaret 2024. Brinova
har, i affarsplanen for perioden 2022-2024, som
langsiktig malsattning att lamna utdelning till
sina aktiedgare med 30 procent av forvaltnings-
resultatet efter schablonberaknad skatt, efter att
bolagets tillvaxtmal om en fastighetsportfolj om
10 Mdkr har uppnatts.

Utdelning far endast ske till ett sddant belopp
att det efter utdelning finns full teckning for

Verksa

HALLBARHETSRAPPORT

mheten  Forvaltning  Projektutveckling  Fastighetskategori

bolagets bundna egna kapital och endast om

utdelningen framstar som forsvarlig med hansyn

till:

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

+ bolagets konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt enligt den sa kallade "forsiktig-
hetsregeln”.

Incitamentsprogram
Brinova har inga aktiebaserade incitaments-
program.

Agarforhallanden per 2025-02-28

Fordelning storlek pa aktieinnehavet Antal Andel av kapital % Andel av roster, %
1-500 2 006 0,3 0,1
501-1 000 462 0,4 0,1
1 001-5 000 560 1,4 0,5
5 001-10 000 114 0,8 0,3
10 001-15 000 48 0,6 0,2
15 001-20 000 28 0,5 0,2
20 001- 125 96,0 98,6
Summa 3343 100,0 100,0

Data per aktie

2024 2023 2022 2021 2020
Borskurs vid arets slut, kr 20,0 19,4 25,8 49,8 28,6
Kursutveckling under aret, % 3,4 -25,0 -48,2 74,1 -9,5
Hogst betalt under aret, kr 28,0 31,0 52,0 57,2 34,9
Lagst betalt under aret, kr 16,4 13,0 18,0 27,9 17,5
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,5 1,4 1,6 1,7 1,5
Resultat per aktie, kr 0,5 -3,5 3,0 4,4 2,0
p/e-tal 42 ET 9 11 14
Eget kapital per aktie, kr 29,4 28,9 32,4 29,4 23,5
Antal aktier, miljoner 97,7 97,7 97,7 97,4 84,4
Genomsnittligt antal aktier, miljoner 97,7 97,7 97,6 90,7 79,1
BRINOVA FASTIGHETER AB
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Agare

Per den 28 februari 2025 hade Brinova 3 343
aktiedgare (3 443). Storsta agare ar Backahill AB
med 24,0 procent (24,0) av kapitalet och 40,0
procent (40,0) av rosterna. Fastighets AB Balder
var nast storsta agare med 18,9 procent (18,9)
av kapitalet och 31,4 procent (31,4) av rosterna.
Utdver dessa tva och den tredje storsta agaren
ER-HO Foérvaltning AB med 10,4 procent (10,4)
av kapitalet och 11,7 procent (11,7) av rosterna
hade ingen ytterligare agare mer an 10,0 procent
av kapitalet och rosterna.

Pa avstamningsdagen uppgick det utlandska
agandet till 7,1 procent (9,5). Det svenska agan-
det fordelades pa juridiska personer med 86,3
procent (84,4) av kapitalet med 95,0 procent
(94,4) av résterna och fysiska personer med 6,6
procent (6,1) av kapitalet med 2,4 procent (2,2)
av rosterna.

Brinova agde inga egna aktier i bolaget.

Aktiemarknadsinformation

Brinova lamnar snabb, samtidig, korrekt och
tillforlitlig information till befintliga och potentiella
aktiedgare och andra intressenter. Bolaget lamnar
pressreleaser, delarsrapporter kvartalsvis, en
bokslutskommuniké samt arsredovisning for hela
verksamhetsaret. Dessutom medverkar Brinova
I6pande pa olika kapitalmarknadsmoten arrange-
rade av banker och branschen. Pa Brinovas webb-
plats www.brinova.se finns aktuell information om
Brinova som exempelvis pressmeddelanden och
finansiella rapporter. Dessa kan ocksa bestallas
direkt av Brinova per telefon eller via mail.

Kalendarium

2025-04-24  Delarsrapport januari-mars 2025
2025-05-07  Arsstamma 2025

2025-07-11  Delarsrapport januari—juni 2025
2025-10-24  Delarsrapport januari-september

2025

Rantebarande skulder

Aktie och dgare  Riskhantering  Vinstdisposition
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IR-kontakt

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

Per Johansson, VD.
per.johansson@brinova.se
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Mojligheter och risker

All féretagsamhet handlar om att,
till gagn for bolaget och alla dess
intressenter, dra fordel av de maj-
ligheter som en definierad marknad
erbjuder och pa basta satt hantera
de risker som ar forknippade med
verksamheten. Ratt hanterat ska-
par det varde likval som en brist-
fallig riskhantering kan fa negativa
konsekvenser.

Risk

Strategiska risker

Risk definieras som osakerheten om en handel-
se kommer att intraffa och dess paverkan och
konsekvenser pa foretagets formaga att uppna
sina verksamhetsmal inom en given tidsperiod.
Riskhantering ar en viktig del i styrningen av
Brinovas verksamhet. Den innefattar att I6pande
identifiera, prioritera, hantera och félja upp de
risker som alltid ar forknippade med en kommer-
siell verksamhet.

Identifierade risker
For risker, som kan uppkomma i den I6pande

FINANSIELL INFORMATION
Fastighetskategori

OVERSIKTER
Vasentliga handelser

BOLAGSSTYRNING
Fastighetsvardering

paverka foretagets varumarke och fortroende,
har styrelsen och ledningen utarbetat policyer,
instruktioner och mandat som I6pande foljs upp.

Risker utanfor bolagets kontroll

Risker som bygger pa handelser som Brinova
inte kan paverka men som kan leda till verksam-
hetsavbrott utvarderas I6pande. For att reducera
skadeverkan tecknas val avagda forsakrings-
I6sningar. Aven eventuella risker for skada pa
manniskor eller egendom som kan ha uppkom-
mit som en foljd av Brinovas agerande hanteras

Rantebarande skulder

Aktie och agare  Riskhantering Vinstdisposition

varden som kan tacka tankbara skador.

| utvarderingen av riskerna prioriteras hantering-
en av dessa sa att de risker som, om de skulle
intréffa, har den for tillfallet storsta paverkan pa
bolaget. Det vill séga en avvagning mellan sanno-
likheten att risken ska intraffa och den skada som
kan uppkomma. | de nedan definierade riskerna
star symbolerna for:

® iagt

mellan [Jl] hogt riskvarde.

verksamheten och av beteenden som kan med forsakringslosningar till motsvarande

Hantering Exponering

Riskvarde

Fastighetsforvarv

Fastighetsforvarv sker oftast i bolagsform. Historiska
beslut och atgarder samt den framtida resultat-
utvecklingen i de forvarvade bolagen kan paverka
resultatet.

Brinova har en god kompetens for att kunna goéra en korrekt beddmning av forvarvens framtida
potential. Infor varje forvarv gor Brinova en omfattande teknisk, miljomassig, legal och skatte-
maéssig due diligence for att minimera riskerna knutna till historiska beslut och atgarder.
Ansvarig: VD

Demografiska risker

En férandrad demografi kan leda till en forandrad efter-
fragan pa olika typer av fastigheter, t ex lagre fodelsetal
kan leda till sémre efterfragan pa férskolor och skolor.

Operativa risker

Brinova goér en noggrann utvardering av det langsiktiga behovet av de fastigheter som finns i
bestandet och sakerstaller att det i nya projekt finns en flexibilitet for &ndrad anvandning vid
behov.

Hyresintékter och hyresniva

For samhallsfastigheter och kommersiella fastigheter
rader marknadshyror, hyresutvecklingen paverkas
framst av faktorer som efterfragan, typ av lokal, utform-
ning, standard och lage. Till skillnad fran samhallsfastig-
heter och kommersiella fastigheter omfattas bostads-
fastigheter av regleringar som bland annat innebar

att den sa kallade bruksvardesprincipen bestammer
hyressattningen som férhandlas fram inom det kollek-
tiva forhandlingssystemet med de olika orternas lokala
hyresgastforeningar. Det innebér en risk att generella
kostnadsokningar inte far genomslag i hyresutveckling-
en, eller att sadant genomslag sker med fordrdjning.
En viss Overetablering kan noteras avseende privata
aktérer inom vard och omsorg, signaler kommer att

de ej kan fylla alla tillgangliga platser. Utvecklingen av
centrumhandeln har paverkats av andrade kdpmonster
(digitalisering).

Efterfragan pa lokaler i samhallsfastigheter &r i regionen god. Avtal skrivs pa |optider upp till 25 ar
och hyresnivan ar reglerad via indexavtal. Brinova for en proaktiv dialog med de privata aktdrerna
inom vard och omsorg for att se behov och eventuell omstalining. For dvriga kommersiella avtal %
regleras hyresnivaerna successivt da avtalen normalt stracker sig 3-5 ar. | kommersiella fastighe-

ter ar befintliga lokalhyreskontrakt normalt sett helt eller delvis bundna till konsumentprisindex,
d.v.s. helt eller delvis inflationsjusterade. Centrumhandeln &r en liten del i Brinovas bestand vilket
innebar att den justering av hyror som detta leder till ger en liten effekt. Brinova arbetar med att
hitta alternativa anvéndningsomraden for lokaler, t.ex kommunal verksamhet eller konvertering till
bostader. Efterfragan pa bostader ar stor i alla de kommuner som Brinova verkar i, bolaget arbetar
aktivt med att renovera Idgenheter till modern standard och darmed hdja hyresnivan.

Ansvarig: VD

Hyresvarde

B Samhaéllsfastigheter

M Bostadsfastigheter

B Kommersiella fastigheter
Projektfastigheter

B Garage/p-plats
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B FORVALTNINGSBERATTELSE
Affarsmodell, mal och strategier

INLEDNING

Risk
Hyresintakter — vakanser

Forandringar i vakansgrad paverkar hyresintakterna
positivt eller negativt. Vakansgraden paverkas av bland
annat den allméanna konjunkturutvecklingen, produk-
tionstakten for nya fastigheter, forandring i infrastruktur
samt befolkningstillvaxt och sysselsattning.

HALLBARHETSRAPPORT
Verksamheten

FINANSIELL INFORMATION
Projektutveckling

BOLAGSSTYRNING

Forvaltning Fastighetskategori ~ Fastighetsvardering

Hantering

Risken for 6kande vakanser i bestandet bedéms vara liten med hansyn till fastighetsbestandets
sammanséttning av bostader och samhallsfastigheter med langa kontrakt, bra lagen och stabila
kunder. Brinovas kommersiella ytor ar primart beldgna i anslutning till bolagets bostader och
samhallsfastigheter vilket gér dem attraktiva for olika servicefunktioner. Efterfragan pa bostader ar
stor i alla de kommuner Brinova verkar i, vilket gor det latt att hyra ut bolagets lagenheter till nya
hyresgaster i samband med avflyttning. Efterfragan pa lokaler i samhallsfastigheter ar i regionen
god och forvantas att forbli s& dven fortsattningsvis. Aterstaende 16ptid foljs upp kontinuerligt.
Ansvarig: VD

Vasentliga handelser

OVERSIKTER
Rantebarande skulder

Exponering

Uthyrningsgrad
%
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Aktie och agare

Riskhantering

Vinstdisposition

Riskvarde

Hyresintakter — kundforluster

Kunder har inte alltid mdjlighet att fullfélja sina
ataganden.

Brinovas stérsta hyresgaster utgoérs av kommuner, landsting eller andra myndigheter vilkas
betalningsférmaga far anses som mycket god. Brinova arbetar aktivt for att minimera risken for
kundférluster, for alla nya hyresgaster, saval bostads- som kommersiella hyresgaster, gors en
kreditprovning innan avtal tecknas. | vissa avtal garanteras hyresgastens forpliktelser av moder-
bolag, borgen eller ggnom bankgaranti.

Ansvarig: VD

Andel av kontrakterad arshyra
- tio storsta hyresgasterna, Mkr

Karlskrona Kommun 249
Region Skane 24,4
Sparbanken Skane AB 22,2
Landskrona Stad 21,7
Malmé Stad 21,6
Eslévs Kommun 16,5
Forsakringskassan 11,7
Attendo Sverige AB 10,0
Bromélla Kommun 9,0
Forenade Care 8,7

170,7

Fastighetskostnader — drift och underhall

Kostnader for drift, underhall och taxebundna kostnader
som el och varme beror pa prisnivaer och férbrukning.
Okar dessa mer &n vad som kompenseras for genom
avtalade hyror, kan det paverka resultatet. Aven oférut-
sedda renoveringsbehov kan paverka resultatet.

Brinova arbetar I6pande med att hitta kostnadseffektiva I6sningar, inte minst pa energiomradet.
Brinova genomfdr kontinuerligt avtals- och villkorséversyn for att ha kontroll pa driftskostnader-
na. Vid upphandlingar efterstravas centrala avtal. Brinova har som mal att minst 50 procent av
beddémd elvolym ska prissakras. Brinova har inventerat sitt bestdnd och lagt upp tredrsplaner

for fastighetsunderhall. Darfor utgérs oforutsedda kostnader som skulle kunna uppsta framst av
skador for vilket Brinova har tecknat forsakringslosningar. Med en kraftig kostnadsinflation med
kostnadsokningar framst inom energi 6kar behovet av kostnadskontroll, nya I6sningar och energi-
effektiviseringar.

Ansvarig: VD

Overskottsgrad
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Vardeforandringar fastigheter

Fastighetsinnehavet redovisas till dess bedémda
marknadsvarde. Detta innebar att férandrade mark-
nadsvarden till foljd av dels fastighetsspecifika faktorer
som hyresnivaer, vakansgrader, kontraktslangd och
driftskostnader dels marknadsspecifika faktorer sasom
andrade krav pa direktavkastning, detaljplaneproces-
ser, tillgang och villkor for finansiering med mera kan
komma att paverka Brinovas verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Fastighetsbestandets sammansattning av bostader och samhallsfastigheter med langa kontrakt,
lagen och stabila kunder ger goda forutsattningar att bibehalla fastighetsvardena aven i sdmre
konjunktur. 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 av ett
auktoriserat (Rics eller Samhallsbyggarna) varderingsinstitut. | takt med férandrade marknadsran-
tor paverkas fastighetsvardena vilket delvis justeras med hyror. Kostnadskontrollen och uthyrnings-
arbetet bli annu mer viktigt for att kunna balansera fastighetsvardena.

Ansvarig: VD

Orealiserade vardeforandringar
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INLEDNING B FORVALTNINGSBERATTELSE
Affarsmodell, mal och strategier
Risk
Projekt

Vid genomférande av nybyggnation eller anpassningar
av det befintliga fastighetsbestandet ar riskerna framst
relaterade till tidplan, kostnadsniva, och leverans av
material. Men aven att marknadens behov férandras
innan projekten ar klara att tas i bruk.

HALLBARHETSRAPPORT
Verksamheten

FINANSIELL INFORMATION
Projektutveckling

BOLAGSSTYRNING

Forvaltning Fastighetskategori ~ Fastighetsvardering

Hantering

Brinova har en god kompetens och lang erfarenhet av att kunna gora en korrekt bedémning av
projektens framtida potential som ocksa genomfors under strikt kontroll. Infor varje projekt gor
Brinova en omfattande beddémning av projektets ekonomiska férutsattningar, och vid nybyggna-
tion gors marknadsbedémningar av efterfragan och betalningsviljan pa orten. De flesta projekt
gors med totalentreprenad som minskar risken for kostnadsokningar. | manga fall kompenseras
Brinova av eventuella kostnadsokningar av investeringstillagg i hyresavtal. Projektstart villkoras for
alla projekt utom bostadsprojekt av att hyreskontrakt patecknats. En noggrann uppféljning gors vid
projektets avslutande. | en tid av 6kade kostnader gors samtliga projekt sasom totalentreprenader
med fast pris.

Ansvarig: VD

Vasentliga handelser

OVERSIKTER

Rantebarande skulder  Aktie och &gare  Riskhantering

Exponering

Projektutveckling

Mkr
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Vinstdisposition

Riskvarde

Tekniska problem

Riskforhallanden som éar forknippade med den tekniska
driften av fastigheten, sdsom risken for konstruktionsfel
och andra dolda fel eller brister.

Vid varje forvarv genomfoérs en grundlig teknisk undersokning for att identifiera och reducera de
risker som ar forknippade med investeringen. Fastigheterna ar fullvardesfoérsakrade. Bolaget har
val utarbetade rutiner for faststallande av periodiskt underhall och rondering av fastigheternas
tekniska system.

Ansvarig: VD

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,
foérvaltning och ekonomi. | och med Brinovas tillvaxt s& utdkas kompetensbasen och minskar
konsekvenserna vid personalférandringar av nyckelpersoner. For att motivera och behéalla med-
arbetare, samt attrahera och rekrytera kvalificerad personal arbetar Brinova fortlépande med
rekryteringsforfaranden, kultur och ledarskap, utbildningar, 16n och annan ersattning, formaner
och arbetsplatsen. Arliga personalundersékningar genomfors for att tidigt fanga upp signaler
som kraver atgarder.

Ansvarig: VD

Per Johansson:

VD sedan 2016. Han har éver 30 ars erfarenhet av
fastigheter. Han har varit regionchef fér Klévern AB
och VD pa Dagon AB samt Tribona AB.

Malin Rosén:

Vice VD sedan 2018 och CFO sedan 2015. Hon har
30 ars erfarenhet av fastigheter. Hon har varit redo-
visningschef pa tidigare Brinova AB och Catena AB.

Intressekonflikter

Det kan finnas potentiella intressekonflikter mellan
huvudaktiedgare, styrelsemedlemmar eller ledning i
koncernen. Nagra styrelsemedlemmar och medlemmar
av ledningen ager direkt eller indirekt aktier i bolaget
och har méjlighet att paverka besluten i koncernen. Det
skall i mojligaste man undvikas att dessa medlemmars
intresse skiljer sig fran ovriga aktiedgares intressen.

Regler for narstaendetransaktioner finns beskrivna i inkdpspolicyn och innebér att sadana transak-
tioner kraver styrelsens godkannande. Regler finns aven angivna i koden for svensk bolagsstyrning
som bolaget foljer.

Ansvarig: VD

Antalet styrelseledamdter som ar oberoende av
bolagets narstaende uppgick till sex av sex stycken.

Antalet styrelseledamdter som ar oberoende av
bolagets storre agare uppgick till fyra av sex stycken.

Bristfalliga rutiner och kontroll

Bolaget kan lida skada som en foljd av kriminellt eller
ansvarslost beteende fran bolagets personal eller andra
foretradare sdsom underleverantérer. Risken finns att
de inte uppfyller vara krav nar det galler arbetsratt och
manskliga rattigheter. Oegentligheter kan skada vart
varumarke och bolag.

Brinova har tydliga policys och instruktioner om hur alla processer ska genomféras. Uppférande-
koden ar implementerad saval internt som hos vara leverantorer. En val utvecklad intern kontroll
som lopande foljer upp verksamheten, andamalsenliga administrativa system, samt kompetens-
utveckling bidrar till att minska risken for skada. | det fall skada trots allt skulle uppsta ar bolaget
forsakrat.

Ansvarig: VD

Under de ar Brinova har varit verksamt som fastighets-
bolag, 2015-2024, har bolaget inte lidit nagon skada
som kan hérledas till ett kriminellt eller ansvarslost
beteende.

Oforutsedda handelser

Ibland uppstar handelser sasom brand eller olyckor i
fastigheterna eller pa arbetsplatserna. Det kan ocksa
vara faktorer som paverkar hela samhéllet, till exempel
en pandemi.

Fastigheterna ar fullvardesférsakrade. En krisplan finns for att hantera olika scenario som kan in-
traffa, och hur dessa i sa fall ska hanteras, bade i det akuta och det uppféljande laget. Utbildning
har genomforts med samtlig personal. Brinova gor 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.

Ansvarig: VD
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B FORVALTNINGSBERATTELSE
Affarsmodell, mal och strategier

INLEDNING

Risk
Finansiella risker

Finansiella instrument

For att hantera ranterisken har Brinova finansiella
instrument i form av rantederivat, sa kallade rante-
swappar. Rantederivaten redovisas I6pande till
verkligt varde i rapport éver finansiell stallning.

HALLBARHETSRAPPORT
Verksamheten

FINANSIELL INFORMATION
Fastighetskategori

BOLAGSSTYRNING

Forvaltning  Projektutveckling Fastighetsvardering

Hantering

Ett teoretiskt under- eller 6vervarde som inte ar kassaflodespaverkande uppstar nar marknads-
rantorna forandras. Vid derivatens slutpunkt ar under- eller dvervardet alltid noll. Bolaget agerar
enligt mandat i finanspolicyn.

Ansvarig: CFO

OVERSIKTER
Vasentliga handelser

Rantebarande skulder  Aktie och agare

Exponering

Vardeforandringar derivat

20 21 22 23 24

Riskhantering

Ranterisk

Rantekostnaden utgdr Brinovas enskilt storsta
kostnadspost. Forandringar i marknadsrantor
paverkar Brinovas resultat, bade direkt via rante-
kostnad och indirekt via vardet pa fastigheterna.

Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknadsrantor, kreditinstitutens margina-
ler samt strategi for rantebindning. Brinova har en god dialog med samarbetsbankerna for att
sakra marknadsmassiga lanevillkor. Brinova arbetar enligt finanspolicyn med réntebindning utifran
beddmd ranteutveckling, kassafléde och kapitalstruktur. Rantebindning sker med rantederivat, i
form av ranteswappar, for att begransa ranterisker samt for att pa ett flexibelt satt paverka lane-
portféljens genomsnittliga rantebindningstid.

Ansvarig: CFO

Rénteforfall

Ar Belopp, Mkr Rinta, %Y  Andel, %
<1 2327 5,6 44
1-2 150 0,8 3
2-3 300 0,9 6
3-4 700 2,3 13
4-5 300 1,7 6
5-6 400 1,4 8
6-7 700 1,4 13
8- 350 2,8 7
Totalt 5227 3,4 100

1)

Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta ar inte ut-
fordelad i det tidssegment da derivaten forfaller, varfor
snittrantan <1 ar ej reflekterar aktuell kreditranta vid
upplaning. Snittranta <1 ar exklusive derivat uppgar till
4,3%. Snittrantan redovisas inklusive kostnad for
outnyttjade laneloften.

Finansiering och refinansieringsrisk

Brinovas finansiering bestar av traditionella banklan
med fastighetsinteckningar som sakerhet. Risken

finns att finansiering inte alls kan erhallas, eller
endast till kraftigt 6kade kostnader nar ett lan forfaller
till betalning eller villkoren omférhandlas. | vissa lane-
avtal finns sarskilda ataganden som Brinova maste
uppfylla, till exempel rantetackningsgrad, belaningsgrad
samt soliditet. Om Brinova skulle komma att bryta mot
sadana finansiella villkor eller andra ataganden kan det
ge langivaren en ratt att sdga upp lanen till omedelbar
betalning, krava extra amortering eller ta sakerheter i
ansprak.

Finanspolicyn reglerar hur kapitaltillforsel ska sakras. Brinova efterstravar en balans mellan kort-
och langfristig upplaning uppdelad pa ett antal finansieringskallor. Revolverande kreditfaciliteter
har tecknats med langivare for att minska risken for brist pa kapital. Omférhandlingar initieras i
god tid for att fanga upp fragestallningar i ett tidigt skede av saval omforhandlingar som férhand-
lingar om nytt kapital. Kvartalsvisa méten sker med befintliga banker och I6pande dven med nya
mojliga finansieringskallor. En noggrann prognostisering gors av de finansiella atagandena for att i
god tid identifiera risken for att sarskilda ataganden bryts.

Ansvarig: CFO

Kapitalbindning

Period Avtals-  Utnyttjat, Ej utnyttjat,
(ar) volym, Mkr Mkr Mkr
<1 3337 3237 100
1-2 656 656 0
2-3 1334 1334 0
Totalt 5 327 5 227 100

Likviditetsrisk

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

Brinova hanterar likviditetsrisken med outnyttjade laneldften, checkrakningskredit samt likvida
medel. Langsiktiga likviditetsprognoser upprattas kvartalsvis. Bolaget har I6pande kontakter med
finansieringsinstitut for att sakerstalla tillgangen till likvida medel.

Ansvarig: CFO

Likvida medel vid periodens slut

Mkr
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INLEDNING

Risk

HALLBARHETSRAPPORT
Verksamheten

FINANSIELL INFORMATION
Fastighetskategori

BOLAGSSTYRNING

Forvaltning  Projektutveckling Fastighetsvardering

Hantering

Vasentliga handelser

OVERSIKTER
Rantebarande skulder

Exponering

Aktie och agare  Riskhantering Vinstdisposition

Riskvarde

Legala risker

Miljéforhallanden

Saval uppforandet av byggnader som den verksamhet
som darefter bedrivs pa fastigheter paverkar miljon.
Foretag som bedriver fastighetsforvaltning ar darfor
foremal for miljo-, halso- och sakerhetslagar och

andra regelverk som relaterar till forvarv, agande och
forvaltning av fastigheter. Det finns risk att bolaget kan
bli ansvarigt for sanering av fororeningar pa befintliga
eller i framtiden forvarvade fastigheter, oavsett om
bolaget sjalvt orsakat féroreningen eller ej. Risk finns
aven for att olika typer av extremvader som till exempel
Oversvamningar kan drabba fastigheterna.

Vid varje forvarv undersoker och identifierar Brinova eventuella miljorisker via tekniska besikt-
ningar. Aven befintliga fastigheter analyseras, och skulle nagra miljérisker forekomma, upprattas
atgardsplaner. Vidare genomfor férvaltningen fortidpande brandsyn, ronderingar och genomfor
besiktningar for att uppfylla obligatoriska myndighetskrav enligt forutbestdmda och reglerade
intervall. Ett fullgott forsakringsskydd for fastighetsportfélien syftar till att minimera riskerna for
att behdva tacka eventuella skador vid till exempel extremvader.

Ansvarig: VD

Under de ar Brinova verkat som fastighetsbolag, 2015-2024,
har inga incidenter som orsakat boter eller icke-monetéra
sanktioner till foljd av miljélagstiftningen intraffat.

Tvister

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

Brinova arbetar aktivt med att avtal och éverenskommelser skall vara véal dokumenterade och
genomarbetade. Vid tveksamheter konsulteras externa specialister for att sakerstalla status.
Ansvarig: VD

Under de ar Brinova har varit verksamt som fastighetsbolag,
2015-2024, har bolaget inte lidit skada av nagra betydande

tvister.

Skada pa person och egendom

Brinovas tillgangar 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 eventuella ansvars- och formdgenhetsskador har
forsakringar tecknats. Ronderingar av fastigheterna enligt fast schema genomfors for att upptéacka
och atgarda eventuella brister som kan skapa skada. Bolaget arbetar aktivt med arbetsmiljéfragor
enligt framtagna checklistor.

Ansvarig: VD

Under de ar Brinova har varit verksamt som fastighetsbolag,
2015-2024, har bolaget under 2018 haft en skada pa en

fastighet i form av brand. Den ekonomiska skadan tacktes
fullt ut av Brinovas forsakringslosning.

Lagar och tillstand

Att bedriva fastighetsverksamhet ar i hog utstrackning
beroende av lagar och andra férordningar samt myndig-
hetsbeslut avseende exempelvis plan- och byggatgarder,
miljo, subventioner, sékerhet och byggnormer. Lagar
och regelverk som omfattar fastighetsmarknaden styrs
ofta av politiska asikter och kan darfor komma att
andras med kort varsel, vilket kan paverka koncernens
dagliga verksamhet i olika avseenden. Forandringar i
subventioner sasom investeringsstdd, skattelagstiftning
och férordningar kan i betydande utstrackning paverka
forutsattningarna for verksamheten. Synen pa storleken
och férekomsten av bolags-, mervardes- och fastig-
hetsskatt, liksom Gvriga palagor och bidrag skiljer sig
vasentligt mellan politiska partier och féretagsskattelag-
stiftningen ar ofta foremal for 6versyn. Vidare bestar en
del av verksamheten av nyproduktion och utveckling av
befintliga fastigheter. For att forvaltningsfastigheter och
projekt ska kunna anvandas och utvecklas som avsetts
kan det kravas olika tillstand och beslut, t.ex. bygglov,
detaljplaner och fastighetsbildningar.

Det politiska landskapet behover foljas I6pande och utvarderas for att proaktivt forsté hur verk-
samheten behdver anpassas. Specialister och radgivare, sdsom extern skatteexpertis, anlitas for
att hantera effekten av férandrade lagar och regleringar och Brinova foljer noggrant och agerar 6p-
pet och transparent gentemot myndigheter. Transaktioner som innebar aggressiv skatteplanering
ska inte genomforas. Vidare, som medlem i Fastighetsagarna har koncernen mojlighet att standigt
vara informerade och uppdaterade om fragor som paverkar dess vardag. Genom att pa olika satt
vara aktiva i branschorganisationen kan koncernen ocksa paverka fragor som ror fastighetsmark-
naden i form av bostadspolitik, stadsutveckling, digitalisering och hallbarhet.

Ansvarig: VD

Brinova féljer noga utvecklingen pa detta omrade.

Lou

| det fall en motpart | form av kommun, landsting eller
statlig myndighet ej foljer LOU, kan detta leda till att bola-
get lider vasentlig skada i form av ogiltiga hyresavtal.

Brinova har en val utarbetad policy och handlingsplan for att sakerstéalla att LOU efterfoljs
i alla delar.
Ansvarig: VD
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INLEDNING B FORVALTNINGSBERATTELSE
Affarsmodell, mal och strategier

Risk
GDPR

Om bolaget bryter mot regelverket kan det medféra
vasentliga boter.

HALLBARHETSRAPPORT FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

Verksamheten  Forvaltning  Projektutveckling  Fastighetskategori  Fastighetsvardering  Vasentliga handelser

Hantering

Tydliga policys finns framtagna, samtlig personal ar utbildad i fragan och rutiner finns for att
sakerstalla det I6pande arbetet. Arlig digital utbildning med samtlig personal sker.
Ansvarig: CFO

Rantebarande skulder

Aktie och agare  Riskhantering Vinstdisposition

Riskvarde

Under de ar Brinova har varit verksamt, 2015-2024, har ingen
GDPR-incident uppstatt.

Varumarkesrisk

Det ar viktigt att vi kan identifiera och hantera kénsliga
fragor. Om de inte behandlas pa ett korrekt satt riskerar
vi att paverka fortroendet fran vara intressenter och
skada vart anseende.

Regelbundna analyser gors for att identifiera kansliga fragor och riskerna forknippade med dessa.

Standig omvarldsbevakning, exempelvis av flodet i sociala medier ger oss mojlighet att folja
aktuella fragor. Var uppférandekod samt interna riktlinjer sasom policy for sociala medier skapar
en tydlighet kring medarbetarnas forhallningssatt avseende varumarket.

Ansvarig: CFO

Kanslighetsanalys

| tabellen redovisas hur vardet paverkas vid en for-
andring av vissa for varderingen antagna parametrar.
Tabellen ger en forenklad bild da en enskild parameter
troligtvis inte forandras isolerat.

Faktor Forandring, % Vardepaverkan, Mkr
Hyresintakter +/-5% 238,8/-238,8
Driftskostnader +/-5% -131,4/131,4
Direktavkastningskrav +/-0,25%-enheter -366,5/392,1

BRINOVA FASTIGHETER AB

36

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024



INLEDNING B FORVALTNINGSBERATTELSE HALLBARHETSRAPPORT FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING OVERSIKTER

Affarsmodell, mal och strategier =~ Verksamheten  Forvaltning  Projektutveckling  Fastighetskategori  Fastighetsvardering  Vasentliga handelser ~ Rantebarande skulder  Aktie och agare  Riskhantering  Vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans forfogande star moderbolagets

fria egna kapital. Brinova har som langsiktig

malsattning att lamna utdelning till sina aktie- -
agare, men prioriterar tillvaxt och likviditet och

darfor foreslar styrelsen att ingen utdelning 1am-

nas for 2024. Styrelsen foreslar att till forfogande

staende vinstmedel disponeras enligt foljande:

Kr
Overkursfond 1361719 572
Balanserat fritt eget kapital 344 199 378
Arets resultat 44 039 100

1 749 958 050
disponeras sa att
i ny rakning 6verfors 1749 958 050
1 749 958 050

BRINOVA FASTIGHETER AB
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Hallbarhetsansvar  Ramverk for hallbarhet

FINANSIELL INFORMATION
Den framtida miljon

BOLAGSSTYRNING
Engagerade medarbetare

Hallbarhetsansvar med helhetsperspektiv

Som serids samhallsaktor ar det en sjalvklarhet
for oss att arbeta for en hallbar utveckling. Brinova
vill vara en attraktiv partner for bade hyresgaster
och samhallsaktorer, och hallbarhet ar en viktig
fraga for oss. Under aret har vi i ett antal projekt
varit aktiva for att férbattra och stérka vart hallbar-
hetsarbete och tydliggéra vara malsattningar. Vi
paverkar mest genom att halla nere vart energiut-
tag, underhalla vara fastigheter, bygga miljovanligt
och skapa trygga och inkluderande bostadsomra-
den. Vart hallbarhetsarbete, langsiktiga perspektiv
och samhallsengagemang ar en integrerad del av
var verksamhet, vilket vi anser ar grunden for fram-
tida vardeskapande och en metod for att minska
riskerna som ar forknippade med hallbarhets-

BRINOVA FASTIGHETER AB

fragor. Det systematiska arbetet med hallbarhet
ar ocksa en viktig konkurrensfordel nar vi soker
markanvisningar och samarbetar med kommuner
om utvecklingen av samhallsfastigheter och trygga
boendemiljoer. Brinovas ramverk for hallbarhet ar
grunden for var affarsplan och fungerar som ett
styrmedel som vi regelbundet féljer upp. Ramver-
ket ar baserat pa FN:s 17 globala mal for hallbar
utveckling enligt Agenda 2030 och fokuserar pa de
ekonomiska, sociala och miljomassiga aspekter
som ar mest relevanta for Brinova. Det identifierar
omraden dar var verksamhet, direkt eller indirekt,
bidrar till en hallbar utveckling genom ansvarsfull
styrning och strategiska beslut.

5 JAMSTALLDHET

g

Jamstalldhet

Ett av delmalen ar att sakerstal-

la fullt deltagande for kvinnor i
ledarskap och beslutsfattande.
Jamlikhet och mangfald ar en
prioritet och en framgangsfaktor for
Brinova. Detta genomsyrar bade
vara rekryteringar och vart interna
arbete. Under 2024 placerade sig
Brinova pa femtonde plats pa All-
brights grona lista 6ver jamstallda
bdrsbolag. Vi tog aven en hedrande
tredje plats i Allbrightpriset, som
forutom jamstalldhet aven bedémer
mangfald och inkludering.

Hallbar energi for alla

Delmalen "Tillgang till modern en-
ergi for alla”, "Fordubbla 6kningen
av energieffektivitet” och "Oka
andelen fornybar energi i varlden”
ar alla méal som Brinova stravar
efter i sin prioriterade satsning pa
energieffektiviseringar, energiinves-
teringar vid nyproduktion och mal
om fossilfti energi till 2030. 100
procent av Brinovas el ar gron el.

OVERSIKTER
Ansvarsfull verksamhet

Det trygga samhallet  EU:s taxonomi

Hallbara stader och samhallen
Delmalen "Sakra bostader till
overkomlig kostnad”, "Inkluderande
och hallbar urbanisering”, ”"Skapa
sakra och inkluderande gronomra-
den for alla” och "Framja nationell
och regional utvecklingsplanering”
ar alla relevanta att strava efter i
Brinovas egna projektutveckling
och i samarbeten med kommuner
och lokala aktorer.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

T%
i

Anstandiga arbetsvillkor

och ekonomisk tillvaxt

Brinova arbetar for att uppna
delmalet "Skydda arbetstagares
rattigheter och framja trygg och
saker arbetsmiljo for alla” genom
att bedriva en Iénsam verksamhet
med stabil ekonomi, for att kunna
aterinvestera i verksamheten och
darmed skapa trygga arbetstillfal-
len. Vi reglerar ocksa i avtal vilka
ansvar vara partners ska ta for
affarsetik, miljo, arbetsforhallanden
och sakerhet.

ESG  Revisorns yttrande

1 3 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

4

Bekampa klimat-
forandringarna

Brinova arbetar pa flera
satt for att bekampa
klimatférandringarna
och minska var klimat-
paverkan. Nagra av de
huvudsakliga atgarderna
ar energieffektivisering,
installation av solceller
for lokalproducerad for-
nybar energi och hallbara
transporter.

1 FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

Y,

Fredliga och

inkluderande samhallen
Ett av delmalen inom malet
Fredliga och inkluderande
samhallen handlar om att
vasentligt minska alla for-
mer av korruption och mu-
tor. Var affarsetik ar val be-
skriven i var uppfoérandekod
och nagot vi utbildar i och
foljer upp arligen.

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024
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Brinovas ramverk for hallbarhet — fyra tydliga fokusomraden

Brinovas ramverk for hallbarhet ar grunden i var
affarsplan och ar indelat i fyra fokusomraden:
[6nsam och ansvarsfull verksamhet, den framtida
miljon, det trygga samhallet och engagerade
medarbetare.

Dessa omraden definierar vad vi kan paverka
inom koncernen och i samarbete med externa
partners. Till varje fokusomrade finns vasentliga
hallbarhetsfragor kopplade.

For att alltid halla hallbarhet hogt prioriterat
har vi en styrningsstruktur som underlattar ett
tydligt agandeskap for de olika delarna i varje
fokusomrade.

Det ar en viktig del av vart operativa hallbar-
hetsarbete att anpassa oss till de redovisnings-
krav som EU och svensk lagstiftning staller pa
0ss, och vi arbetar kontinuerligt med det. Under
2025 kommer vi bland annat att inventera klimat-
risker, berakna utslapp, genomféra en dubbel
vasentlighetsanalys, ga igenom och komplettera
policyer/riktlinjer/ramverk mm.

Beskrivning av risker och riskhantering inom
miljo, sociala forhallanden/personal, manskliga
rattigheter och anti-korruption aterfinns under
Riskhantering pa sidorna 31-36.

BRINOVA FASTIGHETER AB

Engagerade medarbetare

Vara engagerade medarbetare ar nyckeln till ett framgangs-

rikt verkstallande av Brinovas strategier. Gemensamma

varderingar och uppférandekod ar upprattade for att ge
férutsattningarna for en utvecklande arbetsmiljo.

Den framtida miljon
Ansvaret for var framtida miljo ar centralt i Brinovas verk-
samhet. | var affarsplan for 2022-2024 har ett antal hallbar-
hetsmal skarpts och fem prioriterade omraden for miljdarbetet
har identifierats. Mal och prioriterade omraden
spanner over allt fran energieffektiviseringar,
hallbara inkop, grona hyresavtal och alter-
nativa energikallor till hallbar nyproduk-
tion bade vad avser energiférbrukning
och materialval.

Vasentliga hallbarhetsfragor

— Personlig utveckling och del-
aktighet samt en kompetent

organisation

— God arbetsmiljo

Vasentliga hallbarhetsfragor

- CO-avtryck over tid

— Aktsam hantering av
naturresurser
— Energieffektivitet

Las mer pa sidorna 45-46.

Las mer pa sidorna 43-44. i
Lonsam och ansvars-

full verksamhet
Basen ar en stabil eko-
nomi och en l6nsam
verksamhet som skapar
mojligheter till hallbar ut-
veckling. Vart hallbarhets-
arbete ar en viktig del av
vart erbjudande som bidrar
till 6kad I6nsamhet och tillvaxt.
Ett fortsatt starkt fortroende
skapar vi genom goda etiska och
affarsmassiga relationer med vara

intressenter.

Det trygga samhallet

Brinova ar beroende av en
samverkan med samhallet

for sin verksamhet. Med lokal
narvaro, utvecklingskompetens

och engagemang har vi kapaci-
tet attvaraen samtalspartneroch
radgivare som kan bidra till det
trygga samhallet ur alla hallbarhets-
aspekter.

Vasentliga hallbarhetsfragor
— Tillganglighet genom lokal narvaro

Vasentliga hallbarhetsfragor
som skapar trygghet

— Ansvarsfullt agerande (affarsetik, anti-korruption,
transparens). For risker och riskhantering se sidorna 31-36.
— Stabila finanser/ekonomiskt resultat

— Bostader och samhallsfastigheter med rimlig hyresniva
— Hallbar stads- och fastighetsutveckling

Las mer péa sidorna 49-51. Las mer péa sidorna 47-48.
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Brinova pa pallplats — tredje plats i Allbrightpriset 2024

Allbrightpriset ar en utmarkelse som arligen delas ut av Allbrightstiftelsen, en

oberoende organisation som arbetar for jamstalldhet och mangfald i naringslivet.
Priset uppmarksammar foretag som ar forebilder inom jamstalldhet och som har

gjort betydande framsteg for att framja en inkluderande arbetsplatskultur.

Allbrightpriset ar en viktig signal till naringslivet
om vikten av jamstalldhet och hallbar forandring
och fungerar som ett erkannande for foretag
som visar att framgang och inkludering gar hand
i hand.

Brinova finalist for forsta gangen
Allbrightpriset firar tio-arsjubileum och 2024 ars
vinst gar till medicinteknikbolaget Arjo. Bolaget
belénas for sitt malmedvetna och langsiktiga
arbete dar jamstalldhet och inkludering ar inte-
grerade delar av affarsstrategin.

Pa andraplats kom investmentbolaget Kinnevik
som fortsatt att férdjupa och bredda sitt inklude-

ringsarbete sedan vinsten av Allbrightpriset 2021.

Bolaget utmarker sig genom att vara en av fa
aktorer med en jamn kénsfordelning i sitt invest-
mentteam, vilket ar resultatet av ett malmedvetet
och strategiskt rekryteringsarbete.

Tredjeplatsen tilldelades Brinova som upp-
nadde en nastan hundraprocentig svarsfrekvens
pa Allbrights medarbetarenkat, och dar samtliga
rapporterade en mycket hég niva av inkludering.
Det ar forsta gangen som Brinova ar finalist med
en pallplats i Allbrightpriset, ett tydligt bevis pa
att Brinovas arbete kring jamstéalldhet och en
inkluderande arbetskultur fungerar.

BRINOVA FASTIGHETER AB

Utmarkande for pristagarna
av Allbrightpriset:

il,,

Jamstalld ledning: Féretagen har
en hog andel kvinnor pa ledande
befattningar och i styrelser. De
arbetar aktivt for att bryta kéns-
stereotyper och sakerstalla en jam-
stalld representation pa alla nivaer.

. Strukturerat arbete for inkludering:

De har integrerat jamstalldhetsarbete
i sin foretagsstrategi och imple-
menterat konkreta atgarder, som
inkluderande rekryteringsprocesser
och jamstallda karriarvagar.

. Transparent rapportering: Pristagarna

visar 6ppenhet kring sina malsatt-
ningar och resultat nar det galler
mangfald och jamstalldhet, vilket gor
det maojligt fér andra att inspireras
och lara av deras framgangar.

. Positiv foretagskultur: De har skapat

en arbetsplats dar alla medarbetare,
oavsett kon eller bakgrund, kanner
sig inkluderade och har lika mojlig-
heter att utvecklas.

FINANSIELL INFORMATION
Den framtida miljon

41

Engagerade medarbetare  Ansvarsfull verksamhet

BOLAGSSTYRNING OVERSIKTER

ALLBRIGHT

PRISET o

10 AR =

Det trygga samhallet

EU:s taxonomi ESG  Revisorns yttrande

R

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024



FORVALTNINGSBERATTELSE

INLEDNING

Vad ar Brinova Kompis?

Brinova Kompis ar var plattform for att stodja
och starka féreningar, organisationer och
individer i vart naromrade. Vi vill bidra till ett
levande samhalle genom att mojliggéra aktivi-
teter och insatser som forbattrar livskvaliteten
for manniskor i alla aldrar. Vart stdd kan inne-
bara allt frin ekonomiska bidrag till konkreta
insatser som gor skillnad i vardagen.

Vi riktar vara insatser dit dar de behovs
mest, oavsett om det galler barn och ungdo-
mar, aldre eller personer i en utsatt situation.
Det kan handla om att:

- Ge barn och unga mdjligheten att delta

i foreningsliv och idrott genom stdd till

traningsutrustning, laxhjalp eller avgifter.

- Skapa gladje och gemenskap for aldre
genom riktade aktiviteter och evenemang.

- Stodja organisationer som arbetar med
sociala insatser i vara omraden.

Varje ar utvarderar vi vara samarbeten och
sakerstaller att vara insatser skapar verklig
nytta for dem vi stéttar.

BRINOVA FASTIGHETER AB
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Brinova Kompis — for ett tryggare
och mer inkluderande samhalle

Som fastighetsagare och samhallsutvecklare har Brinova
ett ansvar att bidra till ett Iangsiktigt hallbart samhalle.
Brinova Kompis ar vart dvergripande koncept for social
hallbarhet, dar vi samlar och utvecklar vara insatser for att
starka lokalsamhallet pa de orter dar vi verkar. Genom riktade
initiativ och samarbeten skapar vi méjligheter for gemenskap,
trygghet och inkludering — alltid med manniskan i centrum.

Brinova Kompis 2024 - nagra av arets initiativ
Under 2024 har vi genom Brinova Kompis genom-
fort flera insatser for att bidra till ett tryggare och
mer inkluderande samhélle:

Tryggare barn pa vég — vi har delat ut reflexvastar
till forskolor i vara bestand for att 6ka barns saker-
het i trafiken.

Guldaldersgalan — vi har stottat en kvall i Lands-
krona dar aldre pa vardboenden fick uppleva en
festlig och minnesvard kvall.

Stad till utsatta hyresgéaster — under julen delade
vi ut presentkort till familjer med en tuff ekonomisk
situation.

Samarbete med Skane Stadsmission — vi har bidra-
git till organisationens arbete for manniskor i social
utsatthet genom gavor for mat- och kladpaket.

Lika mdéjligheter i idrotten — vi har stottat idrottslag
med matchklader for att sakerstalla att alla barn
och ungdomar inom laget har samma férutsattning-
ar att delta.

Brinova Kompis ar en del av var langsiktiga strategi
for att skapa en levande och hallbar stadsutveck-
ling. Genom att starka gemenskapen och bidra till
Okad trygghet i vara bostadsomraden tar vi vart
ansvar for en positiv samhallsutveckling.

FINANSIELL INFORMATION
Den framtida miljon
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% Tydliga mal och tre prioriterade omraden for vart miljoarbete

Brinovas ansvar for var framtida miljo ar centralt i hur vi driver var verksamhet. Ansvaret
reflekteras i vart ramverk for hallbarhet och var nuvarande affarsplan, dar vi identifierat tre
vasentliga hallbarhetsfragor for vart miljoarbete. Dessa omraden tacker ett brett spektrum
av atgarder, inklusive energieffektivisering, hallbara inkop, grona hyresavtal och kallsortering,
samt effektiv energiprestanda vid nyproduktion.

KORT- OCH LANGSIKTIGA MAL
Vasentlig hallbarhetsfraga

Energieffektivitet
13 Hebaencenn

L P 2

CO -avtryck éver tid

13 e
FORANDRINGARNA

L P 2

Aktsam hantering
av naturresurser

g Mooy
ARBETSVILKOR
OCHEKONONISK
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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 férordas.

- Belysning konverteras till LED och narvarostyrd.
- Uppkopplade energisystem sa att de kan

styras pa distans.

+ CO,-avtryck ska kommuniceras.
+ Implementera fornybara energikallor sa som

solceller samt 6vrig ny teknik.

- Fossilfri uppvarmning och kyla i sa stor

utstrackning som majligt.

-+ All upphandlad el skall vara férnybar (gron).
- Uppsattning av minst 50 nya laddstolpar per ar.

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

fakturering via autogiro eller e-faktura.

Kvantifierbara langsiktiga mal

+ Energiforbrukning for uppvarmning ska uppga till

max 75 kWh/kvm och ar i genomsnitt pa hela
bestandet vid utgangen av 2026.

- Energiforbrukning for fastighetsesl ska uppga till

max 25 kWh/kvm och ar i genomsnitt pa hela
bestandet vid utgangen av 2026.

- Alla fastigheters driftsystem ska vara uppkopplade

vid utgangen av 2026.

- 25 procent av elanvandningen ska komma fran

egenproducerad el via 6kat antal fastigheter med
solpaneler till 2026.

- Andelen nyproducerade fastigheter med energi-

klassning C eller battre ska uppga till 100 prcent.

- Nettonollavtryck CO, till ar 2045.
- Laddstolpar ska finnas pa alla fastigheter dar

det finns parkeringsmojligheter.

- Bygga hus med en beraknad livslangd om

minst 100 &r.

- Minska vattenforbrukningen per kvm med

20 procent till och med 2026 (basar 2020).

- For varje hyresgast som gar over till digital

fakturahantering skanker Brinova 10 kr till WWF.

+ Individuella vattenmatare installeras i alla

nyproducerade bostader.

43

STATUS 2024

+ Uppvarmning: 84,0 kWh/kvm och ar.
- Fastighetsel: 23,6 kWh/kvm och ar.
+ Vara nyproducerade fastigheter byggs med

energiklass C eller battre.

- Cirka 10 procent av elanvandning via

egenproducerad el.

+ Vattenforbrukning: 689 liter/kvm och ar.
- Vattenforbrukning: har minskat med 12

procent jamfort med basar 2020.

- Andel av uppkopplade driftsystem ar 69

procent.

- Bidrag till WWF 2024: 5 537 kronor.
- 100 procent av upphandlad el ar férnybar.
+ Antal uppsatta laddstolpar 2024: 25 stycken.

Grona avtal

Grona avtal skapar en plattform for

samverkan mellan hyresvard och hyres-

gast i en gemensam stravan att minska
lokalens miljopaverkan. Det innebar
bland annat att Brinova:

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

- Anvander fornybara energikallor.

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

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024
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Energieffektivitet ger storsta

miljévinsten for Brinova

En 6kad energieffektivitet ar strategiskt viktigt
for Brinova, for investerare och for samhallet
eftersom energianvandningen ar Brinovas storsta
miljopaverkan och forbrukningen paverkar det
ekonomiska resultatet utifran driftnettot. Brinova
kan direkt bidra till 6kad energieffektivitet genom
val av byggnadsmaterial, byggnadsmetod och
investeringar i energismarta l6sningar. Indirekt
paverkas effektiviteten via incitament till hyres-
gaster med till exempel individuell matning,
grona hyresavtal och information.

Brinovas langsiktiga malsattning ar att minska
var el- och energiforbrukning bade vid nypro-
duktion och forvaltning av befintligt bestand. All
energi som forbrukas ska ocksa vara gron energi.

Redan idag gor Brinova en kontinuerlig dversyn
av fastigheterna for att optimera energiférbruk-
ningen.

Forvaltningsverksamheten forbattrar kylsystem,
skapar lufttata byggnader och installerar behovs-
styrd belysning.

Samtliga lokalhyresgaster erbjuds grona hyres-
avtal.

Alla nyproducerade fastigheter byggs med
Energiklass C eller battre.

De insatser Brinova planerar att fortsatt arbeta
med framat innefattar bland annat uppkopplade
energisystem 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 éver
tiden, solceller, val av annan fornyelsebar energi).
Indirekt paverkan sker genom att erbjuda hyres-

BRINOVA FASTIGHETER AB
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gaster mojlighet att minska sitt CO-avtryck till
exempel genom laddstolpar, poolbilar, lanecyklar
samt stélla krav pa leverantorer.

Brinovas Overgripande langsiktiga mal innefatt-
ar att 100 procent av bolagets energianvandning
ska fortsatt komma fran fornybar el. Utifran miljo-
effektiva l6sningar ska Brinova ocksa minimera
fastigheternas totala CO,-avtryck i ett 25-arigt
perspektiv.

Exempel pa redan genomférda insatser for

minskad CO -paverkan &r:

+ Under 2024 har vi producerat cirka 842 000
kWh el i vara egna solcellsanlaggningar.

- Okande antal laddstolpar for elbilar.

- All upphandlad el ar férnybar (gron el).

Framtida insatser innefattar:

- Fortsatta investeringar i solenergi och
laddstolpar.

- Hyresgaster ska kunna erbjudas poolbilar
och cyklar.

+ Uppkopplade energisystem.

Aktsam hantering av naturresurser

Med hansyn till varldens andliga naturresurser
samt de affarsmassiga fordelarna har Brinova
mycket att vinna pa att minimera all resursan-
vandning och avfall. Genom den |6pande forvalt-
ningen, projektutveckling samt investeringar kan
Brinova, direkt och indirekt, paverka hyresgaster
och leverantorer.

Brinovas langsiktiga mal ar tydliga. Bolaget ska
valja material utifrdn miljohansyn och minimera
spill och ateranvanda resurser genom innovativa
l6sningar. Andelen egenproducerad energi ska
ocksa oOkas.
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Viktigaste energiatgarderna 2024

+ Under 2024 har vi haft fortsatt stort fokus
pa att minska var energiforbrukning.

+ Vi har genomfort interna kompetenshéjande
insatser i teknisk forvaltning med fokus pa
energibesparing.

- Nackstycket 9, Utbyte av ett ventilations-
aggregat till nytt med 80-90 procent ater-
vinningsgrad pa varmen.

- Sjollen 13, utbyte av fjarrvarmevaxlare och
installation av uppkopplad styr- och reglerut-
rustning med temperaturgivare i byggnaderna
for optimerad drift.

+ Kvadraten 1, utbyte av gaspanna till ny fjarr-
varmevaxlare och installation av uppkopplad
styr- och reglerutrustning med temperatur-
givare i byggnaderna for optimerad drift
(i var stravan att fasa ut fossila branslen).

- Vannagarden 2, utbyte av gaspanna till ny
varmepumpsanlaggning och installation av
uppkopplad styr- och reglerutrustning med
temperaturgivare i byggnaderna for optime-

Brinova har rutiner pa plats och arbetar redan

ak

tivt med:

att informera om kallsortering

- att digitalisera information via hyresgast-appen
- att uppmuntra hyresgaster till att dverga till

autogiro

- aterbruk
- kloka renoveringar
- digital fakturahantering.

Det trygga samhallet
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rad drift (i var stravan att fasa ut fossila
branslen).

+ Bjarred 30:16, utbyte av gaspannor till ny

varmepumpsanlaggning och installation av
uppkopplad styr- och reglerutrustning med
temperaturgivare i byggnaderna for optime-
rad drift (i var stravan att fasa ut fossila
branslen).

- Sjohem 4, utbyte av fjarrvarmevaxlare och

varmekulvert som betjanar tre byggnader,
samt installation av uppkopplad styr- och
reglerutrustning med temperaturgivare i
byggnaderna for optimerad drift.

+ Fortsatt utbyte av reglerutrustning till

uppkopplad styr- och reglerutrustning med
temperaturgivare i byggnaderna for optime-
rad drift i ytterligare fyra fastigheter.

- Under aret har vi installerat ytterligare

1 403 kvm solceller i fyra fastigheter, som
tillsammans kommer att producera cirka
260 000 kWh el per ar.

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024
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Engagerade medarbetare

Vara engagerade medarbetare ar nyckeln till ett framgangsrikt verkstallande av Brinovas strategier.
Gemensamma varderingar och uppférandekod ar upprattade for att ge forutsattningarna for en
utvecklande arbetsmilj6. Per den 31 december uppgick antalet medarbetare, omraknat till heltids-
tjanster (FTE — Full-Time Equivalent), till 53. Av dessa var 53 procent man och 47 procent 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 vara medarbetares utveckling.

KORT- OCH LANGSIKTIGA MAL

Vasentlig hallbarhetsfraga

Personlig utveckling

och delaktighet

God arbetsmiljo

8

NSTRNDIGA
ARBETSVILKOR

OCHEKDNDNISK
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Mal i affarsplan 2022-2024

+ Brinova som arbetsplats ska karaktariseras av

trivsel, halsa och maéjlighet till utveckling.

- Brinova tillhandahaller formaner som okar trivsel

och halsa.

- Brinova ger majlighet att paverka och sakerstaller

korta beslutsvagar.

+ Medarbetarundersokningar genomfors varje ar.
+ Brinova bedriver ett kontinuerligt och aktivt arbete

[

+ Brinova verkar for en halsosam och saker arbetsmiljo.

Brinovas lokala vardeord, EPA

Nar bolaget agerar som arbetsgivare,
samhallsaktor eller affarspartner
gentemot kunder, leverantérer, banker
och andra intressenter praglas verk-
samheten av tre karnvarden:

BRINOVA FASTIGHETER AB

med att hdja kompetensen inom relevanta omraden.
Detta sker bland annat genom en personlig utbild-
ningsplan.

+ Utveckla incitament for friskvard utover frisk-

vardsbidrag.

+ Brinova som arbetsplats ska karaktariseras av

trivsel, halsa och maéjlighet till utveckling.

Engagerade

Vi ar en langsiktig
och serios aktor.

Kvantifierbara langsiktiga mal

+ NMI >90 procent (4,5 av 5).
- Uttag av friskvardsbidrag >75 procent.

+ Alla arbetsplatsolyckor foljs upp.

- Alla incidenter avseende diskriminering
rapporteras och foljs upp.

- Utbildning sker I6pande i regelverk,
varderingar och policyer.

+ En jamstalld kdnsmassig fordelning.

Palitliga
Vi forstar fastighetsforvaltning
och fastighetsutveckling.

Det trygga samhallet  EU:s taxonomi  ESG

Brinovas framgang bygger pa engagerade medarbetare

+ NMI: 89 procent.

- Uttag av friskvardsbidrag: 78 procent.

-+ Arbetsplatsolyckor: 0.

+ Diskriminering: O.

- Foretagsgemensamma utbildningar:
HLR-utbildning. Digital utbildning med
samtlig personal i Uppférandekod och
Brinovas policyer.

- Konsmassig fordelning: 53 procent man,
47 procent kvinnor.

Ansvarstagande

Vi haller vad vi lovar
och vi aterkopplar snabbt.

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024

Revisorns yttrande
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Personlig utveckling och delaktighet i en
kompetent organisation

Brinovas utveckling ar beroende av ett sunt
ledarskap och en personalutveckling dar med-
arbetarna engageras, kanner sig delaktiga och
stolta och att de kan paverka verksamheten.
Brinovas samarbetspartners (kommuner m.fl.)
forutsatter att bolaget har de mest lampade
medarbetarna och organisation for att bedriva
sin verksamhet langsiktigt.

Brinova ska vara ett attraktivt och sjalvklart
val av arbetsgivare. Utvecklingsmojligheter ska
medféra att medarbetare valjer att stanna kvar.
Brinova paverkar detta genom att mojliggéra for
medarbetare att utvecklas och har systemstod
for att sakerstalla att all personal har relevant
utbildning och kunskap inom sitt ansvarsomrade.

BRINOVA FASTIGHETER AB

B HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhetsansvar ~ Ramverk for hallbarhet

Brinova har de senaste aren satt samman en be-
tydande verktygslada for att framja medarbetarnas
utveckling och trivsel. Brinovas gemensamma ut-
bildningar ar ett bra exempel dar kompetens- och
kunskapsutveckling samlas. Kurser och utbildning-
ar inom affarsmannaskap, férvaltning, fastighets-
och hyresjuridik, arbetsmiljé och krishantering
genomfors. Etablerade rutiner och styrdokument
for utvecklingsplaner vid medarbetarsamtal ar

ett annat exempel. Det finns en utbildningsplan
som ar direkt kopplad till varje medarbetare, att
avropas i samrad med narmaste chef.

Brinova avser ocksa utveckla konceptet Brinova
Kompis vidare, se sidan 42. Inom Brinova ska fler
tvargrupper inom specifika fragor kunna bildas
liksom tvargrupper mellan kontor, yrkesroller och
befattningar.

FINANSIELL INFORMATION
Den framtida miljon

OVERSIKTER
Ansvarsfull verksamhet

BOLAGSSTYRNING
Engagerade medarbetare

En god arbetsmiljo
En langsiktig personalpolitik bygger pa friska med-
arbetare samt en arbetsmiljo som kannetecknas av
jamstalldhet och mangfald dar medarbetare trivs.
Brinova sakerstaller en miljo som ar trygg, res-
pektfull, jamstalld och inkluderande dar hansyn tas
till att en bra arbetsmiljé skapas av mangfald. En
viktig del i mangfaldsarbetet ar att mojliggora flexi-
belt uttag av s.k. "halvdagar” (dag innan rdéd dag) i
den svenska kalendern. De 2,5 kalenderdagar som
raknas som "halvdagar” har av Brinova rundats upp
till tre (3) hela dagar och kan tas ut valfritt under
kalenderaret (jan—dec). Detta mojliggor firande av
kulturella helgdagar som inte ges ledigt for enligt
svensk kalender. Det 6vergripande malet ar att
Brinova som arbetsplats ar en saker arbetsmiljo.
Rutiner och metoder for en god arbetsmiljé som

Det trygga samhallet

I"
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redan finns pa plats innefattar ett dokumenterat
arbetsmiljdarbete som foljer planlagt arshjul, arliga
medarbetarundersokningar, utokad foretagshalso-
vard med halsoundersokningar, sjuk-, vard-, och
olycksfallsforsakring for samtliga anstallda, max-
imal friskvardspeng, massage en gang i manad-
en pa arbetstid och arlig utbildning for chefer i
arbetsmiljo. Ett visselblasarsystem samt en aktiv
skyddskommitté finns ocksa etablerat.

Vi har under aret fortsatt utveckla rutiner kring
on- och offboarding och att skapa ytterligare inci-
tament kring friskvard utover friskvardspeng. Ett
exempel pa detta ar att bolaget ger medarbetare
en friskvardstimme (Brinovatimmen) per vecka att
disponera for fysisk aktivitet.

Brinova skapar en trygg, inkluderande
och utvecklande arbetsmiljo dar alla
medarbetare kan trivas och vaxa.

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024



INLEDNING FORVALTNINGSBERATTELSE

B HALLBARHETSRAPPORT

FINANSIELL INFORMATION
Hallbarhetsansvar ~ Ramverk for hallbarhet  Den framtida miljon

BOLAGSSTYRNING OVERSIKTER

En Ionsam och ansvarsfull verksamhet

Brinova ar en langsiktig agare, utvecklare och forvaltare av bostader och samhallsfastigheter. Den tydliga affars-
modellen med stabila intakter genererar ett starkt kassaflode som bygger en finansiell kapacitet. Det ger Brinova
mojligheter att utveckla verksamheten och fullfélja sina dtaganden gentemot Brinovas alla intressenter och ska-
par varden. Vart hallbarhetsarbete ar en viktig del av vart erbjudande som bidrar till 6kad ldnsamhet och tillvaxt.
Ett fortsatt starkt fortroende skapar vi genom goda etiska och affarsmassiga relationer med vara intressenter.

KORT- OCH LANGSIKTIGA MAL

Vasentlig hallbarhetsfraga

Ansvarsfullt agerande
(affarsetik, anti-korruption,
transparens)

Stabila finanser/
ekonomiskt resultat

§ Mhons
ARBETSVILKOR
OCHEKONONISK

BRINOVA FASTIGHETER AB

Mal i affarsplan 2022-2024

« All verksamhet praglas av etik, god kontroll

och transparens.

+ Val genomarbetad och implementerad

uppférandekod.

- Utveckla effektiva och kvalitativa rutiner

kring fastighets-ronderingar och systematiskt
brandskyddsarbete.

- Ramavtal och kapitalbindningstid 6verstigande

2 ar samt sakra kassaflodet genom rantebindning
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 prioriterat

underhall i forebyggande syfte.

Kvantifierbara langsiktiga mal

-+ Inga incidenter avseende korruption.
- Utbildning for alla nyanstallda i upp-

férandekoden och affarsetik.

. Arlig uppdatering av uppférandekod

med samtliga anstallda.

- Alla anstallda undertecknar

uppforandekoden vid nyanstallning.

- Alla leverantérer undertecknar Brinovas

uppférandekod.

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

+ 7 procent.

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

47
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STATUS 2024

+ Korruption: O st

- Alla nyanstéallda har genomgatt utbildning i
uppférandekod och affarsetik.

. Arlig uppdatering av uppférandekod med
samtliga anstallda genomford.

+ Alla ramavtalsleverantorer har undertecknat
Brinovas uppférandekod

- De finansiella mal som uppfylls ar rante-
tackningsgrad och soliditet.

Brinovas uppforandekod

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

- Vi agerar med mattfullhet och omdéme
nar det galler gavor.

- Vi tolererar inte mutor och korruption.

« Vi agerar inte i strid mot konkurrens-
lagstiftningen.

+ Vi tror pa jamlikhet och mangfald som
en framgangsfaktor.

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024
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Ansvarsfullt agerande avseende affarsetik,
anti-korruption, transparens, manskliga
rattigheter

Hyresgaster, leverantérer, medarbetare och
investerare forutsatter att Brinova och bolagets
partners agerar etiskt oklanderligt. For alla
intressenter ar det vasentligt att Brinova har
ett hogt fortroende i samhallet.

Brinova sakerstaller det fortroendet genom
hogt stallda krav och samtliga medarbetares
ansvarsfulla agerande.

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

Viktiga atgarder for att sékerstalla ett
ansvarsfullt agerande ar en arlig genomgang
av uppforandekod med alla Brinovas med-
arbetare. For alla nyanstallda genomfors en
grundlig introduktion till Brinovas vardegrund,
uppférandekod och viktigaste policyer.

Yiterligare atgarder som implementerats ar
att alla nyanstallda undertecknar uppférande-
koden vid tecknandet av anstallningskontrak-
tet. Det finns aven en visselblasarfunktion
implementerad, bade for anstallda men aven
for externa parter.

For Brinova som fastighetsbolag ar det
avgorande att varna om de manskliga rattig-
heterna, sarskilt nar det galler arbetsvillkor,
social inkludering och hallbara boendemiljcer.
Genom ett aktivt och langsiktigt arbete inom
dessa omraden kan bolaget bidra till att star-
ka de manskliga rattigheterna bade inom den
egna verksamheten och i samhallet i stort.

B HALLBARHETSRAPPORT

FINANSIELL INFORMATION
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Stabila finanser/ekonomiskt resultat
Brinovas langsiktiga lonsamhet och finansiella
stabilitet ar grundlaggande for medarbetare,
aktieagare, langivare, hyresgaster, lokalsam-
hallen och leverantorer.

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

Malet ar att ge aktiedgarna en langsiktig sub-

stansvardetillvaxt, att 6ka forvaltningsresultatet
genom ansvarsfull och aktiv férvaltning samt
projekthantering och att sakerstalla trygg, stabil
och gron finansiering.

Brinova arbetar proaktivt med ett grundligt
budgetarbete och en langsiktig underhalls-
planering.

Viktiga delar i Brinovas ekonomiska arbete
innefattar resultatuppféljning, nyckeltalsupp-
foljning och ett proaktivt arbete att sakra
finansieringsalternativ. Arligen genomférs ocksa
en Oversyn av rutiner, riskhantering och policyer.

Som en del av vart arbete att sakerstalla
Idnsamhet och finansiell stabilitet utfor vi:

+ Implementering av ronderingsrutiner

for ett mer proaktivt underhalls- och

reparationsarbete.

- Detaljerade och langre underhallsplaner
for respektive fastighet.

- Grona energiupphandlingar.

- Okad andel grén finansiering.

BOLAGSSTYRNING
Engagerade medarbetare

OVERSIKTER
Ansvarsfull verksamhet

Det trygga samhallet  EU:s taxonomi  ESG

Revisorns yttrande
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Langsiktigt hallbara och valskotta bostader
skapas genom ansvarsfull forvaltning,
transparens och etiskt agerande — for

hyresgaster, medarbetare och samhallet.
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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, utvecklingskompetens och engagemang har vi kapacitet att vara en profes-
sionell aktor som kan bidra till det trygga samhallet ur alla hallbarhetsaspekter.

KORT- OCH LANGSIKTIGA MAL STATUS 2024

Vasentlig hallbarhetsfraga Mal i affarsplan 2022-2024 Kvantifierbara langsiktiga mal - NKI: 83 procent avseende bostader (2024).
Tiliganglighet genom lokal - Tillgangliga forvaltningskontor med hog + No6jd kund-undersokning genomfors - Omflyttning bostader: 17 procent.
narvaro som skapar trygghet serviceniva. vartannat ar for bostadshyresgaster - Varje lokalkontor har minst ett samarbete
- Kontinuerligt strukturerade méten med lokalhyres- och vartannat ar for kommersiella med det lokala féreningslivet.
gaster med lyhérdhet for verksamhetsbehov eller hyresgaster. Betyg ska uppga till - Brinova Kompis har utdelat 54 000 kr av
6nskemal att utveckla verksamheten. > 80 procent (4 av 5). budget 150 000 kr.
+ Fordjupning av digitaliseringsarbetet. - 25 stycken laddstolpar har satts upp.

+ Synlighet och nérvaro i vara fastighetsomraden.
+ Dialog med kommun och region.
- Proaktivitet i lokala natverk.

+ Trygghetscertifiera fastigheter enligt egen
utarbetad standard.

- Val implementerad krisplan.
- Ett socialt ansvar genom stéttning av framst

ungdomsverksamhet.
Bostéader och samhallsfastig- - Brinova-standard som baseras pa langsiktig - Omflyttning lagre an 15 procent.
heter med ansvarsfull forvaltning och optimerar vardekedjan.
hyresniva - Utvecklat koncepttank i samarbete med
leverantorer.
Hallbar stads- och + Projektutveckling som ar initierad, bestalld, ledd + Minst ett sponsoravtal av ungdoms-
fastighetsutveckling och kvalitetssakrad inom egen organisation. aktivitet per lokalkontor.
- Alternativa energilésningar. + Brinova Kompis ska ha maximal
- Skapa forutsattningar for positiva utemiljoer utdelning av avsatt budget.
for lek och idrott. - Laddstolpar ska finnas pa alla
- Arbeta med konceptet Brinovastaden, fastigheter dar det finns parkerings-

se vidare pa sidan 4. mojligheter.

- Uppsattning av minst 50 nya laddstolpar per ar.
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Tiliganglighet och trygghet genom lokal narvaro
Brinova skapar trygghet och delaktighet for hyres-
gaster, samhallet och medarbetare genom hog till-
ganglighet och nara samarbete med lokala aktorer.
Malet ar att hela fastighetsbestandet ska praglas
av sakerhet och tillganglighet, bade inomhus och

i utemiljoer.

Brinova framjar trygghet genom enkla kontakt-
vagar, regelbundna hyresgastméten, sakerhets-
investeringar och kontinuerliga skyddsronder.
Attraktiva utemiljoer skapas och underhalls, och
ungdomar samt personer som har svart att ta
sig in pa arbetsmarknaden erbjuds sommarjobb.

Trygghetsarbetet omfattar aven brandskydd,
HLR-utbildningar, trygghetscertifiering av fastig-
heter och sakra lassystem. Driftbilar och forvalt-
ningskontor ar utrustade med hjartstartare, och
arliga kundundersokningar séakerstaller trivsel och
trygghet.

Prisvarda bostader och samhallsfastigheter
Brinova erbjuder hyresbostader och lokaler till
rimliga hyresnivaer for att framja langsiktiga sam-
arbeten och Iag omflyttning. Genom investeringar
och utveckling bidrar bolaget till samhallsnyttiga
fastigheter for privatpersoner, kommuner och
myndigheter.

Vid renoveringar tas hansyn till bade hyresniva-
er och miljdaspekter, och kontinuerliga analyser
sakerstaller ratt prisniva pa olika orter. Som en
ledande aktor i regionen stravar Brinova efter
att starka samarbetet med kommuner och driva
hallbar utveckling av bostader och samhallsfastig-
heter.

Hallbar stads- och fastighetsutveckling

Brinova arbetar for att skapa hallbara stadsmiljoer
nara goda kommunikationer. Genom fértatning,
dialog med kommuner och sociala initiativ bidrar
bolaget till en valfungerande och positiv stadsut-
veckling.

BRINOVA FASTIGHETER AB

B HALLBARHETSRAPPORT

Hallbarhetsansvar ~ Ramverk for hallbarhet

Samarbeten med lokala féreningar organisationer
och individer genom initiativet Brinova Kompis
gor skillnad dar det behdvs mest. Brinova satsar
aven pa laddinfrastruktur, utegym, grillplatser och
férnybar energi.

FINANSIELL INFORMATION
Den framtida miljon

OVERSIKTER
Ansvarsfull verksamhet

BOLAGSSTYRNING

Engagerade medarbetare Det trygga samhallet EU:s taxonomi ESG  Revisorns yttrande

Bolaget utvecklar kontinuerligt konceptet Brinova-
staden — en helhetsldsning fér boende och sam-
hallsservice.

> Las mer pa sidan 4.

Lokal narvaro och hog tillganglig-
het skapar trygghet och trivsel for
hyresgaster — varje dag.
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BRINOVAS VIKTIGASTE POLICYER OCH STYRDOKUMENT

Policyer och styrdokument Delegerat Brinova Beslut kring policy

Den framtida miljon

+ Milj6- och hallbarhetspolicy - Teknisk chef - Koncernledning . Lo o L

- Energiklassningar av byggnader - Projektchef Brﬂmova har fen aktiv dl_alo.g med sina mtres_senter dar viktiga
. . . . fragor kan diskuteras i olika kanaler som till exempel:

+ Energiledningssystem + Forvaltningschef

+ Rese- och bilpolicy

Ansvarsfull och Ionsam verksamhet

Kapital-

+ Brinovas uppforandekod - Foretagsledningen - Styrelse marknad Viktiga fragor: Affarsmodell, finansiering, tillvaxt, resultatutveckling
- Brinovas kommunikations- och - Koncernledningen - Bolagsstamma et L2 Arenor for moten: Stdmma, moten med investerings- och finansinstitut
insiderpolicy ||||||||I||||||I

+ Brinovas policy for offentliga affarer

-+ Brinovas policy for behandling av
personuppgifter

- Styrelsens arbetsordning, VD-instruktion

+ Finanspolicy, Ekonomihandbok, Budget En aktiv
+ Brinovas IT-policy intressentdialog
Aktiva medarbetare

Med-

arbetare Viktiga fragor: Personlig utveckling, arbetsmiljé, Brinovas utveckling

Arenor for moten: Utvarderingsmoten, utbildningar, personalkonferenser,
medarbetarndjdhetsindex

- - - Viktiga fragor: Projektutveckling, forvaltning, ndromradesutveckling
+ Medarbetarsamtal, utvecklingsplan, + Koncernledningen - Koncernledning Arenor for méten: Kundnojdhetsindex, hyresgasttréaffar, fastighetsronderingar
uppféljining

+ Utbildningskartlaggning med plan

- Policy mot krankande sarbehandling
- Policy mot trakasserier

+ Arbetsmiljépolicy

- Policy for mangfald, jamstalldhet och
likabehandling

Samhillet . . . - .
Viktiga fragor: Kontinuerligt miljdarbete, trygghetsfragor
%Eﬁ Arenor for moten: Dialogméten med samhallsrepresentanter och organisationer

Det trygga samhillet

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

-« Affarsplan
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CSRD och hur Brinova tar sig an den nya lagstiftningen

EU:s lagstiftning kring hallbarhetsredovisning
(direktivet Corporate Sustainability Reporting
Directive, CSRD) ar just nu i forandring och det
rader fortfarande viss osakerhet kring omfattning
av de nya kraven och hur de kommer att tillampas
pa Brinova. Vi foljer darfor utvecklingen noggrant
och analyserar hur lagstiftningen kan paverka oss.

Syftet med CSRD ér att skapa en mer omfat-
tande, jamférbar och transparent rapportering av
foretags hallbarhetsarbete, med fokus pa miljo-
massiga, sociala och styrningsrelaterade aspekter
(ESG). CSRD ar en del av EU:s bredare ambition
att starka foretagens roll i omstaliningen till en
mer hallbar och klimatneutral ekonomi, samtidigt
som det underlattar for investerare att identifiera
och stotta hallbara verksamheter. Oavsett den
slutliga omfattningen ser vi CSRD som en viktig
vagledning for framtidens hallbarhetsrapportering
och ett vardefullt ramverk for att ytterligare starka
vart hallbarhetsarbete.

Vi har redan paborjat en anpassning till de
Okade transparens- och rapporteringskraven och
kommer att fortsatta utveckla vara processer for
att vara val forberedda pa eventuella férandring-
ar. Genom att arbeta proaktivt sakerstaller vi att
var hallbarhetsredovisning moéter bade framtida
lagkrav och intressenternas forvantningar.

Under 2025 kommer flera viktiga aktiviteter att
prioriteras. Bland annat genomfors en fordjupad
analys av aktiviteter och affarspartners i varde-
kedjan for att identifiera de IRO:s (Impacts, Risks,
and Opportunities) som ar kopplade till dessa. En

BRINOVA FASTIGHETER AB

central del av arbetet kommer aven vara att ut-
féra en dubbel vasentlighetsanalys for att tydligt
kartlagga och belysa Brinovas mest vasentliga
hallbarhetsfragor.

For att uppfylla de nya kraven kommer det ocksa

vara avgorande att:

- Sakerstalla robusta processer for data-
insamling och datakvalitet.

- Tydliggora kopplingen mellan hallbarhet
och affarsnytta.

- Bygga kompetens inom hallbarhetsomradet
bland medarbetare och ledning.

Brinova bidrar till en mer hallbar och motstands-
kraftig framtid genom ett systematiskt hallbar-
hetsarbete, dar de omraden som innebar storst
paverkan, risker och mojligheter prioriteras.
Detta arbete starker bade var verksamhet och
samhallet i stort.

Brinova starker sitt hallbarhetsarbete
och har forstarkt organisationen med
Annicka Jorgensen som hallbarhetsansvarig.

Hallbarhet

Definition hallbar utveckling:
£n hallbar utveckling ar en utveckling
som hiligodoser dogens behov utan ate
aventyro kommande generationers
mafligheter att tilgodose sing behov,

FN:s A7 globala mal f6r hallbar utveckli

: : G eckling
[»\gﬂ-_cla 20_3_01 4r en global plan fér att
HERna en hallbar framtid for alla,
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Viktiga ESG-fragor for Brinova

GENERELLT OM BRANSCHEN

Ange branschens tre storsta
hallbarhetsrelaterade utma-
ningar.

Hur star sig foretaget i jam-
forelse med branschkollegor
angaende hallbarhetsinitiativ?
Over, i nivd med eller under?

Ar foretaget anslutet till FN:s
Global Compact eller veten-
skapsbaserade mal, rapporte-
rar till CDP eller engagerad i
nagot annat relevant hallbar-
hetsinitiativ?

- Livscykelutslapp av vaxthusgaser (GHG), bade i bygg- och driftfasen

av byggnaden.

- Halsa och sakerhet for anstallda och entreprendrer.
- Resurseffektivitet, avfallshantering och skapande av cirkulara och

giftfria materialfloden.

Brinova ar i niva med eller battre an branschkollegor nar det galler
hallbarhetsinitiativ och vart mal ar att vara det ledande fastighetsbo-
laget 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 an-
vandning av traravara, till val av energikallor, men ocksa pa att skapa
forutsattningar for de som arbetar i och bor 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.

MILJOFRAGOR

Ange, om nagra, foretagets
klimatrelaterade mojligheter.

Ange foretagets tre primara
risker relaterade till klimat-
forandring.

BRINOVA FASTIGHETER AB

- Energieffektivitet: 100 procent av vara fastigheter ska vara anslutna

och 6vervakade genom ett energiledningssystem. Energiforbruk-
ningen for uppvarmning respektive fastighetsel ska uppga till max
75 respektive 25 kilowattimmar per kvadratmeter vid utgangen av
2026. Vi kommer fortsatt tillse att alla bostadsfastigheter vi bygger
har en energianvandning som ar 25 procent lagre an nationell bygg-
reglering. Producera férnybar energi genom att investera i solpaneler
i alla nybyggnationer.

-+ Konstruktionens paverkan: framja 6kat byggande med prefabrice-

rade modulbyggnader i trd — den i sarklass mest klimatsmarta och
miljovanliga metoden for bostadsproduktion och nagot vi vill framja
vidare framover.

- Koldioxidskatter.
-+ Fysiska klimatrisker.
+ Mer intensiva temperaturvariationer.
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Forutser foretaget nagra kli-
matrelaterade investeringar?

Forlitar sig foretaget pa nagra
begransade resurser for sina

operationer? | sa fall, vilka an-
strangningar gors for att mildra
risken med att dessa resurser

blir annu mer knapphandiga
i framtiden, t.ex. atervinning,
ateranvandning, ersattning
eller forbattrad resurseffekti-
vitet?

Overgangsrelaterade risker
(till exempel andrade kund-
preferenser eller lagstiftning):
Forutser ni nagra risker eller
méjligheter p g a dvergangen
till ett koldioxidneutralt sam-
halle? Finns det nagra risker
att foretagets erbjudande
paverkas negativt? Om ja, ar
foretaget val positionerat for
att hantera den risken?

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

Ansvarsfull verksamhet

OVERSIKTER

Det trygga samhallet  EU:s taxonomi ESG  Revisorns yttrande

FRAGA SVAR

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

Fastighetssektorn ar en stor konsument av andliga resurser och ut-
vinning och produktion av materiella resurser har betydande inverkan
pa miljon. Det ar darfor vasentligt for oss att arbeta for att minska var
konsumtion av sadana resurser och uppratthalla deras varde under
langre perioder. Byggmaterialen vi anvander ska ha lang livslangd

och vi arbetar medvetet med cement och trardvara som vi valjer i kon-
struktionen. 100 procent av energianvandningen, avseende el, inom
Brinovas fastigheter, dar Brinova har abonnemang, ar férnybar energi.
Om mojligt aterbrukar Brinova material vid hyresgastanpassningar.

- Medvetenheten om klimatférandringar hos kunderna ékar snabbt
och Brinova maste méta detta krav. Som ett exempel har vi nyligen
beslutat att, framover, tillse att alla vara nya bostadsfastigheter
uppfyller energiklassning C eller battre.

- 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 solenergisystem till vara bygg-
nader.

- Kunder/anstallda kommer i allt hogre grad att behdva tillgang till
elektriska laddstationer och tillgang till olika delningstjanster (snhara-
re an att aga sjalva fordonen). Brinova arbetar med flera initiativ for
att framja anvandandet av elfordon. Det sker exempelvis genom att
Oka antalet installationer av laddstationer for elfordon och uppgrade-
ring av var egen flotta av driftbilar till eldrift.

- 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 utgor grunden
for Brinovas hallbarhetsstrategi. Vi arbetar systematiskt med att
genomfora initiativ som stddjer 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 hallbar-
hetsstrategi och redovisas i var hallbarhetsredovisning.

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024
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Har féretaget en historia av
olyckor? | sa fall hur har dessa
hanterats? Finns det nagra
forebyggande atgarder?

Bedriver foretaget nagra
andra aktiviteter avseende
samhéllsengagemang forutom
de som ar direkt kopplade till
verksamheten?

Cirkular ekonomi: Hur hanteras
inkdp och avfall? Ange foreta-
gets krav pa sina leverantorer,
om tillampligt.

Finns det nagra mal, policyer,
eller tillampliga uppférandeko-
der till foretagets leverantorer?
Hur ofta genomfor foretaget
revisioner av sina leverantorer?

Brinova har en mycket lag 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. Arbetsmiljofragor ar viktiga

for att minimera tillbud och olyckor och en nollvision for arbetsplats-
olyckor galler alla som arbetar for eller utfér uppdrag for Brinova. Vi
tar vart ansvar som bestallare och sakerstéller forutsattningarna for
god arbetsmiljo pa arbetsplatsen. Brinova genomfor I6pande relevant
utbildning med personalen for att sakerstalla var kvalitet i var roll som
bestallare.

Brinovas mal ar att ha en positiv inverkan i de samhallen vi ar en del

av och driva var verksamhet pa ett socialt ansvarsfullt satt. Vi har ett
program dar vi erbjuder ungdomar samt personer som har svart att ta
sig in pa arbetsmarknaden sommarjobb inom underhallsarbete.

Vi stddjer och starker lokala féreningar organisationer och individer
genom initiativet Brinova Kompis. Dar riktas vara insatser dit dar de
gor storst skillnad och mottagarna ar allt fran barn och ungdomar, till
aldre eller till personer i utsatta situationer.

Brinova staller krav pa sina leverantérer, samt samarbetar med
lokalhyresgasterna genom energiradgivning inom ramen for grona
hyresavtal.

Brinova arbetar med ramavtal med de storsta/viktigaste leveranto-
rerna dar minst en arlig uppféljning och avstamning kravs. Vi kraver
ocksa att dessa leverantorer signerar och foljer var uppférandekod

STYRNING

Far alla anstallda fortbildning
inom antikorruption? Finns det
en extern visselblasarfunktion?
Finns det nagra pagaende eller
historiska incidenter som invol-
verar korruption, karteller eller
nagot annat oetisk upptradan-
de? Har forebyggande atgarder
vidtagits?

BRINOVA FASTIGHETER AB

Brinova har en uppférandekod som ar val kommunicerad till alla
vara anstallda saval som till leverantérer och andra intressenter.
Uppférandekoden revideras arligen och godkanns av styrelsen.
Uppférandekoden signeras av samtliga anstallda i samband med
anstallning.

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

Det finns inga pagaende eller historiska incidenter.

Vi har ett godkadnnandeflode dar minst tva olika medarbetare ska

attestera for alla kostnader. Bade som dokumenterad rutin och
automatiserad funktion i affarssystemet.

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

FINANSIELL INFORMATION
Den framtida miljon
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Ange foretagets foretags-
skattehemvist (dvs. dar
foretaget betalar skatt).

Finns det oberoende ledaméter

i styrelsen?

Ange om och i vilken omfatt-
ning, foretaget har transaktio-
ner med narstaende?

Ar ersattningen till VD

och 6vriga medlemmar av
ledningsgruppen i linje med
branschsnittet? Vilka nyckeltal
dikterar ersattning (sarskilt om
hallbarhet och genus/mang-
fald ingar)?

Ange fordelning av man/kvin-
nor vid varje niva i foretaget, i
synnerhet foretagets styrelse
och ledningsgrupp.

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

Sverige.

Det finns fyra oberoende ledaméter av sex i styrelsen.

Narstaende transaktioner har skett med Advokatfirman Lindahl KB om
cirka 1,1 Mkr. Under aret har aven beloppsmassigt mindre narstaende
transaktioner skett med olika motparter till mindre belopp och sum-
merar for aret till 1,2 Mkr. Tjansterna har utforts pa marknadsmassiga
villkor. Se not 33 Upplysning om transaktioner med narstaende, for
vidare information.

Under fijarde kvartalet har Brinova frantratt en byggratt i Lund till
K-Fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde om 36 Mkr.

Till nérstaende sasom VD och koncernledning har ersattning lamnats
pa sedvanliga villkor i enlighet med beslut i styrelsens ersattnings-
utskott.

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

Styrelsen:
Koncernledningen: 50 procent kvinnor, 50 procent man.
Foretagsledningen: 67 procent kvinnor, 33 procent man.

17 procent kvinnor, 83 procent man.

Foretaget: 47 procent kvinnor, 53 procent man.

Nej, hallbarhetsansvarig rapporterar till bolagets vice VD som ingar i
koncernledningen.

POLICYER OCH AVTAL

Fackliga avtal:

Uppférandekod:
Mangfaldspolicy:

Antikorruptionspolicy:

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

Ja.
Ja.

Ja.

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024
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Till bolagsstamman i Brinova Fastigheter AB (publ) org. nr 556840-3918

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbar-
hetsrapporten for ar 2024 pa sidorna 38-54
och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen i enlighet med den aldre
lydelsen som gallde fore den 1 juli 2024.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FAR:s rekom-
mendation RevR 12 Revisorns yttrande om den
lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta innebar
att var granskning av hallbarhetsrapporten har
en annan inriktning och en vasentligt mindre
omfattning jamfoért med den inriktning 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 vart uttalande.

BRINOVA FASTIGHETER AB

Uttalande
En hallbarhetsrapport har upprattats.

Helsingborg den 26 mars 2025
KPMG AB

Camilla AlIm Andersson
Auktoriserad revisor

Huvudansvarig revisor

Therese Johansson
Auktoriserad revisor
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Finansiella rapporter

Mkr Not 1, 2, 3, 4,5, 33 2024 2023
Hyresintakter 6,7 522,2 491,6
Serviceintakter 6,7 23,2 21,8
Ovriga intakter 6 2,1 8,1
Fastighetskostnader 8 -193,9 -182,7
Driftsoverskott 353,6 338,8
Central administration 8,9, 10, 11 -26,3 27,4
Finansiella intakter 13 1,9 3,8
Finansiella kostnader 10, 13 -178,4 -180,2
Forvaltningsresultat 150,8 135,0
Realiserade vardeférandringar langfristiga fordringar 20 -10,1 0,0
Realiserade vardeférandringar forvaltningsfastigheter 5 4,1 1,4
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 15 2,1 -380,2
Vardeférandringar derivat 27 -39,5 -143,2
Resultat fore skatt 95,0 -387,0
Aktuell skatt 14 -3,7 -0,5
Uppskjuten skatt 14 -45,3 49,8
Arets resultat 46,0 -337,7

Arets resultat och arets totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 46,0 -337,7
Innehav utan bestammande inflytande 0,0 0,0

Resultat per aktie
Resultat per aktie fére och efter utspadning, kr 26 0,5 -3,5
Utdelning per aktie, kr 0,00% 0,00

) Styrelsens forslag till utdelning 2024.

Arets resultat motsvarar arets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning utan
separat rapport for ovrigt totalresultat.
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Finansiella rapporter Noter Pateckning  Revisionsberattelse
Mkr Not 2024-12-31 2023-12-31 Mkr Not 2024-12-31  2023-12-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital 26
Forvaltningsfastigheter 15 8539,8 8271,2 Aktiekapital 390,9 390,9
Rorelsefastigheter 15 0,0 0,0 Ovrigt tillskjutet kapital 1361,7 1361,7
Inventarier 16 1,1 1,6 Balanserat resultat 1 070,9 1 408,6
Nyttjanderattstillgangar 17 3,8 3,9 Arets resultat 46,0 -337,7
Uppskjuten skattefordran 14 0,0 13,2 Summa eget kapital hanforligt till
Derivatinstrument 27 52,9 76,1 moderbolagets aktieagare 2 869,5 2 823,5
Andra langfristiga fordringar 20 2,0 11,7
Summa anlaggningstillgangar 8 599,6 8 377,7 Innehav utan bestammande inflytande 0,9 0,0
Summa eget kapital 2 870,4 2 823,5
Omsattningstillgangar
Kundfordringar 22 2.8 25 Langfristiga skulder
Ovriga fordringar 23 11,3 5,0 Uppskjuten skatteskuld 14 381,2 349,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 17,3 24,8 Skulder till kreditinstitut 27,30, 31 1989,9 3892,0
Derivatinstrument 27 9,5 0,0 Derivatinstrument 27 25,8 0,0
Likvida medel 4,25 31,0 125,9 Leasingskulder 10 29,7 29,2
Summa omsattningstillgangar 71,9 158,2 Summa langfristiga skulder 2 426,6 4 270,4
SUMMA TILLGANGAR 8 671,5 8535,9 Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 27, 30, 31 3237,0 1268,4
Leverantorsskulder 12,1 31,3
Aktuella skatteskulder 3,7 0,0
Leasingskulder 10 2,5 2,7
Ovriga skulder 28 10,1 9,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 109,1 130,2
Summa kortfristiga skulder 3374,5 1442,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 671,5 8 535,9
BRINOVA FASTIGHETER AB 59 ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024
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Finansiella rapporter Noter Pateckning Revisionsberattelse

Koncernens rapport éver forandringar i eget kapital Koncernens kassaflodesanalys

Ovrigt Balanserat Innehav utan Totalt Mkr Not 32 2024 2023
Aktie- tillskjutet resultat inkl. bestammande eget Den Iépande verksamheten
Mk: kapital kapital arets resultat inflytande  kapital Resultat fore skatt 95.0 387.0
Ingaende balans 2023-01-01 390,9 1361,7 1 408,6 0,0 3161,2 ) . . .
" . Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Arets resultat och arets totalresultat 0,0 0,0 -337,7 0,0 -337,7 . - P
. i 44 00 00 oy o0 00 Realiserade vardeforandringar 10,1 0,0
Urtan°sa ct||orl1)erl me zf)gzasriz o 390'9 q 361Y7 q 070’9 0’0 5 823Y5 Orealiserade vardeférandringar 41,7 523,4
gaende balans e ! ! ! ’ ! Resultat forsaljning anlaggningstillgangar 4,1 1,4
. Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 0,7 1,1
Ingaende balans 2024-01-01 390,9 1361,7 1070,9 0,0 2823,5 . . T
oo P - 00 00 46.0 0.0 46.0 Avskrivning nyttjanderattstillgangar 33 2,8
Tre S rekiu at oc da.lfe S -o alresulta , , , , , Betald skatt 04 47
ransg pner me uag.are. Kassaflode fran den lopande verksamheten
Kapitaltillskott fran innehavare fore forandringar av rérelsekapital 154,5 134,2
utan bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,9 0,9
Utgaende balans 2024-12-31 390,9 1361,7 1116,9 0,9 2870,4 o - .
Forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 0,1 1,1
Forandring av rorelseskulder -58,7 3,8
Eget kapital, Mkr Eget kapital per aktie, kr Kassaflode fran den lopande verksamheten 95,9 136,9
Mkr Kr
3500 35

Investeringsverksamheten

2800 28 Forvarv av forvaltningsfastigheter -82,7 -7,3
2100 2 Awyttring av forvaltningsfastigheter 28,0 9,6
Investering i forvaltningsfastigheter -200,4 -279,9
1400 14 Férvarv av inventarier -0,3 -0,8
700 7 Kassaflode fran investeringsverksamheten -255,4 -278,4
© 2020 2021 2022 2023 2024 0 2020 2021 2022 2023 2024 Finansieringsverksamheten

Kapitaltillskott fran innehav utan bestammande inflytande 0,9 0,0
Nyemission 0,0 0,0
Kassaflode fore forandringar Kassaflode fran den Iopande verksam- Upptagna lan 1203,3 1356,3
av rorelsekapital heten fore forandring av rorelsekapital Leasingskulder 2.8 2,8
i\gkof 2'\?)% Amortering av laneskulder -1 136,8 -1 259,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 64,6 93,7

. 160
120 Arets kassaflode 94,9 -47,8
80 %0 Likvida medel vid arets borjan 125,9 173,7
0 0 Likvida medel vid arets slut 31,0 125,9

© 2020 2021 2022 2023 2024 © 2020 2021 2022 2023 2024
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Moderforetagets resultatrakning

Mkr Not 1, 2, 3, 4, 33 2024 2023
Rorelsens intakter

Nettoomsattning 6,7 69,3 67,6
Summa rorelsens intakter 69,3 67,6
Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 6,7,8 -31,3 -31,7
Personalkostnader 8,11 51,3 -51,2
Avskrivningar och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 8, 16 21 -13,4
Summa rorelsens kostnader -84,7 -96,3
Rorelseresultat -15,4 -28,7
Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 12 6,0 10,7
Ranteintakter och liknande resultatposter 13 94,3 85,7
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -58,8 -56,4
Resultat efter finansiella poster 26,1 11,3
Vardeférandringar derivat 27 4,5 -68,5
Erhallna koncernbidrag 105,4 98,9
Lamnade koncernbidrag -76,9 -64,3
Resultat fore skatt 50,1 -22,6
Aktuell skatt 0,0 0,0
Uppskjuten skatt 14 6,1 6,9
Arets resultat 44,0 45,7

Arets resultat motsvarar arets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning utan separat

rapport for ovrigt totalresultat.
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Finansiella rapporter Noter Pateckning  Revisionsberattelse
Moderforetagets balansriakning
Mkr Not 2024-12-31 2023-12-31 Mkr Not 2024-12-31 2023-12-31
TILLGANGAR
. i T EGET KAPITAL OCH SKULDER
Materiella anlaggningstillgangar )
.. . . Eget kapital 26
Forvaltningsfastigheter 15 101,4 102,7 .
Inventarier 16 1,1 1,6 Bundet eget kapital
Summa materiella anlidggningstiligangar 102’5 104’3 Aktiekapital 390.9 390,9
geningstiligang ! ’ Summa bundet eget kapital 390,9 390,9
Finansiella anlaggningstillgangar
' ' . gg ingstiligang Fritt eget kapital
Andelar i koncernforetag 18, 19 1 093,3 966,0 ..
) Overkursfond 1361,7 1361,7
Uppskjuten skattefordran 14 11,0 19,5
Andra l&ngfristiga fordringar 20 1,0 0,0 Balanserat resultat 344,2 8599
Summa fiiansiilla anlég ningstillgangar 11053 Ty s 44,0 5,7
geningstiligang ! ’ Summa fritt eget kapital 1749,9 1 705,9
S laggningstillga 1207,8 1 089,8
umma an‘ageningstiligangar Summa eget kapital 2140,8 2 096,8
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar f!‘UL?E: kuld
Kundfordringar 22 ol o sini:"stfﬁis dl']t' ert't t 27, 30, 31 118,3 120,3
Fordringar hos koncernforetag 21 1915,0 1 888,3 u' er i Kreditinstitu T ’ ’
n . Derivatinstrument 27 25,8 13,8
Ovriga fordringar 23 0,7 0,8 e e i 0.0 54
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 8,6 14,3 spps Ju Iein Sf? ttes u G 144'1 136’5
Derivatinstrument 27 7,6 0,0 umma langfristiga skulder 4 !
Likvida medel 25 22,0 102,2 Kortfristiga skulder
Summa kortfristiga fordringar 1954,0 2 005,6 Skulder till kreditinstitut 27, 30, 31 2,0 1,8
Summa omsattningstiligangar 1 954,0 20056  -cverantorsskulder 2,1 4.3
Aktuella skatteskulder 14 0,3 0,5
Skulder till koncernféretag 21 853,5 837,0
SUMMA TILLGANGAR 3161,8 3095,4 Ovriga skulder 28 4.1 4,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 29 14,9 14,5
Summa kortfristiga skulder 876,9 862,1
Summa skulder 1021,0 998,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3161,8 3 095,4
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Finansiella rapporter Noter Pateckning  Revisionsberattelse

Moderforetagets rapport éver forandringar i eget kapital Moderforetagets kassaflodesanalys

B Balanserat Mkr Not 32 2024 2023
Aktie- Over- resultat inkl. Totalt eget Den Iépande verksamheten
Mkr kapital kursfond arets resultat kapital Resultat fore skatt 50.1 296
Ingaende eget kapital 2023-01-01 390,9 1361,7 359,9 21125 ) . N . ' '
Aret e 50 o e e Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Tre S ri?u a A 0’0 0’0 ) 0’0 i 0’0 Orealiserade vardeforandringar 4,5 68,5
rangsa loner med agare . . . . Avskrivningar och nedskrivningar 2,2 13,8
Utgaende balans 2023-12-31 390,9 1361,7 344,2 2 096,8 Betald skatt 0.0 0.9
- Kassaflode fran den lopande verksamheten
Ingaende balans 2024-01-01 390,9 1361,7 344,2 2 096,8 fore forandringar av rorelsekapital 56,8 58,8
Arets resultat 0,0 0,0 44,0 44,0
Transaktioner med agare 0,0 0,0 0,0 0,0 Forandringar i rérelsekapital
Utgaende eget kapital 2024-12-31 390,9 1361,7 388,2 2140,8 Férandring av rérelsefordringar 29,5 4524
Férandring av rérelseskulder -26,4 -205,1
Kassaflode fran den lIopande verksamheten 0,9 306,1

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -0,4 -1,0
Lamnade aktieagartillskott -107,4 27,7
Lamnade koncernbidrag -76,9 -64,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -184,7 -93,0

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan -1,8 -371,3
Erhallna koncernbidrag 105,4 99,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 103,6 -272,3
Arets kassaflode -80,2 -59,2
Likvida medel vid arets borjan 102,2 161,4
Likvida medel vid arets slut 22,0 102,2
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Noter

Brinova Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556840-3918,
har sitt sate i Helsingborg i Skane lan. Bolaget utgér moderbolag for
en koncern med dotterforetag. Huvudkontorets adress ar Stortorget
9, 252 20 Helsingborg. Moderbolagets aktier ar noterade pa Nasdaq
Nordic Midcap i sektorn Real Estate (Ticker BRIN B).

Brinova ar ett fastighetsbolag med fokus pa fastighetsutveckling i
sOdra 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. Moderforetagets funk-
tionella valuta ar svenska kronor som aven utgor rapporteringsvalu-
tan 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. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkants for publicering av styrelsen den
26 mars 2025 och forelaggs arsstamman den 7 maj 2025.

NOT 2. Vasentliga redovisningsprinciper

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisnings-
lagen och IFRS Redovisningsstandarder, utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretations Committée (IFRS IC) sdsom de har godkants av
EU-kommissionen for tilldampning inom EU. Vidare tillampar koncer-
nen aven Radet for hallbarhets- och finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler fér koncerner),
vilket specificerar de tillagg till IFRS upplysningar som kravs enligt
bestammelserna i i\rsredovisningslagen.

Forutsattningar vid upprattande av koncernens finansiella rapporter
Koncernredovisningen har upprattats med antagande om fortlevnad
enligt anskaffningsvardemetoden, med undantag av forvaltningsfast-
igheter och finansiella instrument, vilka varderats till verkligt varde.

Nya och andrade redovisningsstandarder som

tillampas av koncernen

De nya eller andrade standarder och tolkningar som tratt i kraft fran
och med den 1 januari 2024 har inneburit féljande effekt pa koncer-
nens finansiella rapporter 2024

H FINANSIELL INFORMATION
Noter

Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

(klassificering av skuld)

Andringarna syftar till att fortydliga nar en skuld ska klassificeras
som kortfristig eller langfristig, samt tillkommande upplysningar for
skulder med covenanter. Foérandringen i IAS 1 Utformning av finan-
siella rapporter avseende klassificering av skulder som kort- eller
langfristiga har inte haft nagon vasentlig paverkan pa koncernens
finansiella rapport.

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

Ett antal nya och andrade redovisningsstandarder och tolkningar
har publicerats, vilka trader i kraft 2025 eller senare.

IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial Statements
Tillampning enligt IASB fr.o.m 1 januari 2027, standarden ar annu
inte godkand av EU.

IFRS 18 forandrar framst tre nyckelomraden, strukturen pa resul-
tatrakningen, inférandet av upplysningar om "management-defined
performance measures” (MPM:er) samt forbattrad disaggregering
och aggregering av information i de primara rapporterna och noterna.

| resultatrakningen delas intakter och kostnader in i tre ytterligare
kategorier, rorelse, investering och finansiering, samt tva nya resul-
tatrader infors, bl.a. rérelseresultat. Upplysningarna om MPM:er ska
lamnas i en samlad not. Den nya standarden kommer fa en paverkan
pa utformningen av koncernens resultatrapport, utredning pagar i
vilken omfattning. Vidare ska enligt IFRS 18 betald ranta redovisas
i finansieringsverksamheten i rapporten éver kassafléden, medan
erhallen ranta ska redovisas i Investeringsverksamheten. Enligt
koncernens nuvarande redovisningsprinciper ingar saval betald som
erhallen ranta i kassaflédet fran den I6pande verksamheten. Ovriga
eventuella effekter har annu inte utretts.

Ovriga nya och &ndrade redovisningsstandarder

Inga av de 6vriga nya och andrade redovisningsstandarder och
tolkningar férvéntas innebara nagon vasentlig effekt pa koncernens
finansiella rapporter.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som éverensstammer med
den interna rapporteringen som lamnas till den hégste verkstallande
beslutsfattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den
funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av
rérelsesegmentens resultat. | Brinova har denna funktion identifie-
rats som koncernledning.

Konsolideringsprinciper

Dotterforetag

Dotterforetag redovisas enligt férvarvsmetoden, om férvarv av dotter-
bolag inneburit forvarv av rérelse och inte endast av tillgangar och
skulder. Nar forvarv av dotterféretag innebar forvarv av forvaltnings-
fastigheter som inte ingar i en rorelse, sa kallat tillgangsforvarv,
fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda identifierbara
tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden
vid forvarvs-tidpunkten. En sadan transaktion ger inte upphov till
goodwill. Vid tillgangsforvarv redovisas inte uppskjuten skatt pa de
initiala temporara skillnaderna utan tillgangen redovisas till ett an-
skaffningsvarde motsvarande tillgangens verkliga varde minskat med
eventuell rabatt for uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt redovisas
endast pa de temporara skillnader som uppkommer efter forvarvstid-
punkten. Vid efterféljande vardering av férvarvad fastighet kommer
rabatt for uppskjuten skatt att helt eller delvis ersattas av redovisad
vardeférandring. Samtliga forvarv av dotterforetag under 2024 och
2023 har redovisats som forvarv av tillgangar.

Rorelsens intakter

Hyresintakter

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i resultatrakningen
baserat pa villkoren i hyresavtal. Hyresintakter i fastighetsforvaltning-
en redovisas i den period som hyran avser. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda hyresintakter. Intakter fran fortidsinlosen av hyres-
kontrakt redovisas som intakt den period da ersattningen erhallits, i
de fall inga ytterligare prestationer kravs fran Brinovas sida.

Serviceintékter

Serviceintakter bestar i huvudsak av det som benamns vidarefaktu-
rering och intakten redovisas i den period som den vidarefakturerade
avgiften avser. For olika vidarefaktureringar kan distinktionen mellan
huvudman och agent paverka intaktsredovisningen vilket i sin tur av-
gors om Brinova agerar som huvudman eller agent. Brinova har gjort
en analys om Brinova ar huvudman eller agent for dessa tjanster och
konkluderat att koncernen i sin roll som fastighetsagare i huvudsak
agerar huvudman.

Intékter fran fastighetsférsaljning
Brinova redovisar intakter och kostnader fran férvarv och avyttringar
av fastigheter vid den tidpunkt da kontroll dvergatt till koparen, 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 l6pande forvaltningen. Darutéver beaktas

omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanféor >



saljarens och/eller kdparens kontroll. Kriterierna for intaktsredovis-
ning tillampas pa varje transaktion for sig.

Rorelsens kostnader och finansiella intakter och kostnader
Fastighetskostnader

| posten fastighetskostnader ingar kostnader for den I6pande driften
av koncernens fastigheter sa som fastighetsskotsel, fastighetsadmi-
nistration, reparationer och underhall, taxebundna kostnader, fastig-
hetsforsakring samt 6vriga kostnader kopplade till fastigheterna.

Central administration

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

Finansiella intékter och kostnader

Finansiella intédkter och kostnader bestar av ranteintakter pa bank-
medel och fordringar, rantekostnader pa lan och utdelningsintakter.
Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berédknas
med tillampning av effektiviantemetoden.

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
faststallts.

Vardering till verkligt varde

Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle
erhallas vid forsaljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse
av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer.
De olika nivaerna i verkligt vardehierarkin definieras enligt foljande:

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

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

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

Finansiella Instrument

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 tas upp i balansrakningen nar
faktura har skickats och foretagets ratt till ersattning ar ovillkorlig.
Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, aven om faktura annu inte mottagits. Leveran-
torsskulder tas upp nar faktura mottagits.

H FINANSIELL INFORMATION
Noter

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa affarsda-
gen, som utgor den dag da bolaget forbinder sig att forvarva eller
avyttra tillgangen.

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

Klassificering och vérdering av finansiella tillgangar

Koncernens skuldinstrument, vilka framgar av not 4, tabell Vardering
av finansiella tillgangar och skulder per 2024-12-31, redovisas till
upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde med tillagg av transaktionskostna-
der. Kundfordringar och leasingfordringar redovisas initialt till det
fakturerade vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgang-
arna enligt effektivrantemetoden.

Egetkapitalinstrument: koncernen innehar aktier och andelar som
redovisas till verkligt varde via resultatet.

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

Klassificering och 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 transak-
tionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till
upplupet anskaffningsvarde enligt effektiviantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet. Koncernen
tillampar ej sakringsredovisning.
Verkligt varde faststalls genom en diskontering av framtida kassa-
floden med noterad marknadsranta for respektive [6ptid.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till
verkligt varde via resultatet, omfattas av nedskrivning for forvantade
kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster ar framatblickande
och en forlustreservering gors nar det finns en exponering for kredit-
risk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet.

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

For 6vriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster
tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. For dvriga poster
som omfattas av forvantade kreditférluster tillampas den generella
metoden (nedskrivningsmetod med tre stadier).

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika meto-
der. Metoden for kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar
baseras pa historiska kundférluster kombinerat med framatblickande

faktorer. Ovriga fordringar och tillgdngar 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 bedomning dar hansyn
tas till historisk, aktuell och framatblickande information. Vardering-
en av forvantade kreditforluster beaktar eventuella sakerheter och
andra kreditforstarkningar i form av garantier.

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

De finansiella tillgangarna redovisas i balansrakningen till upplu-
pet anskaffningsvarde, det vill sdga netto av bruttovarde och forlust-
reserv. Férandringar av forlustreserven redovisas i resultatrakningen.

Materiella anlaggningstillgangar

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 anlaggningstillgangar.

Vinst eller forlust som uppkommer vid avyttring eller utrangering av
en tillgang utgors av skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgang-
ens redovisade varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader.
Vinst eller forlust redovisas som 6vrig rorelseintakt/kostnad.

Avskrivningsprinciper fér materiella anlaggningstillgangar
Avskrivning sker linjart over tillgangens beraknade nyttjandeperiod.
Inventarier och installationer skrivs av pa fem ar. Anvanda avskriv-
ningsmetoder och tillgangarnas restvarden och nyttjandeperioder
omprévas vid varje ars utgang.

Férvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av
dessa. Forvaltningsfastigheterna redovisas initialt i balansrakningen
till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara
utgifter. Forvaltningsfastigheter redovisas darefter i balansrakningen
till verkligt varde. Om koncernen pabdrjar en ombyggnation av en be-
fintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som férvaltnings-
fastighet redovisas fastigheten aven under ombyggnationen som
forvaltningsfastighet. Koncernen omklassificerar en fastighet fran en
forvaltningsfastighet endast nar en andring i anvandningsomradet
sker. En andring i anvandningsomradet sker nar fastigheten uppfyller
eller upphor att uppfylla definitionen av forvaltningsfastighet och det
finns bevis for andringen i anvandningsomradet. Omvéarderingar av
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verkligt varde under I6pande ar finns narmare beskrivna i not 15.
Varderingsmodellen innebar en nuvardesberakning av bedomda
framtida betalningsstrémmar. Brinova varderar I6pande varje kvartal
alla sina fastigheter externt. Fastigheter under uppférande och pro-
jektfastigheter varderas till verkligt varde pa byggratten adderat for
nedlagda kostnader i projektet samt eventuellt nedskrivningsbehov.
Brinova redovisar inga projektvinster under uppférandets gang utan
dessa redovisas forst vid dess fardigstallande. Brinova gor |6pande
uppfoljningar av storre hyresgastanpassningar och nybyggnations-
projekt for att sakerstalla att inga projekt ar varderade hogre an
det beddmda marknadsvardet vid fardigstallandet. Om sa ar fallet
redovisas en orealiserad vardeminskning pa projektfastigheten.
Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter bedoms vara i niva 3 i
varderingshierarkin.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas
i resultatrakningen. Med realiserade vardeforandringar avses varde-
férandringen under den senaste kvartalsrapporteringsperioden for
salda fastigheter. Med orealiserade vardeforandringar avses ovriga
vardeforandringar. Vid forvarv av fastigheter eller bolag, bokfors
transaktionen vanligen per tilltradesdagen, eftersom risker och for-
maner som foljer av agandet normalt 6vergar den dagen. Hyresintak-
ter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med
de principer som beskrivs under avsnittet Rorelsens intakter.

Ersattningar till anstallda
Pensioner
Brinova har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finansieras
vanligen genom betalningar till forsakringsbolag eller forvaltarad-
ministrerade fonder, dar betalningarna faststalls utifran periodiska
aktuariella berakningar. Avtal om pensioner och andra ersattningar
efter avslutad anstallning klassificeras som antingen avgiftsbestam-
da eller formansbestamda pensionsplaner. Brinova har avgiftsbe-
stamda pensionsplaner samt i dotterbolagen, ataganden avseende
pensioner enligt den sa kallade ITP-planen som enligt ett uttalande
fran Radet for hallbarhets- och finansiell rapportering UFR 10, ar en
formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.

For rakenskapsaren 2024 och 2023 har bolaget inte haft tillgang
till sadan information som gor det mojligt att redovisa sina atagand-
en enligt ITP-planen som en férmansbestamd plan.

Koncernen som leasetagare

Tomtréatter

Tomtrattsavtalen betraktas som eviga leasingavtal eftersom lease-
tagaren inte kan saga upp dem. Bade nyttjanderattstillgangar och
leasingskulder hanforliga till tomtrattsavtal varderas till ett initialt
belopp. Eftersom skulden anses vara evig amorteras den inte, utan
leasingbetalningarna blir i sin helhet rantekostnader. Saledes ar lea-
singskuldens varde ofdrandrat till ndsta omférhandling av avgalden.
Koncernen varderar nyttjanderattstillgangarna hanforliga till tomtratts-
avtal till verkligt varde och aven deras varde anses oférandrat fram
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till nasta omférhandling av avgalden eftersom ingen avskrivning sker.

Omvardering gors enbart om det tillkommer nya kontrakt eller
nagon storre omforhandling, annars tillampas samma diskonterings-
ranta.

Ovriga nyttjanderattstillgadngar

Koncernen redovisar nyttjanderattstillgangar i rapporten over finan-
siell stallning pa inledningsdatumet for leasingavtalet, det vill saga
det datum da den underliggande tillgangen blir tillganglig for anvan-
dande. Nyttjanderattstillgangar varderas till anskaffningsvarde efter
avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar,
samt justerat for omvarderingar av leasingskulden.

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 saga upp avtalet om koncernen ar rimligt saker 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 (till exempel en referensranta) och be-
lopp som férvantas betalas enligt restvardesgarantier. Leasingbetal-
ningarna inkluderar dessutom I6senpriset 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
pa ett index eller ett pris redovisas som en kostnad i den period som
de ar hanforliga till.

For berakning av nuvardet av leasingbetalningarna anvander
koncernen den implicita rantan i avtalet om den kan faststallas och
i 6vriga fall anvands koncernens marginella upplaningsranta per
inledningsdatumet for leasingavtalet. Efter inledningsdatumet av ett
leasingavtal 6kar leasingskulden for att aterspegla rantan pa lea-
singskulden 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 bedomning att kopa 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 tolv manader efter beaktande av
eventuella optioner att férlanga leasingavtalet. Leasingavtal dar den
underliggande tillgangen ar av lagt varde har av koncernen definierats
som avtal dar den underliggande tillgangen skulle kunna kdpas for
maximalt 50 000 kr och utgors i koncernen till exempel av kontorsin-
ventarier. 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 7. Redovisningsprinciper for redovisning av
hyresintakter framgar av stycket Rorelsens intakter.

Moderforetagets redovisningsprinciper
Moderforetaget tillampar Radet for hallbarhets- och finansiell rappor-
terings rekommendation RFR 2 (Redovisning for juridiska personer).

Koncernbidrag

Moderforetaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket
innebar att koncernbidrag som erhalls eller lAmnas redovisas som
bokslutsdispositioner.

Obeskattade reserver och uppskjuten skatt
| juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld.

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

| anskaffningsvardet ingar utgifter som direkt kan hanforas till
forvarvet av tillgangen. Tillkommande utgifter laggs till tillgangens
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.

Dotterforetag
Andelar i dotterféretag redovisas i moderforetaget enligt anskaff-
ningsvardemetoden.

Finansiella instrument
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning,
tillampas inte reglerna om finansiella instrument i moderbolaget,
utan moderbolaget tillampar reglerna i enlighet med RFR 2. Detta
innebar att moderbolaget redovisar finansiella instrument med ut-
gangspunkt i anskaffningsvardet i enlighet med reglerna i Arsredovis-
ningslagen.

For koncerninterna fordringar som redovisas till upplupet an-
skaffningsvarde redovisas en sa kallad forlustriskreserv. Vidare



innebar undantagen i RFR 2 att moderbolagets borgensataganden
inte hanteras som en finansiell garanti enligt IFRS 9, utan istallet
hanteras utifran reglerna i IAS 37 Avsattningar, Eventualforpliktelser
och Eventualtiligangar. Saledes bedomer moderbolaget om det ar
sannolikt att ett utfléde av ekonomiska resurser kan komma att ske
och beroende pa bedémningen redovisar moderbolaget en avsattning
eller en eventualforpliktelse.

Reglerna om redovisning av leasingavtal tillampas inte i moderbo-
laget. Detta innebar att leasingavgifter redovisas som kostnad linjart
over leasingperioden, och att nyttjanderattstillgangar och leasingskul-
der inte inkluderas i moderbolagets balansrakning. Identifiering av ett
leasingavtal gors, d.v.s. att ett avtal ar, eller innehaller, ett leasingav-
tal om avtalet dverlater ratten att under en viss period bestamma
6ver anvandningen av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Nedskrivningar

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

Nedskrivningsprévning for materiella anldggningstillgangar

samt andelar i dotterféretag mm

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, beraknas tillgangens
atervinningsvarde som det hogsta av nyttjandevardet och verkligt
varde minus forsaljningskostnader. Vid berakning av nyttjandevardet
diskonteras framtida kassafloden till en rantesats fore skatt som ska
beakta marknadens beddémning av riskfri ranta och risk forknippad
med den specifika tillgangen.

Om det inte gar att faststalla vasentligen oberoende kassafléden
till en enskild tillgang ska tillgangarna vid prévning av nedskrivnings-
behov grupperas till den lagsta niva dar det gar att identifiera vasent-
ligen oberoende kassafloden (en sa kallad kassagenererande enhet).

NOT 3. Vasentliga uppskattningar och bedomningar

For att kunna uppratta finansiella rapporter i enlighet med IFRS och
god redovisningssed, kravs det att foretagsledningen gor bedémning-
ar och antaganden som paverkar bokslutets redovisade tillgangs- och
skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt lamnad
information i dvrigt. Dessa bedomningar baseras pa saval historiska
erfarenheter och andra faktorer som beddéms rimliga under radande
omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémning-
ar om andra antaganden gors eller om forutsattningarna andras.
Beddémningar och antaganden ses éver regelbundet. Andringar av
uppskattningar redovisas i den period andringen gors om andringen
endast paverkat denna period, eller i den period andringen gors och
framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell period och
framtida perioder. Koncernens verksamhet, finansiella stallning och
resultat kan paverkas av ett antal risker och osékerhetsfaktorer.
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Osakerheter i uppskattningar

De risker som beddms ha ett avgorande inflytande pa koncernens
resultatutveckling samt kassaflode ar variationerna i hyresintakter,
fastighetskostnader, ranteférandringar och fastighetsvarderingar.

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Fastigheterna varderas till verkligt varde med vardeforandring i resul-
tatrakningen vilket medfor att resultatet kan variera saval upp som
ner under aret. Fastighetsvarderingen paverkar aven Brinovas finan-
siella stallning och nyckeltal. Vidare information om varderingsunder-
lag och varderingsmetod beskrivs i not 15 Forvaltningsfastigheter.

NOT 4. Finansiell riskhantering

Finanspolicy

Koncernens finansiella risktagande regleras av riskmandat fast-
stallda av Brinovas styrelse. Finanspolicyn anger de évergripande reg-
lerna 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 finansférvaltning bedrivs i Brinova
Fastigheter AB, som ska tillse att kapitaltillférsel och likviditet tryg-
gas, att finansiella riskexponeringar halls inom av styrelsen beslutat
mandat samt att betalningssystemen ar andamalsenliga. Rapporte-
ring sker till styrelsen kvartalsvis i enlighet med faststallda riktlinjer i
finanspolicyn.

Finansiella riskfaktorer

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

Finansieringsrisk — Likviditetsrisk

Koncernens verksamhet, i synnerhet avseende forvarv av fastigheter,
finansieras till stor del genom lan fran externa langivare. Rantekost-
nader ar en betydande kostnadspost och upplaning en vasentlig del
av den totala balansomslutningen. Koncernens verksamhet ar bland
annat att projektleda fastighetsutvecklingsprojekt, vilka kan komma
att fordrdjas 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 sadana 6kade kostnader
inte ryms inom beviljade kreditfaciliteter. | det fall en sadan situation
uppstar, dar Brinova inte erhaller erforderliga krediter eller krediter
till oférmanliga villkor, skulle en vasentlig negativ inverkan pa koncer-

nens verksamhet, resultat och finansiella stallning uppsta.

Per den 31 december 2024 har koncernen en likviditet om 31,0
Mkr (125,9) samt en ej utnyttjad checkrakningskredit om 100,0
Mkr (50,0). Vidare har koncernen ej utnyttjade ramavtal uppgaende
till 0,0 Mkr (68,0). Likviditetsrisken hanteras, forutom med tillgang
till likvida medel och checkrakningskredit som kan lyftas med kort
varsel for att jamna ut svangningar i betalningsfloden aven genom
regelbundna likviditetsprognoser.

Enligt finanspolicyn ska nettoskulden huvudsakligen vara tackt av
medelfristig och langfristig upplaning d.v.s. med en genomsnittlig
kapitalbindningstid uppgaende till 2-10 ar. Den genomsnittliga ka-
pitalbindningstiden uppgick vid arsskiftet till 1,3 ar (1,7). Kortsiktigt
under férhandlingsperioder med bankerna kan kapitalbindningstiden
understiga tva ar.

Omférhandlingar initieras i god tid for att fanga upp fragestall-
ningar i ett tidigt skede av saval omférhandlingar och forhandlingar
om nytt kapital. Kvartalsvisa méten sker med befintliga banker och
I6pande aven med nya maojliga finansieringskallor.

| nedanstaende tabell visas forfallostrukturen vid arets slut.

Laneforfall

Period, ar Lanebelopp, Mkr Andel, %
<1 3237,0 62
1-2 655,9 12
2-3 1334,0 26
Totalt 5 226,9 100

Koncernens kreditfacilitet ar forenad med villkor som bestar av ett
antal finansiella nyckeltal vilka ar soliditet, belaningsgrad och rante-
tackningsgrad. 66,0 procent (64,8) av koncernens skulder ar koppla-
de till covenanter. Det foreligger olika nyckeltal samt beraknings- och
rapporteringsgrunder till de olika kreditgivarna. De finansiella nyckel-
talen rapporteras till kreditgivarna vid utgangen av varje kvartal. Mot
bakgrund av radande marknadslage forvantar sig Brinova att uppfylla
de kvartalsvisa villkoren inom 12 manader efter balansdagen.

Villkoren till kreditgivarna ar utfardade med marginal till Brinovas
mal for finansforvaltningen enligt finanspolicyn. Malen ar att uppvisa
en soliditet om lagst 30 procent, en langsiktig belaningsgrad om
hogst 60 procent och en rantetéckningsgrad om minst 1,75 ganger.
Per den 31 december 2024 var soliditeten 33,1 procent (33,1),
belaningsgraden 61,2 procent (62,4) och rantetackningsgraden 1,9
ganger (1,8). Brinova arbetar I6pande med uppfoljning av sina lane-
villkor och styrelsen tar del av resultatet.

Réanterisk

Koncernens ranterisk uppstar genom langfristig upplaning. Upplaning
som gors med rorlig ranta utsatter Koncernen for ranterisk avseen-
de kassaflode. Koncernen har uteslutande upplaning mot Stibor,
eller liknande, plus en marginal. Detta innebar att koncernen ar



exponerad mot svangningar i Stibor. Forandringar av rantor kan leda
till férandringar av verkliga varden, forandringar i kassafléden samt
fluktuationer i koncernens resultat.

En kanslighetsanalys avseende rantekostnaderna visar att vid en
Okning respektive minskning av marknadsrantan med 0,5 procent-
enheter skulle rantekostnaden 6ka med 9,1 Mkr (6,7) respektive
minskning med 9,1 Mkr (6,7). Kanslighetsanalysen ar enbart upp-
skattad utifran ett antagande om férandrade nivaer i Stibor inklusive
rantederivat.

Enligt finanspolicyn ska rantetackningsgraden alltid 6verstiga 1,75
ganger, per arsskiftet var rantetackningsgraden 1,9 ganger (1,8).

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

Nedanstaende tabell visar ranteforfallostrukturen per 31 decem-
ber 2024.

Ranteforfall

Period, ar Lanebelopp, Mkr Ranta, % Andel, %
<1 2 326,9 5,55 44
1-2 150,0 0,75 3
2-3 300,0 0,91 6
3-4 700,0 2,33 13
4-5 300,0 1,68 6
5-6 400,0 1,35 8
6-7 700,0 1,42 13
8-9 350,0 2,78 7
Totalt 5 226,9 3,43 100

1 Tabellen inkluderar effekten av rantederivat. Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta
ar inte utfordelad i det tidssegment da derivaten forfaller, varfor snittranta <1 ar ej
reflekterar aktuell kreditrénta vid upplaning. Snittranta <1 ar exklusive derivat uppgar
till 4,3 procent. Snittrantan redovisas inklusive kostnad for outnyttjade laneloften.
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Brinovas rantederivatportfolj bestar av sammanlagt 3 850 Mkr (3 700) fordelat pa 23 (24) ranteswappar.
Se nedanstaende tabell. Vardet pa Brinovas derivatportfolj uppgar till 36,6 Mkr (76,1) vilket har inneburit

en vardeforandring pa -39,5 Mkr (-143,2) under aret.

Rantesakringar via ranteswappar

Nominellt Varde Véarde
Startar Slutar Ranta, % belopp, Mkr 2024-12-31, Mkr  2023-12-31, Mkr
2016 2024 0,8 - - 2,5
2019 2024 -0,1 - - 2,5
2019 2025 0,6 100,0 0,4 3,3
2019 2025 0,0 100,0 1,6 4,9
2022 2025 0,3 750,0 7,6 30,5
2016 2026 1,1 100,0 2,3 4,1
2019 2026 0,0 50,0 1,9 3,3
2018 2027 1,3 100,0 3,0 4,2
2019 2027 0,8 100,0 3,4 5,8
2021 2027 0,7 100,0 4,9 6,7
2018 2028 1,2 200,0 7,2 9,3
2023 2028 2,5 200,0 -0,8 1,7
2023 2028 2,9 300,0 -7,9 -11,5
2021 2029 0,8 100,0 8,0 8,6
2024 2029 2,1 200,0 2,7 -
2020 2030 0,0 200,0 3,9 12,2
2023 2030 2,8 200,0 -3,4 -6,9
2021 2031 0,2 200,0 5,4 11,2
2021 2031 0,5 150,0 8,9 11,7
2023 2031 2,7 100,0 2,7 -4,0
2025 2031 2,5 250,0 1,2 -
2023 2033 3,0 150,0 2,7 -10,4
2023 2033 2,7 200,0 -8,3 9,7
Totalt 3 850,0 36,6 76,1

Framtida likviditetsfloden

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

Ovriga langfristiga skulder avser undervérde pa derivatinstrument.

Leverantdrsskulder ar kortfristiga och forfaller inom ett ar. | 6vriga
skulder inkluderas leasingskulder. Brinovas ataganden kopplade till
de finansiella skulderna méts till storsta delen av hyresintakter som
forfaller manads- och kvartalsvis.

Framtida likviditetsfloden krediter, berdknade per 2024-12-31

Forfall krediter Ranta krediter Ranta derivat Totalt
2025 3237,0 174,3 -36,2 3375,1
2026 706,8 70,9 24,1 753,6
2027 1283,1 34,7 20,2 1297,6
>2028 0,0 0,0 -43,4 -43,4

5 226,9 279,9

-123,9 5382,9 >




Framtida likviditetsfloden krediter, beraknade per 2023-12-31

Forfall krediter Réanta krediter Ranta derivat Totalt
2024 1 268,4 271,8 -105,2 1435,0
2025 2933,9 45,3 -80,2 2899,0
2026 564,2 10,5 -62,2 512,5
>2027 393,9 1,8 -179,1 216,6
5160,4 329,4 -426,7 5 063,1
Framtida likviditetsfloden ovriga skulder,
beraknade per 2024-12-31
Leverantors- Ovriga Upplupna
skulder skulder? kostnader Totalt
2025 12,1 13,2 18,9 44,2
2026 0,0 1,5 0,0 1,5
2027 0,0 1,1 0,0 1,1
>2028 0,0 9,9 0,0 9,9
12,1 25,7 18,9 56,7
Y| posten dvriga skulder ingar framtida likviditetsfloden for leasingskulder.
Framtida likviditetsfloden ovriga skulder,
beraknade per 2023-12-31
Leverantors- Ovriga Upplupna
skulder skulder? kostnader Totalt
2024 31,3 12,7 37,1 81,1
2025 0,0 2,0 0,0 2,0
2026 0,0 0,7 0,0 0,7
>2027 0,0 10,2 0,0 10,2
31,3 25,6 37,1 94,0

U | posten ovriga skulder ingar framtida likviditetsfloden for leasingskulder.

Motpartsrisk

Med motpartsrisk avses risken att motpart inte kan fullgora leverans
eller betalning. | finansverksamheten uppstar motpartsrisk framférallt
vid placering av likviditetsoverskott, vid tecknande av ranteswapav-
tal samt vid erhallande av langfristiga kreditloften. For att reducera
motpartsrisken anges i finanspolicyn att Brinova endast ska arbeta
med de storre affarsbankerna som opererar i Sverige. Férdelningen
av lan mellan olika kreditinstitut bor vara sadan att det atminstone
finns fem huvudsakliga 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 langi-
vare ar 36 procent (35).
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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 kreditforluster. Detta innebar att forvantade kreditfor-
luster reserveras for aterstaende |6ptid, vilken forvantas understiga
ett ar for samtliga fordringar. Hyra faktureras i forskott, vilket innebar
att samtliga redovisade kund- och hyresfordringar har forfallit till
betalning. Koncernen reserverar for forvantade kreditforluster baserat
pa historiska kreditforluster samt framatriktad information. Kreditris-
ken beddéms 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 genomfoérs innan en ny hyresgast
accepteras. Vid nytecknande av avtal, for saval bostads- som
kommersiella hyresgaster, gors en kreditprovning. Vid behov kan hy-
resavtalen 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 22 Kundfordringar for aldersfordel-
ning.

De finansiella tillgangar som omfattas av reservering for forvan-
tade kreditforluster enligt den generella metoden utgors 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 kreditfor-
luster. Koncernen har definierat fallissemang som da betalning av
fordran ar 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer indi-
kerar att betalningsinstéallelse foreligger. Undantag kan dock ske om
det foreligger avbetalningsplaner som efterlevs av hyresgast eller om

Bruttoexponering kreditrisk per 2024-12-31, Mkr
Forenklad modell

fordran kan konstateras som betald efter bokslutstillfallet. Vasentlig
okning av kreditrisk har per balansdagen inte bedomts foreligga for
nagon fordran eller tillgang. Sadan bedomning baseras pa om betal-
ning ar 30 dagar férsenad eller mer, eller om vasentlig forsamring av
rating sker, medférande en rating understigande investment grade.
| de fall beloppen inte bedoms vara ovasentliga redovisas en reserv
for forvantade kreditférluster aven for dessa finansiella instrument.
Moderforetaget tillampar en ratingbaserad metod for berakning av
forvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar utifran sanno-
likhet for fallissemang, férvantad forlust samt exponering vid fallisse-
mang. Moderféretaget har definierat fallissemang som da betalning
av fordran ar 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer
indikerar att betalningsinstallelse foreligger. Undantag kan dock ske
om det foreligger avbetalningsplaner som efterlevs av hyresgast
eller om fordran kan konstateras som betald efter bokslutstillfallet.
Moderforetaget bedomer att dotterféretagen i dagslaget har likartade
riskprofiler och bedémning sker pa kollektiv basis. Vasentlig 6kning
av kreditrisk har per balansdagen inte beddmts foreligga for nagon
koncernintern fordran. Sddan bedémning baseras pa om betalning ar
30 dagar forsenad eller mer, eller om vasentlig forsamring av rating
sker, medférande en rating understigande investment grade. Moder-
foretagets fordringar pa dess dotterforetag ar efterstallda externa
langivares fordringar for vilka dotterforetagets fastigheter ar stallda
som sakerhet. Moderforetaget tillampar den generella metoden pa
de koncerninterna fordringarna. Moderforetagets forvantade forlust
vid fallissemang beaktar dotterforetagens genomsnittliga belanings-
grad samt forvantat marknadsvarde vid en patvingad forsaljning.
Baserat pa moderforetagets bedémningar enligt ovanstaende metod
med beaktande av ovrig kand information och framatblickade fakto-
rer beddéms forvantade kreditforluster inte vara vasentliga och ingen
reservering har darfor redovisats.

Generell modell

Kreditriskbetyg Kundfordringar Stadie 1% Stadie 2 Stadie 3 Totalt
Utan kreditriskbetyg 2,8 20,0 0,0 0,0 22,8
AA-/Aa3 0,0 31,0 0,0 0,0 31,0
2,8 51,0 0,0 0,0 53,8
Bruttoexponering kreditrisk per 2023-12-31, Mkr
Forenklad modell Generell modell
Kreditriskbetyg Kundfordringar Stadie 1V Stadie 2 Stadie 3 Totalt
Utan kreditriskbetyg 2,5 27,7 0,0 0,0 30,2
AA-/Aa3 0,0 125,9 0,0 0,0 125,9
2,5 153,6 0,0 0,0 156,1

U | posten inkluderas andra langfristiga fordringar, 6vriga fordringar, upplupna intékter samt likvida medel.

Upplysningen i ovanstaende tabeller avser endast finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde. Avser

ej tillgangar varderade till verkligt varde.



Hantering av kapitalrisk

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

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

Skuldsattningsgraden per den 31 december 2024 och 2023 var
som foljer:

Koncernen

Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Total upplaning 5226,9 5160,4
Avgar likvida medel -31,0 -125,9
Nettoskuld 5195,9 5034,5
Totalt eget kapital 2870,4 2 823,5
Summa totalt kapital 8 066,3 7 858,0
Skuldsattningsgrad, % 64 59

Enligt affarsplanen som I6pte ut per 31 december 2024 hade
Brinova ett langsiktigt mal avseende belaningsgraden for fastighe-
terna, att den maximalt skulle uppga till 60 procent. Affarsplanen
som antagits for perioden 2025-2027 uppvisar samma mal gallande
beldningsgraden. Mot bakgrund av rddande marknadslage och
amorteringsplaner av skulder till kreditinstitut férvantar sig Brinova
att belaningsgraden kontinuerligt kommer minska. Det langsiktiga
malet avseende skuldsattningsgrad forvantas uppfyllas under
2025.

Koncernen
Mal 2024-12-31 2023-12-31
Max 60 60,8 60,9

Belaningsgrad netto, %

H FINANSIELL INFORMATION
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| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde,

klassificerade i kategorierna enligt IFRS 9.

Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2024-12-31

Finansiella tillgangar/

Finansiella tiligangar/

skulder varderade till skulder varderade till Summa Verkligt
Koncernen, Mkr verkligt varde via resultatet upplupet anskaffningsvarde redovisat varde varde
Finansiella tillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar 0,0 2,0 2,0 2,0
Kundfordringar 0,0 2,8 2,8 2,8
(")vriga fordringar 0,0 11,3 11,3 11,3
Derivatinstrument 62,4 0,0 62,4 62,4
Upplupna intakter 0,0 6,7 6,7 6,7
Likvida medel 0,0 31,0 31,0 31,0
Summa tiligangar 62,4 53,8 116,2 116,2
Finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut 0,0 1 989,9 1 989,9 1 989,9
Derivatinstrument 25,8 0,0 25,8 25,8
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 0,0 3237,0 3237,0 3237,0
Leverantorsskulder 0,0 12,1 12,1 12,1
Ovriga skulder 0,0 10,1 10,1 10,1
Upplupna kostnader 0,0 23,6 23,6 23,6
Summa skulder 25,8 5272,7 5 298,5 5 298,5

Koncernens maximala kreditrisk utgdrs av nettobeloppen i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stallda sakerheter for de finansiella 3

nettotillgangarna.



Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2023-12-31
Finansiella tillgangar/
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Finansiella tillgangar/

skulder varderade till skulder varderade till Summa Verkligt
Koncernen, Mkr verkligt varde via resultatet upplupet anskaffningsvarde redovisat varde varde
Finansiella tillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar 0,0 11,7 11,7 11,7
Kundfordringar 0,0 2,5 2,5 2,5
Ovriga fordringar 0,0 5,0 5,0 5,0
Derivatinstrument 76,1 0,0 76,1 76,1
Upplupna intakter 0,0 11,0 11,0 11,0
Likvida medel 0,0 125,9 125,9 125,9
Summa tillgangar 76,1 156,1 232,2 232,2
Finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut 0,0 3892,0 3892,0 3892,0
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 0,0 1 268,4 1 268,4 1 268,4
Leverantorsskulder 0,0 i3 31,3 31,3
Ovriga skulder 0,0 9,4 9,4 9,4
Upplupna kostnader 0,0 45,0 45,0 45,0
Summa skulder 0,0 5246,1 5246,1 5246,1

Finansiella instrument sasom kundfordringar, leverantérsskulder
m.m. redovisas till upplupet anskaffningsvarde med avdrag for even-
tuell nedskrivning, varfor det verkliga vardet bedoms éverensstamma
med redovisat varde. Langfristiga rantebarande skulder I6per i huvud-
sak med kort rantebindning vilket sammantaget innebar att upplupet
anskaffningsvarde 6verensstammer val med verkligt varde.

Finansiella mal fastslagna av styrelsen 2025-2027
- Belaningsgrad ska understiga 60 procent.

- Rantetackningsgraden ska oOverstiga 1,75 ggr.
- Soliditeten ska dverstiga 30 procent.

For harledning av nyckeltal se sidan 108.
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Verksamheten ar inriktad pa hyresbostader och samhallsfastigheter men har ocksa kompletterande kommersiella lokaler. | den interna rap-
porteringen till koncernledningen foljs verksamheten upp per region vilket utgor koncernens enda uppdelning i segment. Regionerna ar Region
Vast samt Region Ost. Indelning i fastighetskategorierna samhalls-, bostads- och kommersiella fastigheter gérs inte i segmentsrapporteringen
da koncernens fastighetsbestand innehaller fastigheter med blandad anvandning och kostnadsmassan kan inte sarredovisas for de enskilda

kategorierna.

Resultatrakning Region Vast Region Ost Koncerngemensamt Totalt

Mkr 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Hyresintakter 340,0 323,6 182,2 168,0 - - 522,2 491,6
Serviceintakter 11,4 10,8 11,8 11,0 - - 23,2 21,8
Ovriga intakter 0,0 3,5 0,0 2,8 2,1 1,8 2,1 8,1
Fastighetskostnader -127,5 -122,9 -66,4 -59,8 - - -193,9 -182,7
Driftsoverskott 223,9 215,0 127,6 122,0 21 1,8 353,6 338,8
Central administration - - - - -26,3 27,4 -26,3 27,4
Finansiella intakter 0,0 0,0 0,0 0,0 1,9 3,8 1,9 3,8
Finansiella kostnader -179,7 -182,8 -89,5 -77,0 90,8 79,6 -178,4 -180,2
Forvaltningsresultat 44,2 32,2 38,1 45,0 68,5 57,8 150,8 135,0
Realiserade vardeférandringar

langfristiga fordringar 0,0 0,0 0,0 0,0 -10,1 0,0 -10,1 0,0
Realiserade vardeforandringar

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

forvaltningsfastigheter 9,7 -321,9 7,6 -58,3 - - 2,1 -380,2
Orealiserade vardeférandringar

derivat - - - - -39,5 -143,2 -39,5 -143,2
Resultat fore skatt 30,4 -289,9 45,7 -11,7 18,9 -85,4 95,0 -387,0
Skatt - - - - -49,0 49,3 -49,0 49,3
Arets resultat 30,4 -289,9 45,7 -11,7 -30,1 -36,1 46,0 -337,7
Fastighetsvarden och

investeringar per segment

Fastighetsvarde 5824,6 5596,3 2715,2 2674,9 - - 8 539,8 8271,2
Arets fastighetsforvarv 113,0 110,9 0,0 16,9 - - 113,0 127,8
Arets fastighetsforsaljningar 42,7 -180,0 0,0 -7,6 - - 42,7 -187,6
Ovriga investeringar i fastigheter 167,5 155,4 32,9 124,5 - - 200,4 279,9

Brinova har ingen hyresgast vars hyra utgér 10 procent eller mer av koncernens totala hyresintakter.
och saledes har total omsattning uppkommit i Sverige och samtliga anlaggningstillgangar finns i Sverige.
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| nedanstaende tabeller har uthymingﬂsbar yta, hyresvarde och kon-
trakterad hyra delats upp per region Ost och Vast samt fastighetska-
tegorierna samhalls-, bostads-, kommersiella- och projektfastigheter.

Region Vast Region Ost Totalt

2024 2023 2024 2023 2024 2023
Uthyrbar yta, tkym 229,4 2229 122,9 122,6 352,3 345,5
Hyresvarde, Mkr 387,8 357,9 203,1 188,0 590,9 545,9
Kontrakterad hyra, Mkr 362,5 330,9 192,0 180,9 554,5 511,8

Bostadsfastigheter Samhillsfastigheter Kommersiella fastigheter Projektfastigheter Totalt

2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Uthyrbar yta, tkvm 142,6 138,3 116,8 135,9 86,9 63,7 6,0 7,6 352,3 345,5
Hyresvarde, Mkr 218,5 200,2 219,2 249,5 142,3 86,0 10,9 10,2 590,9 545,9
Kontrakterad hyra, Mkr 213,4 197,6 214,2 243,3 126,9 70,9 0,0 0,0 554,5 511,8

NOT 6. Hyresintikter/Nettoomsattningens fordelning/Ovriga intakter

Nettoomsattningen fordelar sig pa verksamhetsgrenar enligt féljande: Hyresintakter och serviceintakter fordelar sig pa geografiska marknader enligt foljande:
Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderforetaget
Mkr 2024 2023 2024 2023 Mkr 2024 2023 2024 2023
Hyresintékter bostader 207,7 189,4 0,0 0,0 Region Vast 351,4 334,4 0,0 0,0
Serviceintakter bostader 2,6 1,9 0,0 0,0 Region Ost 194,0 179,0 16,1 15,7
Hyresintakter lokaler 306,3 293,7 14,5 13,8 545,4 513,4 16,1 15,7
Serviceintakter lokaler 20,6 19,9 1,6 1,9
Hyresintakter parkering 8,2 8,5 0,0 0,0 Nettoomsattning och évriga intékter
Hyresintékter dvrigt 0,0 0,0 0,0 0,0 Koncernen Moderforetaget
5454 513,4 16,1 15,7 Mkr 2024 2023 2024 2023
Hyres- och serviceintakter 545,4 513,4 16,1 15,7
| hyresintékter ingar tillagg som debiterats till hyresgést sdsom kostnader for varme, el, fastighetsskatt Koncernintern utfakturering 0,0 0,0 52,3 51,5
0202 i8r1)dexupprékning av grundhyra. Variabla avgifter som ingar i periodens resultat uppgar till 23,2 Mkr Ovriga intakter 2.1 81 0,9 0.4
( A(v koncernens totala kontrakterade hyresintakter utgér omsattningshyra 6,6 Mkr (6,6) i grundhyra. 547,5 b b 69,3 56
Utdver grundhyra tillkommer en rérlig del som bestams i respektive avtal. Y Av koncernens évriga intakter 2023 utgér 6,7 Mkr elstdd. | moderbolaget utgér elstddet 0,2 Mkr fér 2023.
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NOT 7. Leasingavtal — leasegivare

Operationell leasing

Hyresintakterna grundas pa hyresavtal som ar att betrakta som operationella leasingavtal dar koncernen
ar leasegivare. | nedanstaende tabell ingar ej bostader med hansyn till den korta uppsagningstiden som
normalt sett uppgar till tre manader.

Koncernen Moderforetaget
Mkr 2024 2023 2024 2023
Framtida minimileaseavgifter avseende ej
uppsédgningsbara operationella leasingavtal (ar):
<1 341,3 349,4 14,8 14,6
1-2 285,3 265,2 14,7 14,4
2-3 232,8 216,9 14,7 14,4
3-4 185,4 171,2 14,6 14,3
4-5 140,5 139,6 14,5 14,3
>5 878,2 907,8 211,5 223,2
Summa 2 063,5 2 050,1 284,8 295,2
Fastighetskostnader Koncernen Moderforetaget
Mkr 2024 2023 2024 2023
Driftskostnader 66,8 60,1 1,3 1,4
Reparationer och underhall 23,5 21,8 0,8 0,4
Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn 41,8 38,8 4.4 4,0
Fastighetsskatt 12,0 12,3 0,0 0,0
Ovriga externa kostnader 7,7 7,7 0,3 0,3
Fastighetsadministration 42,1 42,0 1,0 1,0
Summa fastighetskostnader 193,9 182,7 7,8 71
Central administration
Mkr 2024 2023 2024 2023
Personalkostnader 52,9 52,9 51,3 51,2
Kopta tjanster 14,8 15,8 23,5 24,6
Vidarefakturering till dotterforetag 42,1 -42,0 0,0 0,0
Avskrivningar materiella anlaggningstillgangar 0,7 0,7 2,1 13,4
Summa central administration 26,3 27,4 76,9 89,2
Summa fastighetskostnader
samt central administration 220,2 210,1 84,7 96,3

Inom koncernen ar en del av moderbolagets kostnader vidarefakturerade till dotterféretagen och
klassificeras hos dotterforetag i respektive koncern som fastighetskostnader.
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NOT 9. Arvode till revisorer

Koncernen Moderforetaget
Mkr 2024 2023 2024 2023
KPMG AB
Revisionsuppdraget 2,2 0,0 2,2 0,0
Skatteradgivning 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga tjanster 0,3 0,0 0,3 0,0
2,5 0,0 2,5 0,0
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget 0,0 2,4 0,0 2,4
Skatteradgivning 0,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga tjanster 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 2,4 0,0 2,4

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade revisionen och med revisionsverksamhet
olika typer av kvalitetstjanster. Ovriga tjanster ar sddana som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverk-

sambhet eller skatteradgivning.

NOT 10. Leasingavtal - leasetagare

Koncernens vasentliga leasingavtal som leasingtagare utgors huvudsakligen av avtal avseende tomtrat-
ter, fordon och lokaler. | koncernens rapport éver finansiell stallning redovisas nyttjanderatter i form av
tomtratter i posten forvaltningsfastigheter medan fordon och lokaler redovisas i posten nyttjanderatts-
tillgangar. | nedan tabell presenteras koncernens ingaende och utgaende balanser avseende nyttjande-
rattstillgangar och leasingskulder samt férandringarna under aret. Nedan presenteras aven de belopp
som redovisats i koncernens rapport 6ver totalresultat hanforligt till leasingavtal som leasingtagare. For

forfallostruktur avseende leasingskulderna se not 4.

Nyttjanderattstillgangar

Leasingskulder

Mkr Tomtratter Fordon Lokaler Totalt
Ingaende balans 2024-01-01 28,0 3,9 0,0 31,9 31,9
Tillkommande avtal 0,0 2,7 0,0 2,7 2,7
Avskrivningar 0,0 -3,2 0,0 -3,2 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 0,5
Rantekostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7
Leasingavgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,5
Utgaende balans 2024-12-31 28,0 3,8 0,0 31,8 32,2 >
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Mkr Tomtratter Fordon Lokaler Totalt
Ingaende balans 2023-01-01 28,0 5,5 0,1 33,6 33,5 Medelantalet anstillda
Tillkommande avtal 0,0 1,3 0,0 1,3 1,3 2024 2023
Avskrivningar 0,0 2,8 0,1 2,9 0,0 Antal anstallda Varav man Antal anstéllda Varav man
Avslutade avtal 0,0 -0,4 0,0 -0,4 -0,4 Moderforetaget
Omvardering av avtal 0,0 0,3 0,0 0,3 0,3 Sverige 50 50% 49 50%
Rantekostnader 0,0 0,0 0,0 0,0 0,7 50 50% 49 50%
Leasingavgifter 0,0 0,0 0,0 0,0 -3,5 Dotterforetag
Utgaende balans 2023-12-31 28,0 3,9 0,0 31,9 31,9 Sverige 3 100% S 100%
3 100% 3 100%
Koncernen totalt 53 53% 52 53%
Koncernen
i — - - — 2024 2023 Konsfordelning bland ledande befattningshavare
A\./.sknvnlngar pa nyttjan(.jerattstlllgangar 3,3 2,9 KT e Moderforetaget
Rantekostnader pa leasingskulder 0,7 0.7 20241231 20231231 20241231 20231231
Kostnad a)/seende l«orttldsleasm.gavtal 0,0 0.0 Andel kvinnor i styrelsen 60% 54% 17% 17%
ﬁl‘l’gggzgrf°gra;\f”l‘ggﬂ§rzg“”de”'gga”de 06 05 Andel mén i styrelsen 40% 46% 83% 83%
Kostnader for variabla leasingavgifter 0,0 0,0 é%iﬂd?lggéig%%iﬁ;\slagfe 50% 50% 50% 50%
B 4,6 i Andel man bland évriga ledande
befattningshavare 50% 50% 50% 50%
Moderforetaget
Mkr 2024 2023 Uppgifterna avser forhallandet pa balansdagen.
Kostnadsforda leasingavgifter avseende
operationella leasingavtal 2,9 83 Principer
Ersattning till verkstallande direktéren och andra ledande befattningshavare foljer de riktlinjer som
Framtida minimileaseavgifter avseende ej faststalldes av bolagsstammorna 2023 och 2024 och utgérs av grundlon, 6vriga formaner och pension.
uppsagningsbara operationella leasingavtal: Ovriga formaner avser tjanstebil. Med andra ledande befattningshavare avses koncernledningen, som
Ska betalas inom 1 ar 2.4 2.7 forutom VD bestar av vice VD/CFO.
Sa etaks malEn 1=5 & 1,6 1,5 Till §tyrel_sen utgar arvoden enligt beslut pa érsstémman._ For 2024 uppgick arvodet till styrelse_ns
Ska betalas senare &n 5 &r 0.0 0.0 ledaméter till totalt 0,6 Mkr ("0,6), som kommer utbetalas till Anders Jarl 140 Tkr (140), Johap Ericsson
Summa 4;0 4;2 140 Tkr (140), Anna Nordstrom Carlsson 140 Tkr (140) och Johan Tollgerdt 140 Tkr (140). Till styrelsens
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ordférande Erik Selin och styrelseledamot Lennart Mauritzson utgick ingen ersattning. Inga andra arvoden
eller formaner 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 gratifikation ske.

Pensioner

Pensionsaldern for verkstallande direktoren ar 65 ar, men kan utokas. Pensionsinbetalningar sker med 35
procent av den pensionsmedférande manadslénen. Pensionsaldern for évriga ledande befattningshavare
ar 65 ar. Arets avgifter for avgiftsbestamda pensionsférsakringar som ar tecknade i Alecta uppgar till 0,0
Mkr (0,1 ). For 2025 férvantas bolaget betala cirka 0,0 Mkr (0,1) till Alecta.
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Avgangsvederlag Lagstadgade sociala kostnader
For verkstallande direktoren galler, vid uppsagning fran bolagets sida, en uppsagningstid pa tolv manader. Mkr 2024 2023
Nagot avgangsvederlag utgar inte. Vid uppsagning fran verkstallande direktoérens sida ar uppsagningstiden Moderforetaget

sex manader.

Ovriga ledande befattningshavare har, vid uppséagning fran bolagets sida, en uppséagningstid pa tolv Yer.kstallande d|rektore.n 12 10
méanader. Nagot avgangsvederlag utgar inte. Vid uppsagning fran 6vriga ledande befattningshavares sida Ovriga ledande befattningshavare 0,7 0,7
ar uppsagningstiden sex manader. Ovriga anstallda 10,2 9,9

Summa 12,1 11,6

Beredningsunderlag
Lon och férméaner till verkstallande direktéren och vice VD/CFO fér verksamhetsaret 2024 har beslutats Dotterféretag 0,4 0,4
av styrelsen och redovisas i ersattningsrapporten pa arsstamman.

Koncernen totalt 12,5 12,0
Loner och dvriga ersattningar
Mkr 2024 2023
Moderforetaget
VD - Ovriga ersattningar 0,3 0,4
Ovriga ledande befattningshavare — grundién 1,6 1,6 Moderforetaget
Ovriga ledande befattningshavare — 6vriga ersattningar 0,1 0,1 2024 Zis
Ovriga anstillda 295 291 Erhallen utdelning fran koncernforetag 6,1 11,1
S 33,8 33,4 Nedskrivning av aktier i koncernforetag 0,1 -0,4
6,0 10,7
Dotterforetag 1,2 1,1
Koncernen totalt 35,0 34,5
Pensionskostnader
Mkr 2024 2023
Moderforetaget
Verkstallande direktéren 0,8 0,8
Ovriga ledande befattningshavare 0,6 0,8Y
Ovriga anstallda 3,9 3,8
Summa 53 54
Dotterforetag 0,1 0,1
Koncernen totalt 5,4 5,5

1 Utbetalning avseende pension har gjorts under 2023 som korrigerar felaktig utbetalning 2019-2022 med ett belopp om 0,3 Mkr.
Belopp for 2023 uppgéar dar med till 0,5 Mkr.
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NOT 13. Finansiella intdkter och kostnader redovisade i totalresultatet

Finansiella intakter/Raénteintakter och liknande resultatposter

Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderforetaget
2024 2023 2024 2023 Mkr 2024 2023 2024 2023
Koncerninterna ranteintakter 0,0 0,2 Tillgangar och skulder obligatoriskt varderade
Erhéllen swaprénta 92,6 81,7 till verkligt vérde i resultatet:
Ovriga ranteintakter 1,9 3,8 1,7 3,8 Nettovinster derivat 22,3 0,0
1,9 3,8 94,3 85,7 Nettoforluster derivat -61,8 -143,2
Summa redovisat i resultatet -39,5 -143,2

Finansiella kostnader/Réantekostnader och liknande resultatposter
Tillgangar och skulder vérderade till upplupet

Koncernen Moderforetaget . .
anskaffningsvarde:

- = 2024 2029 2024 £023 Ranteintakter koncernféretag 0,0 0,2
Koncerninterna rantekostnader 29,2 323 panteintakter dvriga finansiella tillgngar 1,9 3,8 1,7 3,7
Bar.]teko“stnader lan 1759 774 28,7 ) Summa rinteintakter enligt effektivrantemetod 1,9 3,8 1,7 3,9
Ovriga rantekostnader 2,5 -2,8 -0,9 -1,2
Rar?tekostne.\.der byggnadskreditiv N -11,4 -4,5 0,0 0,0 Rantekostnader 1an 279.8 263.7 28,7 22,9
Aktiverade rantekostnader byggnadskreditiv 11,4 4,5 0,0 0,0 Réntekosmader koncemforetag 292 32,3

-178,4 -180,2 -58,8 -56,4 Réantekostnader évriga finansiella skulder 2,5 2,8 0,9 1,2
Moderféretagets erhalina swapranta om 92,6 Mkr (81,7) har fordelats ut till koncernen och nettat ner SUlinaliaeiostn SIS Tl NS RR Mante[ete s -282,3 A 58,8 R
rantekostnaderna pa raden Rantekostnader lan.
Av koncernens rantekostnader ar 282,3 Mkr (266,5) hanforligt till skulder varderade till upplupet an- Forvantade kreditforluster pé finansiella tillgangar 0,0 0,0 0,0 0,0
skaffningsvarde enligt effektivrantemetoden. Motsvarande for moderbolaget uppgar till 58,8 Mkr (56,4). Forvantade kreditforluster pa finansiella tillgangar
Resterande rantekostnader avser [dpande rénta hanférligt till Brinovas rantederivat. avseende koncernforetag 0,0 0,0 0,0 0,0
Nettovinster derivat redovisade enligt lagsta
vardets princip 88,0 13,2
Nettoférluster derivat redovisade enligt 1agsta
vardets princip 0,0 0,0
Summa 0,0 0,0 88,0 13,2
Summa redovisat i totalresultatet -319,9 -405,9 30,9 -39,3

Reglerna i IFRS 9 Finansiella instrument tillampas inte i moderféretaget som juridisk person. Istallet
tilldmpas i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. Derivatinstrument med negativt verkligt varde
redovisas darmed som en skuld till det negativa verkliga vardet med vardeférandring i resultatet. | netto-
vinster for derivat ingar ranta med +92,6 Mkr (+81,7).
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NOT 14. Skatt pa arets resultat

Skattekostnaden i resultatrakningen utgors av aktuell skatt och
uppskjuten skatt. Den aktuella skatten har beraknats efter den gal-
lande skattesatsen i Sverige, 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 resulta-
tet for aktuellt &r. Arets skattepliktiga resultat skiljer sig fran arets
redovisade resultat genom att det justerats for ej skattepliktiga och
ej avdragsgilla poster. Uppskjuten skatt beraknas enligt balans-
rakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader mellan
redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. For
skillnaden mellan dessa varden har uppskjuten skatt uppbokats med
20,6 procent beroende pa nar de beraknas uppkomma. Avsikten

ar att beakta framtida skattekonsekvenser vid till exempel framtida
forsaljning av tillgangar eller utnyttjande av underskottsavdrag.

BRINOVA FASTIGHETER AB

HALLBARHETSRAPPORT
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Moderforetaget
2024 2023 2024 2023
Aktuell skatt 3,7 -0,5 0,0 0,0
Forandring av uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader pa fastigheter -44.,9 14,8 -0,4 -0,3
Férandring av uppskjuten skatt avseende derivat 4,1 35,5 -3,1 8,3
Forandring av uppskjuten skatt avseende underskottsavdrag 4,2 -0,6 -2,6 1,1
Forandring av uppskjuten skatt avseende periodiseringsfond -0,3 0,1 0,0 0,0
Summa redovisad skatt -49,0 49,3 -6,1 6,9
Avstamning av effektiv skattesats
Redovisat resultat fore skatt 95,0 -387,0 50,1 -22,6
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats 20,6 % (20,6): -19,6 79,7 -10,3 4,7
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla rantekostnader 25,4 -28,3 0,0 0,0
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -3,6 -13,1 2,1 -0,2
Ej skattepliktiga intakter 2,2 2,1 2,2 3,5
Skatt hanforlig till foregaende ar 0,1 0,9 0,0 0,2
Uppskjuten skatt underskott 0,0 -0,2 0,0 0,0
Omvardering av uppskjuten skatt -2,6 -1,7 0.0 2,0
Andra ej bokforda intakter och kostnader 0,1 9,9 4.1 0,7
Redovisad skatt -49,0 49,3 -6,1 6,9
Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Uppskjuten skattefordran
Uppskjuten skattefordran hanfor sig till:
Undervarden derivat 5,8 0,0 5,8 8,9
Underskottsavdrag 9,9 13,2 8,0 10,6
Nettning uppskjuten skatt -15,7 0,0 2,8 0,0
Summa uppskjutna skattefordringar 0,0 13,2 11,0 19,5
Ingaende uppskjuten skattefordran 13,2 13,8 19,5 12,2
Arets férandring av uppskjuten skatt, undervarden derivat 5,8 0,0 3,1 8,1
Arets férandring av uppskjuten skatt, underskottsavdrag -3,3 -0,6 -2,6 -0,8
Nettning uppskjuten skatt -15,7 0,0 2,8 0,0
Utgaende uppskjuten skattefordran 0,0 13,2 11,0 19,5 >
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Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Uppskjutna skatteskulder
Uppskjuten skatteskuld hénfor sig till:

Temporara skillnader pa fastigheter -382,8 -337,9 2,8 2,4
Temporara skillnader pa leasingskuld 6,6 6,6 0,0 0,0
Temporara skillnader pa nyttjanderattstillgangar 6,5 -6,6 0,0 0,0
Overvarden derivat 11,3 9,6 0,0 0,0
Obeskattade reserver 2,9 1,7 0,0 0,0
Nettning uppskjuten skatt 15,7 0,0 2,8 0,0
Summa uppskjutna skatteskulder -381,2 -349,2 0,0 -2,4
Ingaende uppskjuten skatteskuld -349,2 -399,6 -2,4 -2,1
Arets forandring av uppskjuten skatt,

temporara skillnader pa fastigheter -44.,9 14,8 -0,4 -0,3
Arets forandring av uppskjuten skatt,

temporara skillnader pa leasingskuld 0,0 -0,3 0,0 0,0
Arets forandring av uppskjuten skatt,

temporara skillnader pa nyttjanderattstillgangar 0,1 0,3 0,0 0,0
Arets forandring av uppskjuten skatt, dvervarden derivat 1,7 5.5 0,0 0,0
Arets forandring av uppskjuten skatt, obeskattade reserver -1,2 0,1 0,0 0,0
Nettning uppskjuten skatt 15,7 0,0 2,8 0,0
Utgaende uppskjuten skatteskuld -381,2 -349,2 0,0 2,4
Summa uppskjutna skatter, netto -381,2 -336,0 11,0 17,1

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt att de kan tillgodogoras
genom framtida beskattningsbara vinster. Alla underskottsavdrag i koncernen ar varderade som sannolika att kunna tillgodogoras. Av under-
skottsavdragen om totalt 48,0 Mkr (64,0) ar 48,0 Mkr (13,0) sparrade tidsmassigt mot utnyttjande mot 6vriga koncernbolag da underskotten
ar forvarvade. Ingaende underskott om 64,2 Mkr (70,1) ar delvis sparrade mot koncernbolag.
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NOT 15. Forvaltningsfastigheter
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Koncernen Koncernen

Forvaltningsfastigheter 2024-12-31 2023-12-31 Rorelsefastigheter 2024-12-31 2023-12-31
Ingaende verkligt varde 8271,2 8431,7 Ingaende anskaffningsvarde 0,0 0,0
Fastighetsforvarv, forvarvat fastighetsvarde 113,0 127,8 Omklassificering fran forvaltningsfastighet 0,0 74,8
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 200,4 277,9 Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 0,0 2,0
Forsaljningar 42,7 -187,6 Omklassificering till férvaltningsfastighet 0,0 -76,8
Omklassificering till rorelsefastighet 0,0 -74,8 Utgaende ackumulerade anskaffningsvarde 0,0 0,0
Omkléssmcerlrlg fraT Eorel.sefastlghet 0,0 76,4 e e 0.0 0.0
Orealiserade vardeforandringar 2,1 -380,2 q o

i . . Arets avskrivningar 0,0 -0,4
Verkligt varde vid arets slut 85398 8271,2 Omklassificering till forvaltningsfastighet 0,0 0,4
Skattemassiga varden 4 384,2 4 378,2 Utgaende ackumulerade avskrivningar 0,0 0,0
Taxeringsvarde o . «

Utgaende redovisat varde 0,0 0,0 >
Byggnader 2481,1 2 296,8
Mark 686,4 630,3
Totalt 3167,5 2927,1
Moderbolaget
2024-12-31 2023-12-31

Ingédende anskaffningsvarde 164,8 164,6
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 0,0 0,2
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarde 164,8 164,8
Ingdende avskrivningar 62,1 -49,4
Arets avskrivningar 1,3 12,7
Utgaende ackumulerade avskrivningar -63,4 -62,1
Utgaende redovisat varde 101.,4 102,7
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 101,4 102,7
Verkligt varde 205,0 209,0
Skattemassiga varden 87,9 90,9
Taxeringsvarde®
Byggnader 0 0
Mark 0 0
Totalt 0 0

1 Fastigheten ar klassificerad som Specialenhet, darmed utgar inget taxeringsvarde.
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Fastighetsvardet for koncernen per region och fastighetskategori ar fordelat enligt foljande:
Bostadsfastigheter Samhallsfastigheter Kommersiella fastigheter Projektfastigheter Totalt
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Region Vast 2 752,0 2721,9 2 288,0 2 279,5 465,8 327,7 318,8 267,2 5 824,6 5 596,3
Region Ost 1031,4 1015,7 1 023,9 1257, 2 635,8 378,0 24,1 24,0 2715,2 2674,9
Summa 37834 3 737,6 3311,9 3 536,7 1101,6 705,7 342,9 291,2 8 539,8 8 271,2

Samtliga fastigheter har kategoriserats in i ovanstaende fyra kate-
gorier. Obebyggd mark har klassificerats som projektfastighet. Det
ar den huvudsakliga anvandningen av fastigheten som styr vilken
kategori fastigheten hamnar inom, darfor kategoriseras fastigheter
med blandad anvandning enbart i en av ovanstaende kategorier.

Brinovas samtliga fastigheter har den 31 december 2024 klassi-
ficerats som forvaltningsfastigheter. Brinova hyr kontor i egna fast-
igheter i Helsingborg, Landskrona, Eslév, Malmé, Kristianstad och
Karlskrona. Under 2023 hade en fastighet, Norden 9 i Helsingborg,
klassificerats som rorelsefastighet da Brinova hyrde en betydan-
de del av fastighetens uthyrbara yta. Under hésten 2023 flyttade
Brinova ifran delar av dessa ytor och en extern hyresgast flyttade in.
Darmed hade Brinova inte langre en betydande andel av fastighetens
yta och fastigheten klassificerades aterigen som forvaltningsfastighet
den 31 december 2023. Hyresvardet for den egna férhyrningen utgor
i samtliga fall en obetydlig del av respektive fastighets totala hyres-
varde, varfor nagon klassificering som rorelsefastighet inte gjorts.
Brinova innehar ingen fastighet som forvarvats eller byggts om for att
i nara anslutning dartill saljas, varfor ingen fastighet redovisas som
lagerfastighet.

Verkligt varde motsvaras av fastigheternas beddomda marknadsvar-
de. Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har bedomts av externa,
oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, professionella
kvalifikationer och med erfarenhet av saval aktuella marknadsomra-
den som typ av fastigheter. Varderingarna utfors av Newsec Advisory
Sweden AB. Brinova genomfor varje kvartal extern vardering av samt-
liga forvaltningsfastigheter. Bestandet gas igenom med uppdaterade

hyresuppgifter, vakansgrader, investeringar, drift- och underhall,
kalkylranta samt avkastningskrav. Besiktningar gors av varderings-
mannen med ett tre ars intervall eller nar storre ombyggnationer
eller investeringar genomforts.

Brinovas fastigheter ar framst lokaliserade till Esl6v, Helsing-
borg, Karlskrona, Kristianstad, Landskrona, Lund och Malmé.
Brinovas vardeférandringar harror sig framst till forandrade avkast-
ningskrav, forandrade hyresnivaer, vakansgrader, investeringar i
fastigheterna samt eventuella fastighetsforsaljningar.

Begreppet marknadsvarde

Marknadsvarde ar det bedomda belopp for vilket en tillgang eller
skuld borde kunna o6verlatas vid vardetidpunkten mellan en villig
kopare och en villig saljare i oberoende stallning till varandra, efter
sedvanlig marknadsforingstid, dar parterna har handlat kunnigt,
insiktsfullt och utan tvang.

Bedomningar och antaganden

Berakningen av marknadsvardet pa Brinovas fastighetsbestand
ar beroende av antaganden, bedémningar och uppskattningar. De
gjorda bedomningarna paverkar det redovisade vardet i balansrak-
ningen for posten forvaltningsfastigheter och i resultatrakningen
for posten orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastighe-
ter. For att spegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden,
beddmningar och uppskattningar anges normalt ett varderingsin-
tervall om +/- 5-10%.

Vasentliga antaganden

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

| ovan gjorda vardering har foljande indata anvants:

Kalkylperiod: 10-25 ar.

1,0% for 2025 och darefter 2,0% arligen
(Riksbankens inflationsmal)

Arlig inflation:

Enligt gallande hyreskontrakt, 50-100%
av KPI eller en fast upprakning om 2—-3%
arligen. KPI oktober 2024 uppgick till
1,6%, vilket paverkar hyresutvecklingen
for 2025. Framover antas KPl motsvara
bedomt inflationsantagande.

Arlig hyresutveckling
lokalkontrakt:

4,5% for 2024 till 2025, 3% for 2025

till 2026 och darefter 2% arligen. En
fastighet med presumtionshyra foreligger
i bestandet.

Arlig hyresutveckling
bostadskontrakt:

Arlig 8kning av drift 100% av KPI.

och underhall:

Varierande beroende av fastighetens
geografiska lage och uthyrningsandamal.

Kalkylranta for
nuvardesberakning:



H FINANSIELL INFORMATION

Noter
Vasentliga icke observerbara indata for vardering till verkligt varde
Bostadsfastigheter Samhallsfastigheter Kommersiella fastigheter

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Forvantad normaliserad hyra vid kontraktsslut, kr/kvm 1629 1 585 1711 1742 1618 1323
Aktuell hyra, kr/kvm 1591 1544 1668 1732 1582 1161
Genomsnittlig aterstaende kontraktslangd, art) - - 7,2 7,1 4.1 3,8
Forvantad langsiktig vakans vid restvardesar, % 1,5 1,6 51 5.3 6,4 7,4
Initial vakans, % 2,2 2,2 4,3 3,9 8,6 11,4
Forvantat normaliserat driftsnetto vid restvardesar, kr/kvm 1 090 1 064 1210 1248 1132 909
Kalkylranta, % 6,67 6,66 6,82 6,95 8,09 8,11
Direktavkastningskrav for bedémning av restvarde, % 4,71 4,61 5,75 5,81 6,10 6,07

1 Ej applicerbart for bostader da bostadskontrakt har en uppsagningstid pa tre manader.

| ovanstaende tabell hanvisas till restvardesar, vilket i Brinovas
bestand vanligtvis ar i ar 10, men kan variera mellan 10-25 ar
beroende pa fastighetstyp och gallande kontrakt.

Varderingsmetod

Det beddmda marknadsvardet pa forvaltningsfastigheter har per 31
december faststallts genom extern fastighetsvardering. Varderings-
metoden for att faststalla Brinovas marknadsvarden utgors primart
av avkastningsbaserad metod kompletterat med ortsprismetod som
stod, genom att marknaden kontinuerligt bevakas och att genom-
forda transaktioner noteras samt analyseras. | nedanstaende tabell
avser andelen kopplat till ortsprismetoden befintliga byggratter samt
andelen for ovrig varderingsmetod motsvaras av projektfastigheter.

Fordelning av varderingsmetod Mkr %
Avkastningsmetod 8 162,3 95
Ortsprismetod 60,0 1
Ovrig varderingsmetod 317,5 4
Summa 8 539,9 100

Vid tillampning av avkastningsmetoden genomfors en individuell
vardering av varje fastighet. Detta gors genom att berakna nuvardet
av fastighetens forvantade framtida driftnetton samt restvardet. De
beddémda hyresinbetalningarna och drifts- samt underhallsutgifter-
na baseras pa faktiska intékter och kostnader tillsammans med
varderarens erfarenhet av liknande objekt samt branschmassiga
nyckeltal och bedéomd marknadshyra. Ingaende parametrar ar sale-
des avstamda gentemot marknaden. For att anpassa kassaflodet
till marknaden beaktas eventuella férandringar i uthyrningsgrad och

uthyrningsnivaer, samt marknadsmassiga nivaer pa kalkylranta och
direktavkastningskrav. Kalkylperioden for respektive fastighet varierar
mellan 10-25 ar beroende pa Ioptiden av befintliga hyresavtal.

Ortsprismetoden bygger pa analyser av kdnda marknadsoverla-
telser for fastigheter som anses vara jamférbara med varderingsob-
jektet. Metoden innebar att bedémningen gors med hjalp av betalda
priser for liknande fastigheter pa en fri och 6ppen marknad. Vid
jamforelsen beaktas den vardeutveckling som intraffat mellan fastig-
hetsoverlatelsen och tidpunkten for varderingen. Har det genomforts
fa forsaljningar i det for fastigheten aktuella omradet, studeras
transaktioner i narliggande och/eller jamférbara orter.

Vid bedomning av byggratter tillampar varderaren ortsprismetod,
avkastningsmetod och en férenklad exploateringskalkyl. Varderaren
grundar bedémningen pa prisnivaerna i liknande marknader, mark-
anvisningar och transaktioner samt pa hur marknaden uppfattar det
specifika objektet.

Projektportfoljen varderas till verkligt varde pa byggratten, nedlag-
da kostnader i projekt samt eventuell nedskrivning. Vid vardering av
pagaende projekt beaktas aven risker och osakerhetsfaktorer sasom
tidsaspekter, graden av fardigstallande och lokala marknadsrisker for
att sakerstalla att inga projekt ar varderade hogre an det bedomda
marknadsvardet vid fardigstallandet.

Varderingsforutsattningar

Fastighetsvardering innehaller bedémningar och antaganden som ar
behaftade med en viss grad av osakerhet. Direktavkastningskraven
pa Brinovas fastigheter har under 2024 genomsnittligt 6kat med 6
punkter. Brinovas totala orealiserade vardeférandringar pa forvalt-
ningsfastigheter 2024 uppgick till -2,1 Mkr (-380,2).

Brinovas fastighetsbestand bestar primart av bostads- och sam-
hallsfastigheter. Brinovas kontrakterade hyror utgérs av 39 procent
samhallsfastigheter som kannetecknas av langsiktiga och kredit-
vardiga hyresgaster. Samhallsfastigheter anvands till dvervagande
del av skattefinansierad verksamhet och ar specifikt anpassad for
samhallsservice. Hyresavtalens genomsnittligt aterstaende 16ptid ar
per den 31 december 2024 7,2 ar. 38 procent av Brinovas kontrak-
terade hyror utgors av bostadsfastigheter, som ar ett tillgangsslag
som karakteriseras av laga vakansrisker, stor efterfragan och som
inflationsjusteras pa sikt.

De fortsatta makroekonomiska osakerheterna under aret har
medfort en 1ag aktivitet pa transaktionsmarknaden for fastigheter ge-
nerellt med lagre volym och farre transaktioner. Den laga aktiviteten
kan forsamra mojligheten till evidens for indata i varderingarna bade
vid framtagande av marknadsmassiga avkastningskrav nara varde-
tidpunkten vid anvandning av avkastningsmetoden samt att hitta jam-
forbara transaktioner i nartid vid tillampning av ortsprismetoden. Vid
fastighetsvarderingar tas dock hansyn till ett osékerhetsintervall som
aven i en marknad med god tillgang pa evidens for indata oftast upp-
gar till +/-5-10%, for att avspegla den osakerhet som finns i gjorda
antaganden och berakningar. Se vidare under avsnittet kanslighetsa-
nalys.

Kalkylranta

Kalkylranta ar det rantekrav fastighetsagaren forvantar sig av det i
fastigheten knutna kapitalet. | den kalkylmodell som vardebedom-
ningarna baseras pa utgors kalkylrantan av ett inflationsanpassat
direktavkastningskrav. Hur detta bedémts framgar av avsnittet
"direktavkastningskrav” nedan.
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| nedanstaende tabell redovisas intervallet av kalkylrantor vid varderingarna:

Bostadsfastigheter Samhallsfastigheter Kommersiella fastigheter
Intervall kalkylranta, % 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Region Vast 5,50-7,33 5,50-7,52 5,25-8,22 5,25-8,30 6,78-9,71 6,91-9,81
Region Ost 5,03-7,43 5,03-7,54 5,20-9,87 5,20-9,85 6,00-10,26 6,00-10,26

| nedanstaende tabell redovisas genomsnittlig kalkylranta av varderingarna:

Bostadsfastigheter Samhallsfastigheter Kommersiella fastigheter
Genomsnittlig kalkylranta, % 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Region Vast 6,66 6,63 6,81 6,96 7,81 7,92
Region Ost 6,70 6,73 6,84 6,93 8,30 8,28

Direktavkastningskrav

Fastigheternas direktavkastningskrav analyseras med hansyn till
varje fastighets unika risk och med stdd av den externa varderarens
kannedom om marknaden och hur investerare ser pa marknaden
genom analys av transaktioner som genomfors. Marknadsrisken rela-
terar till den Overgripande ekonomiska utvecklingen och paverkas av
faktorer som investerares preferenser mellan olika tillgangsslag och
finansieringsmojligheter. Samtidigt paverkas den specifika fastighets-
risken av variabler som fastighetens lage, fastighetstyp, standard

pa den uthyrningsbara ytan, kvalitet pa installationer, hyresgast och
kontraktsvillkoren.

De vid varderingen anvanda direktavkastningskraven ar harledda
fran transaktioner pa fastighetsmarknaden. Liten transaktionsvolym
och fa jamforbara transaktioner leder till storre osakerhet i varde-
bedémningarna, men inte i sig till hogre direktavkastningskrav. |
grunden baseras marknadens direktavkastningskrav pa en riskfri
realranta, risktillagg som ar beroende av den aktuella fastighetens
och delmarknadens forutsattningar samt forvantningar om driftnetto-
nas reala utveckling. Generellt sett leder stigande riskfria realrantor
till stigande direktavkastningskrav pa fastighetsmarknaden. Aven
osakerhet om framtida hyres- och vardeutveckling leder till héjda
direktavkastningskrav.

| nedanstaende tabell redovisas intervallet av direktavkastningskrav vid varderingarna:

Intervall direkt- Bostadsfastigheter Sambhallsfastigheter Kommersiella fastigheter

avkastningskrav % 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Region Vast 3,91-5,31 3,79-5,41 4,62-6,17 4,62-6,17 4,79-7,66 4,81-7,66
Region Ost 3,11-5,43 2,97-5,44 5,07-7,82 5,07-7,70 4,79-8,20 4,76-8,10

| nedanstaende tabell redovisas genomsnittligt direktavkastningskrav av varderingarna:

Genomshittligt direkt- Bostadsfastigheter Sambhillsfastigheter Kommersiella fastigheter

avkastningskrav, % 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Region Vast 4,70 4,58 5,565 5,54 5,81 5,82
Region Ost 4,74 4,69 6,19 6,33 6,34 6,30

Kanslighetsanalys

En fastighetsvardering ar en uppskattning av priset som en investera-
re ar villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt. Vardering-
en ar gjord utefter vedertagna modeller och vissa antaganden om oli-
ka parametrar. Fastighetens marknadsvarde kan endast sakerstallas
via en transaktion mellan tva oberoende parter. Ett osdkerhetsinter-
vall ligger i en normal marknad pa +/-5-10 procent. Marknadsvarde-
ringarna pa fastigheterna ar gjorda med ett utifran kanslighetsanalys
uppskattat osakerhetsintervall om +/-5-10 procent. Vid en avvikelse
i varde om fem procent pa Brinovas fastighetsportfolj paverkas resul-
tat och tillgang med 427 Mkr (414), dock ingen paverkan kassaflo-
desmassigt da avvikelsen ar orealiserad.

Vid en férandring om +/-0,25 procent av direktavkastningskravet
foérandras fastighetsvardet med cirka -367/392 Mkr (-354/379)
vilket motsvarar en férandring i substansvardet om cirka -3,8/4,1 kr/
aktie (-3,6/3,9).

Brinovas stangningskurs den 31 december 2024 var 20,00
kr, vilket var 12,90 kr lagre per aktie jamfort med det langsiktiga
substansvardet om 32,90 kr vilket motsvarar en skillnad om — 39
procent. | nedan diagram redog6rs for den historiska relationen
mellan langsiktigt substansvarde och aktiekurs.
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Vid vardering pa aktiemarknaden kan portfoljpremier eller portfoljra-
batter prissattas, medan vid vardering av fastigheter bedéms varje
fastighet enskilt. Belaningsgraden har aven betydelse pa aktiepriset
da aktiepriset varderar det egna kapitalet, det vill sdga skillnaden
mellan tillgangar och skulder. Dartill hor att aktievardering aven
paverkas av externa bedomningar av bolagets agarbild, styrelse,
ledning samt marknadens bedémning av bolagets makroekonomiska
omvarld.

Manga fastighetsbolag handlas idag med en rabatt gentemot
substansvardering, vilket aven ar fallet for Brinova. Det kan delvis
forklaras av att fastighetsvarderingar gors pa manga ars sikt medan
aktiekurser handlas pa kortare sikt. Historiskt sett ar dock korrela-
tionen mellan priset av noterade fastighetsaktier och underliggande
fastighetstillgangar forhallandevis starkt. Pa kortare sikt kan dock
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inte detta pavisas for att ge ett heltdckande svar nar det galler
vardet pa fastigheterna. Sammantaget gor detta att fastighetsvarde-
ringar och aktievarderingar inte kan likstallas. Fastighetsvarderingen
foljer en strikt disciplin syftande till att faststalla tillgangens forsalj-
ningsvarde under strukturerade férhallanden, medan aktievardering
inkluderar en analys av hela bolagets situation inklusive bolagets
omvarld.

Verkligt varde av fastigheter utgoér en uppskattning av det troliga
forsaljningspriset pa marknaden vid en viss vardetidpunkt. Trots
detta kan det verkliga priset endast faststallas vid faktiskt genomfor-
ande av en transaktion. For att belysa osakerheten kring bedém-
ningar av marknadsvarde, brukar ofta ett vardeintervall anges, vilket
vanligtvis ligger inom spannet av +/- 5-10 procent. Denna variation
kan dock variera beroende pa faktorer sasom marknadssituation,

Fastighetsvarde vid andra kalkylmassiga direktavkastningskrav, per fastighetskategori

fastighetens standard och investeringsbehov. Om data i varderings-
modellen andras skulle detta resultera i forandringar av fastigheter-
nas varde enligt nedanstaende tabeller.

Direktavkastningskravet for en fastighet bedéms bland annat
utifran hyresniva, vakans samt fastighetens driftskostnader. Utdver
detta sa bedoms direktavkastningskraven for en fastighet bland
annat pa realranta och riskpremien, dar riskpremien till exempel
paverkas av fastighetens lage, befintliga hyresgaster och I6ptid pa
hyreskontrakt. Saledes kan en andring av exempelvis hyran paverka
det bedomda direktavkastningskravet for fastigheten. | kanslighetsa-
nalysen nedan har dock ingen beaktning till detta gjorts utan bor ses
som en information hur olika forandringar isolerat paverkar mark-
nadsvardet.

Bostadsfastigheter Samhallsfastigheter Kommersiella fastigheter Projektfastigheter? Totalt
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
0,50 procentenheter lagre 4 207,7 4161,0 3603,6 3839,0 1192,7 766,1 342,9 291,2 9 346,8 9 057,3
0,25 procentenheter lagre 3986,9 3940,5 3453,2 3683,2 1145,8 735,0 342,9 291,2 8928,8 8 649,9
Fastighetsvarde enligt
var bedomning 37834 3 737,6 3311,9 3536,7 1101,6 705,7 342,9 291,2 8539,8 8 271,2
0,25 procentenheter hogre 3594,7 3 549,6 3178,8 3 398,6 1 059,9 678,1 342,9 291,2 8176,3 7917,5
0,50 procentenheter hogre 3418,8 3374,7 30531 3268,0 1 020,4 652,0 342,9 291,2 7 835,2 7 585,9
Fastighetsvarde vid forandrade hyresintakter, per fastighetskategori
Bostadsfastigheter Samhallsfastigheter Kommersiella fastigheter Projektfastigheter? Totalt
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
5 procentenheter hogre 3827,0 37822 3451,5 3678,5 1151,3 740,9 342,9 291,2 8772,7 8 492,8
Fastighetsvarde enligt
var bedémning 3783,4 3 737,6 3311,9 3 536,7 1101,6 705,7 342,9 291,2 8 539,8 8271,2
5 procentenheter lagre 3739,9 3693,0 3172,3 3394,9 1051,9 670,5 342,9 291,2 8 306,9 8 049,6
Fastighetsvarde vid forandrade driftskostnader, per fastighetskategori
Bostadsfastigheter Samhallsfastigheter Kommersiella fastigheter Projektfastigheter? Totalt
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
5 procentenheter lagre 3856,3 3810,0 3353,6 3580,5 1117,0 715,6 342,9 291,2 8 669,8 8 397,3
Fastighetsvarde enligt
var bedomning 37834 3 737,6 3311,9 3 536,7 1101,6 705,7 342,9 291,2 8 539,8 8271,2
5 procentenheter hogre 3710,5 3665,2 3270,2 3492,9 1 086,2 695,8 342,9 291,2 8 409,8 8145,1

1 Fastigheter under uppférande och projektfastigheter varderas till verkligt varde pa byggratten samt nedlagda kostnader samt eventuell nedskrivning.
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NOT 16. Inventarier

Koncernen Moderforetaget

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 4.6 4,3 4,6 4,3
Arets anskaffningar 0,2 0,8 0,2 0,8
Arets utrangeringar 0,0 0,5 0,0 -0,5
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4,8 4,6 4,8 4,6
Ingadende avskrivningar -3,0 2,8 -3,0 -2,8
Arets avskrivningar 0,7 0,7 0,7 0,7
Arets utrangeringar 0,0 0,5 0,0 0,5
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3,7 -3,0 -3,7 -3,0
Summa inventarier 1,1 1,6 1,1 1,6

NOT 17. Nyttjanderattstillgangar NOT 18. Andelar i koncernforetag

Koncernens vasentliga leasingavtal som leasingtagare utgors
huvudsakligen av avtal avseende tomtratter och fordon. | koncernens

Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31

rapport éver finansiell stéalining redovisas nyttjanderétter i form av Ackumulerade anskaffningsvérden
tomtratter fran och med rakenskapsar 2022 i posten forvaltnings- Ingaende anskaffningsvarde 1 057,0 949,6
fastigheter medan fordon och lokaler redovisas i posten nyttjande- Lamnade kapitaltillskott 127,4 107,4
rattstillgangar. For 16ptidsanalys avseende nyttjanderattstillgangar Utgaende ackumulerade
se not for finansiell riskhantering. anskaffningsvarden 1184,4 1057,0
Koncernen Ackumulerade nedskrivningar

2024-12-31 2023-12-31 Ingaende ackumulerade nedskrivningar 91,0 90,6
Ingédende anskaffningsvarde 9,9 8,7 Arets nedskrivningar 01 0,4
Tillkommande avtal 2,7 1,2 Utgaende ackumulerade
Omvarderade avtal 0,5 0,4 nedskrivningar 91,1 -91,0
Avslutade avtal -2,0 -0,4 Bokfort varde vid arets slut 1 093,3 966,0
Utgaende ackumulerat
anskaffningsvarde 111 9,9
Ingdende avskrivningar -6,0 -3,5
Arets avskrivningar 3,2 2,9
Avslutade avtal 1,9 0,4
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7,3 -6,0
Utgaende redovisat varde 3,8 3,9
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NOT 19. Specifikation av andelar i koncernforetag

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

2024-12-31 2023-12-31

Kapital-/ Antal Redovisat Redovisat
Namn org. nr. Sate rostandel andelar varde varde Verksamhet
Brinova Holding AB 559084-7819  Helsingborg  100%/100% 50 000 285,4 167,4 Holdingbolag
Brinova Fargaren AB 556979-2889  Helsingborg  100%/100% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Eslév Garvaren 17 AB 559113-8192  Helsingborg  100%/100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Holding Vellinge AB 559047-9712  Helsingborg  100%/100% 50 000 0,0 0,0 Holdingbolag
Brinova Fina Fageln AB 556694-4400 Helsingborg  100%/100% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Rédebyholm 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 Trivselborgen AB 556196-5178  Helsingborg  100%/100% 1 000 0,0 0,0 Vilande
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 Mjévik 2:36 AB 559142-4394  Helsingborg  100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Mjévik 2:76 AB 559142-4410 Helsingborg  100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Bjarred AB 556677-0953  Helsingborg  100%/100% 1 600 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kavlinge Backen AB 559059-5087  Helsingborg  100%/100% 50 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Kavlinge T-hérningen 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 Tulpanen 8 AB 559323-9899  Helsingborg  100%/100% 250 - 0,0 Avyttrad
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% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Karlskrona Vastra Nattraby 10:87 AB 559079-3906  Helsingborg  100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Tulpanen 9 AB 559230-5048 Helsingborg  100%/100% 500 0,0 0,0 Holdingbolag
Brinova Ogonstenen 2 AB 559480-9765 Helsingborg 100%/100% 25 000 0,0 - Fastighetsbolag
Brinova Karlskrona Rédeby 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 »
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Brinova Nackstycket AB
Brinova Styrman AB
Brinova Helsingborg Rosmarinen AB
Brinova Tulpanen 1 AB
Brinova Skurup Tell 13 AB
Radhus pa faladen AB
Brinova Tappet AB
Brinova Ankarcrona AB
Brinova Jarnsaxa AB
Brinova Skeppsbrokajen AB
Brinova Lugnet AB
Brinova O-diket 10 AB
Brinova Holding Bara AB
Brinova Bara Kuben AB
Brinova Bara Torghuset AB
Brinova Bara Centrumhuset AB
Brinova Hallbo AB
Brinova Karlskrona Hammaren 1 AB
Brinova Sandryggen AB
Brinova Slatthog 5 AB
Brinova Padel AB
Brinova Ankaret AB
Brinova Gota AB
Brinova F-karen AB
Brinova M S-bock AB
Brinova Norden AB
Brinova Ostra Rédeby AB
Brinova Passaren och Pennan AB
Brinova Bragarp 6:883 AB
Brinova Nattskarran AB
Brinova Dekoratoren AB
Brinova Faltmarskalken AB
Brinova HK AB
Brinova Ostermalm Holding AB
Brinova Ostermalm 1 AB
Brinova Ostermalm 2 AB
Brinova Ostermalm 3 AB
Brinova Billesholms Gard 9:467 AB
Brinova Clerk AB
Brinova Vakteln AB
Brinova Sheldon AB
Brinova Klattermus AB
Brinova Skeppsbron 2 AB

556983-2495
559081-2128
559010-5424
559242-6240
559260-6056
559323-9915
559242-6232
559028-2934
559164-1286
5590224274
559242-6224
556776-2660
5568584311
556715-1773
556858-4360
556858-4378
556847-2756
556943-5000
559034-8651
556820-6592
559291-0177
556030-8438
559253-1452
556236-8208
559043-0640
559253-1460
559224-9469
559088-3350
559236-0282
559315-6192
556489-1322
559018-4122
556838-5966
559341-7172
559341-7180
5593416943
559341-6950
559172-2516
556955-7662
559146-5991
556901-3971
556745-5778
559420-7150
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Helsingborg
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Brinova Holding 1.2 AB 559429-5908 Helsingborg  100%/100% 25 000 0,0 0,0 Holdingbolag
Brinova Jarnakraryggen AB 559429-5916  Helsingborg 100%/100% 25 000 - 0,0 Avyttrad
Brinova Bankmannen 14 AB 5592384324  Helsingborg  100%/100% 1 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Hjarup 4:306 AB 559341-5051  Helsingborg  100%/100% 250 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Projekt AB 559061-2940 Helsingborg  100%/100% 1 000 0,1 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 Forradsverksamhet
Brinova Flexworks 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 Likviderad
Brinova Helsingborg AB 556349-8335 Helsingborg 100%/100% 136 594 0,2 0,2 Vilande
Brinova Eslév Holding AB 556933-5796  Helsingborg  100%/100% 500 228,7 228,7 Holdingbolag
Brinova Dannemannen 33 AB 556933-5945  Helsingborg  100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Gjutaregarden AB 556933-5705 Helsingborg  100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Berga AB 556937-4480 Helsingborg  100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Dannemannen 36 AB 559058-8306  Helsingborg  100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Dannemannen 37 AB 559058-8355  Helsingborg  100%/100% 500 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova S-arlan 3 AB 556775-4642 Helsingborg  100%/100% 1 000 39,3 37,3 Fastighetsbolag
Brinova Karlskrona Lindblad AB 559046-9770  Helsingborg  100%/100% 1 000 0,7 0,7 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 Képmannen AB 556787-1784  Helsingborg  100%/100% 100 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Landskrona 3 AB 556595-6546  Helsingborg  100%/100% 20 000 0,0 0,0 Fastighetsbolag
Brinova Landskrona 2 AB 556728-8658 Helsingborg  100%/100% 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 1,5 0,8 Fastighetsbolag
Brinova Lomma AB 559061-1082  Helsingborg  100%/100% 500 27,7 27,4 Fastighetsbolag
Brinova B-stenen 5 AB 559061-1074  Helsingborg  100%/100% 500 16,9 16,3 Fastighetsbolag
Brinova Stanstorp AB 559061-1116  Helsingborg  100%/100% 500 14,6 14,3 Fastighetsbolag
Brinova Karaby AB 559061-7832  Helsingborg  100%/100% 500 7,0 6,7 Fastighetsbolag
Brinova Malmé AB 556753-4960 Helsingborg 100%/100% 100 000 109,3 108,1 Fastighetsbolag
Brinova Barseback AB 556741-6234  Helsingborg  100%/100% 1 000 16,8 16,8 Fastighetsbolag
Brinova Oxie AB 556471-9317 Helsingborg  100%/100% 7 000 63,9 63,1 Fastighetsbolag
Brinova Sjéhem AB 556785-5027  Helsingborg  100%/100% 100 000 69,0 65,8 Fastighetsbolag
Brinova Odékra 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
1093,3 966,0
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NOT 20. Andra langfristiga fordringar

H FINANSIELL INFORMATION
Noter

BOLAGSSTYRNING OVERSIKTER

Pateckning  Revisionsberattelse

Koncernen Moderforetaget Koncernen Moderforetaget

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 11,7 1,0 0,0 0,0 Ingdende reserveringar 2,9 4,5 0,0 0,0
Tillkommande fordringar 1,0 10,7 1,0 0,0 Uppbokade reserveringar 4,1 -1,5 0,0 0,0
Amorteringar, avgaende fordringar -10,7 0,0 0,0 0,0 Vandning uppbokade reserveringar 3,9 3,1 0,0 0,0
Utgaende redovisat varde 2,0 11,7 1,0 0,0 Summa utgaende reserveringar -3,1 -2,9 0,0 0,0
Andelar i Landskrona Stadsutveckling AB 1,0 1,0 0,0 0,0 Totalt uppgick arets kostnad for konstaterade och befarade kundférluster till 1,1 Mkr (1,5).
Handpenning aktiedverlatelseavtal 0,0 10,7 0,0 0,0 Det verkliga vardet pa koncernens kundfordringar 6verensstammer med det redovisade vardet. Den
Ovrigt 1,0 0,0 1,0 0,0 maximala exponeringen for kreditrisk pa kundfordringar utgérs per balansdagen av det verkliga vardet.
Redovisat virde 2,0 11,7 1,0 0,0 Koncernen har ingen pant som sakerhet.

Under 2024 har beslut fattats att inte fullfélja tilltradet av fastigheten Varmroken 1 i Kavlinge. 10,1 Mkr
av avgaende fordringar avser nedskrivning av handpenning och aterfinns i koncernens rapport ver total-
resultatet som realiserad vardeférandring av langfristig fordran.

NOT 21. Fordringar hos/skulder till koncernforetag

Fordringar Skulder
Moderbolaget 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ingdende balans 1 888,3 2292,8 837,0 875,8
Arets nettoforandring 26,7 -404,5 16,5 -38,8
Utgaende balans 1915,0 1 888,3 853,5 837,0

Faststalld amorteringsplan saknas.

NOT 22. Kundfordringar

Koncernen Moderforetaget

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Kundfordringar 59 5,4 0,1 0,0
Reservering kreditforluster -3,1 2,9 0,0 0,0
Kundfordringar netto 2,8 2,5 0,1 0,0
Aldersférdelning - forfallna kundfordringar
0-30 dagar 0,7 1,4 0,1 0,0
31-60 dagar 0,3 0,2 0,0 0,0
61-90 dagar 0,3 0,3 0,0 0,0
>90 dagar 4,6 SED) 0,0 0,0
Reservering kreditforluster 3,1 2,9 0,0 0,0
Summa 2,8 2,5 0,1 0,0
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NOT 23. Ovriga fordringar

Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Avrakning skattekonto 3,1 4,2 0,2 0,2
Fordran investeringsbidrag 4,0 0,0 0,0 0,0
Ovriga fordringar 4,2 0,8 0,5 0,6
Redovisat varde 11,3 5,0 0,7 0,8

NOT 24. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderforetaget

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna finansiella intakter 4,6 9,6 4,6 9,6
Upplupna ovriga intakter 2,1 1,4 0,5 0,4
Forutbetalda fastighetskostnader 59 7,9 0,0 0,0
Periodiserade hyresrabatter 1,2 1,6 0,0 0,0
Forutbetalda administrationskostnader 3,5 4,3 3,5 4,3
Redovisat varde 17,3 24,8 8,6 14,3

NOT 25. Likvida medel
Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Banktillgodohavanden 31,0 125,9 22,0 102,2
Utgaende balans 31,0 125,9 22,0 102,2
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NOT 26. Aktiekapital och ovrigt tillskjutet kapital

Finansiella rapporter

H FINANSIELL INFORMATION
Noter

Aktiekapitalet i moderféretaget Brinova Fastigheter AB uppgar till 390,9 Mkr (390,9) och fordelar sig pa
97 715 301 aktier (97 715 301). 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 78 515 301
aktier (78 515 301) av serie B dar varje aktie motsvaras av en rost. Alla per balansdagen registrerade
aktier &r fullt betalda. Ovrigt tillskjutet kapital bestar av éverskjutande kapital vid nyemissioner.
Specifikation dver forandringar i eget kapital aterfinns i rapporten Férandringar i eget kapital, vilken
féljer narmast efter balansrakningen.

Registrering
Handelse 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
Nedsattning 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
Nedsattning 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 7231 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
Nyemission 2022-05-04 317 965 1271 860
Utgaende varde 19 200 000 78 515 301 390 861 204

Resultat per aktie

Redovisat resultat per aktie motsvarar vinst efter skatt for koncernen dividerat med det genomsnittliga
antalet utestaende aktier under aret. For 2024 uppgar genomsnittligt antal utestaende aktier till

97 715 301 (97 715 301).
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NOT 27. Upplaning och rantederivat

Koncernens rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick vid rapportperiodens slut till 5 226,9 Mkr

(5 160,4) innebarande en nettobelaningsgrad om 60,8 procent (60,9). Banklanen ar tagna i Swedbank,

Sparbanken Skane, Danske Bank, Nordea, SBAB, SEB, Handelsbanken och ar samtliga tagna i svenska

kronor. Per 31 december 2024 fanns outnyttjade kreditldften eller kreditramar om 100,0 Mkr (118,0).
Lanen l6per med rorlig ranta, darfér anses det verkliga vardet pa kort- och langfristig upplaning i det

narmaste motsvara dess redovisade varden.

Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Langfristiga skulder till kreditinstitut

Banklan 1989,9 3892,0 118,3 120,3
1 989,9 3892,0 118,3 120,3
Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Banklan 3237,0 1 268,4 2,0 1,8
3 237,0 1 268,4 2,0 1,8
Kreditfacilitet
Checkrakningskredit, beviljat belopp 100,0 50,0 100,0 50,0
Ej utnyttjade ramavtal 0,0 68,0 0,0 68,0
100,0 118,0 100,0 118,0

Langfristiga rantebarande skulder uppgick till 1 989,9 Mkr (3 892,0). Den kortfristiga delen av de ranteba-
rande skulderna uppgick samma dag till 3 237 Mkr (1 268,4). Kortfristiga rantebarande skulder utgors av
avtalsenliga amorteringar under kommande 12 manader med tillagg for lan som forfaller till aterbetalning
under motsvarande period. Brinova stravar efter att ha en lang kapitalbindning pa sina lan for att darmed
minska den kortfristiga finansieringsrisken. Brinova hade per 31 december 2024 en genomsnittlig kapital-
bindning pa de rantebarande skulderna till kreditinstitut om 1,3 ar (1,7).
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Rante- och kapitalbindning
Ranteforfall Laneforfall
Period, ar Lanebelopp, Mkr Rénta, % v Andel, %  Lanebelopp, Mkr  Andel, %
<1 2 326,9 5,55 44 3237,0 62
1-2 150,0 0,75 3 655,9 12
2-3 300,0 0,91 6 1334,0 26
3-4 700,0 2,33 13 0,0 0
4-5 300,0 1,68 6 0,0 0
5-6 400,0 1,35 8 0,0 0
6-7 700,0 1,42 13 0,0 0
7-8 0,0 0,0 0 0,0 0
8-9 350,0 2,78 7 0,0 0
Totalt 5 226,9 3,43 100 5 226,9 100

Y Genomsnittlig kreditmarginal for rorlig ranta ar inte utfordelad i det tidssegment da derivaten forfaller, varfor snittranta <1 ar ej reflekterar
aktuell kreditranta vid upplaning. Snittranta <1 ar exklusive derivat uppgar till 4,3 procent. Snittrantan redovisas inklusive kostnad for

outnyttjade lanelofte.

Rantesakringar via ranteswap

Nominellt Varde Varde
Startar Slutar Ranta, % belopp, Mkr 2024-12-31, Mkr 2023-12-31, Mkr
2016 2024 0,8 - - 2,5
2019 2024 -0,1 - - 2,5
2019 2025 0,6 100,0 0,4 8,3
2019 2025 0,0 100,0 1,6 4,9
2022 2025 0,3 750,0 7,6 30,5
2016 2026 1,1 100,0 2,3 4,1
2019 2026 0,0 50,0 1,9 8,3
2018 2027 1,3 100,0 3,0 4,2
2019 2027 0,8 100,0 3,4 53
2021 2027 0,7 100,0 4,9 6,7
2018 2028 1,2 200,0 7,2 9,3
2023 2028 2,5 200,0 -0,8 -1,7
2023 2028 2,9 300,0 -7,9 -11,5
2021 2029 0,8 100,0 8,0 8,6
2024 2029 2,1 200,0 2,7 -
2020 2030 0,0 200,0 3,9 12,2
2023 2030 2,8 200,0 -3,4 -6,9
2021 2031 0,2 200,0 5,4 11,2
2021 2031 0,5 150,0 8,9 11,7
2023 2031 2,7 100,0 2,7 -4,0
2025 2031 2,5 250,0 1,2 -
2023 2033 3,0 150,0 2,7 -10,4
2023 2033 2,7 200,0 -8,3 9,7
Totalt 3 850,0 36,6 76,1
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NOT 28. Ovriga skulder

Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Mervardesskatterelaterade skulder 7,5 6,6 2,5 2,2
Ovriga skulder 2,6 2,8 1,6 1,8
10,1 9,4 41 4,0

NOT 29. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna personalkostnader 8,9 8,4 8,7 8,2
Upplupna administrationskostnader 2,5 2,6 2,5 2,6
Upplupna driftskostnader 16,4 34,5 0,0 0,0
Upplupna finansiella kostnader 4,7 7,9 0,0 0,0
Forutbetalda hyresintakter 76,6 76,8 3,7 3,7
Redovisat varde 109,1 130,2 14,9 14,5
Koncernen Moderforetaget

2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Sakerheter stallda for egna skulder
till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar 5628,7 5 556,5 130,0 130,0
Pantsatta aktier i dotterbolag 1414,9 1329,1 1292,4 1135,0
Summa staéllda siakerheter 7 043,6 6 885,6 14224 1 265,0

For att ett ianspraktagande av tillgangarna ska ske kravs att en uppsagningsgrund intraffar.
En uppsagningsgrund kan utgoras av betalningsdrojsmal, ej uppfyllda finansiella, stérre agarforandring-
ar eller andra ataganden, felaktiga utfastelser fran bolagets sida eller insolvens.

NOT 31. Eventualforpliktelser

Koncernen Moderforetaget
2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Borgensforbindelser till forman for
koncernféretags skulder till kredit-
institut 0,0 0,0 5111,7 5 054,3

Summa eventualforpliktelser 0,0 0,0 5111,7 5 054,3

For att ett ianspraktagande av tillgangarna ska ske kravs att en uppsagningsgrund intraffar.
En uppsagningsgrund kan utgéras av betalningsdrojsmal, ej uppfyllda finansiella, storre agarférandring-
ar eller andra ataganden, felaktiga utfastelser fran bolagets sida eller insolvens.
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NOT 32. Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys

Koncernen Moderforetaget
2024 2023 2024 2023
Betalda rantor Betalda rantor
Erhallen ranta 1,9 3,8 Erhallen ranta 90,7 138,2
Erlagd ranta -186,2 -184,2 Erlagd ranta -47,0 -34,5

L " )
Forvarv av dotterforetag® Forandring finansiella skulder

Forvaltningsfastigheter 113,0 Liie Ingaende finansiella skulder 135,8 438,5
Rorelsefordringar 0,0 0,8 Upptagna I&n 0,0 0,0
SIS 0,0 00 Amortering av lan -1,8 -371,3
Avsattningar 0,0 0.8 Vardeférandring derivatinstrument 4.5 68,6
Lén 0,0 o Utgaende finansiella skulder 138,5 135,8
Rorelseskulder -30,2 -120,5
Kopeskilling 82,8 7,3
Kopeskilling -82,8 -7,3
Avgar: Saljarreverser 0,0 0,0
Avgar: Likvida medel i den forvarvade verksamheten 0,0 0,0
Paverkan pa likvida medel -82,8 -7,3
Avyttring av forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter 42,7 187,6
Overvarde vid avyttring forvaltningsfastigheter 4,1 1,4
Rorelsefordringar 0,0 1,2
Likvida medel 0,0 0,0
Avsattningar 0,0 0,0
Lan 0,0 0,0
Rérelseskulder -10,6 -180,6
Kopeskilling 28,0 9,6
Avgar: Saljarreverser 0,0 0,0
Paverkan pa likvida medel 28,0 9,6
Forandring finansiella skulder
Ingaende finansiella skulder 5116,2 4 943,9
Upptagna lan 1 203,3 1 356,3
Amortering av 1an -1136,8 -1 259,8
Forandring finansiell leasing -0,1 -1,6
Vardeférandring derivatinstrument 39,5 143,2
Forvarv férvaltningfastigheter 0,0 112,6
Awyttring forvaltningsfastigheter 0,0 -178,4
Utgaende finansiella skulder 52221 5116,2

U Inga rorelseforvarv har gjorts utan arets forvarv av aktier i dotterbolag har klassificerats som tillgangsforvarv och nettolikviden bestod av
foljande poster.
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NOT 33. Upplysning om transaktioner med narstaende

Narstaende transaktioner har skett med Advokatfirman Lindahl
KB om cirka 1,1 Mkr. Under aret har aven beloppsmassigt mindre
narstaende transaktioner skett till bolag inom Backahill-koncernen
om 0,5 Mkr, till bolag inom K-Fastigheter-koncernen om 0,1 Mkr, till
Régle BK om 0,2 Mkr samt till intresseorganisationen Fastighets-
agarna om 0,4 Mkr. Under fjarde kvartalet har Brinova frantratt en
byggratt i Lund till K-Fastigheter till ett underliggande fastighetsvarde
om 36 Mkr. Ovanstaende transaktioner betraktas som narstaende
med hansyn till att personer i Brinovas ledning eller styrelse finns
representerade i ovan namnda bolags styrelser eller pa annat vis
har inflytande i namnda bolag. Tjansterna har utférts pa marknads-
massiga villkor.

Till narstaende sasom VD, koncernledning och styrelse har ersatt-
ning lamnats pa sedvanliga villkor i enlighet med beslut i styrelsens
ersattningsutskott, se vidare information i not 11.
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NOT 34. Handelser efter balansdagen

Brinova prioriterar tillvaxt och likviditet och darfor foreslar styrelsen
till bolagsstamman att ingen utdelning lamnas for ar 2024.

Den 7 mars gavs godkannande fran extra bolagsstdmma i Brinova
Fastigheter AB att emittera aktier kopplat till forvarvet fran K-Fastig-
heter. Tilltrade av fastigheterna sker den 1 april 2025

98

OVERSIKTER

NOT 35. Forslag till resultatdisposition

Till arsstdammans forfogande star moderbolagets fria egna kapital.
Brinova har som langsiktig malsattning att lamna utdelning till sina
aktiedgare, men prioriterar tillvaxt och likviditet och darfor foreslar
styrelsen att ingen utdelning lamnas for 2024. Styrelsen foreslar att
till forfogande stdende vinstmedel disponeras enligt foljande:

Kr
Overkursfond 1361 719 572
Balanserat fritt eget kapital 344 199 378
Arets resultat 44 039 100

1 749 958 050

disponeras sa att i ny rakning overfors 1 749 958 050

1 749 958 050
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Pateckning

Styrelsen och verkstallande direktoren

intygar harmed att:

- arsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen samt RFR2

- arsredovisningen ger en rattvisande bild av
foretagets stallning och resultat samt

- forvaltningsberattelsen ger en rattvisande
Oversikt dver utvecklingen av foretagets verk-
samhet, stallning och resultat samt beskriver
vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
foretaget star infor.

Styrelsen och verkstallande direktoren

intygar vidare att:

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

- koncernredovisningen ger en rattvisande bild
av koncernens stallning och resultat, samt

- forvaltningsberattelsen fér koncernen ger
en rattvisande Oversikt 6ver utvecklingen av
koncernens verksamhet, resultat och stallning
samt beskriver vasentliga risker och osaker-
hetsfaktorer som de foretag som ingar i
koncernen stér infor.
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HALLBARHETSRAPPORT

Finansiella rapporter

Revisionsberattelse

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

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN

OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen for Brinova Fastigheter AB
(publ) for ar 2024. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pa sidorna 10-37 samt
56-94 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per
den 31 december 2024 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av kon-
cernens finansiella stallning per den 31 december
2024 och av dess finansiella resultat och kassa-
flode for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman fast-
staller resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget samt rapport éver totalresultat och
rapport over finansiell stallning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen ar forenliga med
innehallet i den kompletterande rapport som har
Overlamnats till moderbolagets styrelse i enlighet
med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Stan-
dards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sve-
rige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i forhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap

BRINOVA FASTIGHETER AB

och dvertygelse, inga forbjudna tjanster som avses
i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1
har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
férekommande fall, dess moderforetag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen for ar 2023 har utforts av en annan
revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad
den 25 mars 2024 med omodifierade uttalanden

i Rapport om arsredovisningen och koncernredo-
visningen.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar
de omraden som enligt var professionella bedom-
ning var de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen for
den aktuella perioden. Dessa omraden behandla-
des inom ramen for revisionen av, och i vart stall-
ningstagande till, arsredovisningen och koncernre-
dovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 2 Vasentliga redovisningsprinciper pa
sidorna 65-67, not 3 Vasentliga uppskattningar
och bedémningar och not 15 Forvaltningsfastig-
heter pa sidorna 80-84 i arsredovisningen och
koncernredovisningen for detaljerade upplysningar
och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredo-
visningen till verkligt varde. Det redovisade vardet
uppgar till 8 539,8 Mkr per den 31 december
2024, vilket utgor ca 98 % av koncernens totala
tillgangar.
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Koncernen genomfor varje kvartal extern varde-
ring av samtliga forvaltningsfastigheter. Under
2024 har 98 % av fastigheterna vid nagot tillfalle
varderats externt. Varje kvartal jamférs den interna
varderingen med de externa varderingarna.

Givet forvaltningsfastigheternas vasentliga
andel av koncernens totala tillgangar och det
inslag av bedémningar och uppskattningar som
ingar i varderingsprocessen utgor detta ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

Risken ar att det bokférda vardet pa forvalt-
ningsfastigheter kan vara 6ver- eller underskattat
och att varje justering av vardet direkt paverkar
arets resultat.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vi har granskat och bedémt Brinovas rutiner for
att ta fram indata till externa varderingar och att
rutinerna ar konsekvent tillampade.

Vi har 6vervagt om den tillampade varderings-
metodiken ar rimlig genom att jamféra den med
var erfarenhet av hur andra fastighetsbolag och
varderare arbetar och vilka antaganden som ar
normala vid vardering av jamfoérbara objekt.

Vi har bedomt kompetensen och oberoendet
hos de externa varderarna. Vi har haft méte med
de externa varderaren i samband med arsbokslu-
tet och gatt igenom vasentliga antaganden.

Vi har pa stickprovsbasis testat ett urval av de
upprattade fastighetsvarderingarna. Harvid har vi
anvant aktuella marknadsdata fran externa kallor,
sarskilt antaganden om direktavkastningskrav,
diskonteringsrantor, hyresnivaer och vakanser.

Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar
om forvaltningsfastigheterna som koncernen lam-
nar i not 2, 3 och 15 i arsredovisningen, sarskilt
vad avser information kring bedémningar samt
tillampade nyckelantaganden.

Annan information an arsredovisningen
och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller aven annan information

an arsredovisningen och koncernredovisning-

en och aterfinns pa sidorna 1-9, 38-54 samt
105-112. Den andra informationen bestar ocksa
av ersattningsrapporten som vi inhamtade fére
datumet for denna revisionsberattelse. Det ar
styrelsen och verkstéallande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna infor-
mation och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen ar det vart
ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och 6vervaga om informationen i vasentlig
utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat
under revisionen samt bedomer om informationen
i Ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren
som har ansvaret for att arsredovisningen och
koncernredovisningen upprattas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS
Redovisningsstandarder som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstal-
lande direktoren for beddmningen av bolagets och
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koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksam-
heten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksam-
heten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet

om huruvida arsredovisningen och koncernre-

dovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att I1amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalan-
den. Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om
en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Dessut-
om:

- identifierar och bedémer vi riskerna for va-
sentliga felaktigheter i arsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis
som ar tillrackliga och andamalsenliga for att
utgora en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnan-
den, felaktig information eller asidosattande av
intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av
bolagets interna kontroll som har betydelse for
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var revision for att utforma granskningsatgarder
som ar lampliga med hansyn till omstandighet-
erna, men inte for att uttala oss om effektivite-
ten i den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprin-
ciper som anvands och rimligheten i styrelsens
och verkstallande direktorens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

+ drar vi en slutsats om lampligheten i att sty-
relsen och verkstallande direktéren anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inham-
tade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets och kon-
cernens formaga att fortsatta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéattel-
sen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag
och en koncern inte langre kan fortsatta verk-
samheten.

- utvarderar vi den évergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningar-
na, och om arsredovisningen och koncernredo-
visningen aterger de underliggande transaktio-
nerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

- planerar och utfor vi koncernrevisionen for att in-
hamta tillrackliga och andamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen
for foretag eller affarsenheter inom koncernen
som grund for att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Overvakning och genomgang av det revisionsar-
bete som utforts for koncernrevisionens syfte.
Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.
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Vi maste informera styrelsen om bland annat revi-
sionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera

om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalan-
de om att vi har foljt relevanta yrkesetiska krav av-
seende oberoende, och ta upp alla relationer och
andra forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall atgarder som har
vidtagits for att eliminera hoten eller motatgarder
som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrel-
sen faststaller vi vilka av dessa omraden som varit
de mest betydelsefulla for revisionen av arsre-
dovisningen och koncernredovisningen, inklusive
de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga
felaktigheter, och som darfor utgor de for revision-
en sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte
lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning
om fragan.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Revisorns granskning av forvaltning och forslag
till disposition av bolagets vinst eller forlust
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens och verkstallande direktérens forvalt-
ning for Brinova Fastigheter AB (publ) for ar 2024
samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vin-
sten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande
direktoren ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Styrelsens och verkstéllande direktoérens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation
och forvaltningen av bolagets angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sa att bokféringen, medelsforvaltningen
och bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar och bland annat vidta de atgarder som ar
nodvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras
i dverensstammelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen,

och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att

inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad
av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelse-
ledamot eller verkstallande direktéren i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till
nagon forsummelse som kan foranleda ersatt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller

+ pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsord-
ningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller férlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet,
men ingen garanti for att en revision som utférs
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan
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foranleda ersattningsskyldighet 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 revisions-
sed i Sverige anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning un-
der hela revisionen. Granskningen av forvaltningen
och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande gransknings-
atgarder som utfors baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg
och overtradelser skulle ha sarskild betydelse
for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihnet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust har vi gran-
skat om forslaget ar férenligt med aktiebolagsla-
gen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen har vi aven utfort en granskning
av att styrelsen och verkstallande direktéren har
upprattat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som méjliggér enhetlig elektro-
nisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap.
4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarkna-
den for Brinova Fastigheter AB (publ) for ar 2024.

Var granskning och vart uttalande avser endast
det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upp-
rattats i ett format som i allt vasentligt mojliggor
enhetlig elektronisk rapportering.

Grund for uttalande

Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommen-
dation RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rap-
porten. Vart ansvar enligt denna rekommendation
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi

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

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar till-
rackliga och andamalsenliga som grund for vart
uttalande.

Styrelsens och verkstéallande direktoérens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som
har ansvaret for att Esef-rapporten har upprattats i
enlighet med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden, och for att det finns en
sadan intern kontroll som styrelsen och verkstal-
lande direktéren bedémer ar nédvandig for att
uppratta Esef-rapporten utan vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet
om Esef-rapporten i allt vasentligt ar upprattad i
ett format som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a §
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden,
pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor
vara granskningsatgarder for att uppna rimlig sa-
kerhet att Esef-rapporten ar upprattad i ett format
som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en granskning som ut-
fors enligt RevR 18 och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i Esef-rap-
porten.

Revisionsforetaget tillampar International Stan-
dard on Quality Management 1, som kraver att
foretaget utformar, implementerar och hanterar ett
system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav
i lagar och andra forfattningar.

H FINANSIELL INFORMATION
Noter
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Pateckning  Revisionsberattelse

Granskningen innefattar att genom olika atgarder
inhamta bevis om Esef-rapporten har upprattats
i ett format som majliggdr enhetlig elektronisk
rapportering av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi valjer vilka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna
for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid denna riskbeddmning beaktar vi 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 andamalsenliga med hansyn till omstandig-
heterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Granskning-
en omfattar ocksa en utvardering av andamalsen-
ligheten och rimligheten i styrelsens och verkstal-
lande direktérens antaganden.
Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen
validering av att Esef-rapporten upprattats i ett
giltigt XHTML-format och en avstamning av att
Esef-rapporten éverensstammer med den granska-
de arsredovisningen och koncernredovisningen.
Vidare omfattar granskningen aven en bedom-
ning av huruvida koncernens resultat-, balans- och
egetkapitalrakningar, kassaflodesanalys samt
noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i
enlighet med vad som féljer av Esef-férordningen.

KPMG AB, Box 227, 201 22 , Malmé, utsags till
Brinova Fastigheter AB (publ)s revisor av bolags-
stdmman den 7 maj 2024. KPMG AB eller revi-
sorer verksamma vid KPMG AB har varit bolagets
revisor sedan 2024.

Malmé den 26 mars 2025
KPMG AB

Camilla AlIm Andersson
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Therese Johansson
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport

Brinova ar ett publikt svenskt aktiebolag, noterat pa Nasdaqg 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.

AGARE
A

A

VALBEREDNING ARSSTAMMA

ERSATTNINGSUTSKOTT STYRELSE

EKONOMI, FINANS,
INFORMATION

FORVALTNING

REGION VAST
Eslév — Helsingborg — Kavlinge — Landskrona —
Lomma - Lund — Malmé — Skurup —
Svedala — Trelleborg — Vellinge

A. Val
B. Utvardering och |6pande rapporter

Brinovas styrelse och ledning stravar efter att
Brinova ska leva upp till de krav som borsen,
aktiedgare och alla andra intressenter staller
pa Brinova. Bolaget foljer Svensk kod for
bolagsstyrning.

Avvikelser fran koden

Bolaget foljer Svensk kod for bolagsstyrning

med foljande undantag: Bolaget har inte

nagon sarskild funktion for internrevision.
Styrelsen utvarderar arligen behovet av

en sadan funktion och har bedémt att det

I6pande interna arbetet med intern kontroll

BRINOVA FASTIGHETER AB

B
N REVISOR
N B

REVISIONSUTSKOTT

D "
Q AFFARSUTVECKLING

REGION OST
Bromélla — Karlskrona — Kristianstad

C. Mal, strategi, policyer, instruktion
D. Rapport, I6pande utvardering

som foretradesvis utférs av koncernledningen,
utgor en tillracklig granskningsfunktion med
hansyn till bolagets verksamhet och storlek.

Bolagsstammor

Arsstimma

Arsstamman ar bolagets hogsta beslutsfattande
organ. Vid stamman ges samtliga aktieagare (se
sidan 29 for Brinovas storsta aktieagare) mojlighet
att utan begransningar utdva det inflytande éver
bolaget som deras respektive aktieinnehav repre-
senterar. Arsstdmman utser styrelse och revisor
samt faststaller principer for ersattning till styrel-
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se, revisor och koncernledning. Arsstamman fattar,
i forekommande fall, bland annat ocksa beslut om
andring av bolagsordning, utdelning och andringar
i aktiekapitalet. Pa arsstamman, som ska hallas
inom sex manader efter rakenskapsarets utgang,
ska ocksa beslut om faststallelse av balans- och
resultatrakningar, disposition av Brinovas vinst
eller forlust samt om ansvarsfrihet for styrelse
och VD fattas. Bolagsordningen innehaller inga
sarskilda bestammelser om tillsattande och
entledigande av styrelseledamoter eller om
andring av bolagsordningen.

Arsstimma den 7 maj 2024

Efter att arsredovisningens balans- och resultat-

rakningar faststallts, beslutade stamman att:

- bevilja styrelseledamoéterna och den verk-
stallande direktéren ansvarsfrihet.

- att ingen utdelning ska utga for rakenskapsaret
2023 och att till arsstammans forfogande
stdende vinstmedel balanseras i ny rakning.

- att godkanna styrelsens forslag avseende riktlin-
jer for ersattning till ledande befattningshavare.

- att antalet styrelseledamoter ska uppga till sex
utan styrelsesuppleanter. Till styrelseledaméter
omvaldes Erik Selin, Johan Ericsson, Anders
Jarl, Johan Tollgerdt, Lennart Mauritzson och
Anna Nordstrém-Carlsson. Arsstamman
omvalde Erik Selin till ordférande for styrelsen.

- att styrelsearvode ska utga med 140 000
kronor vardera till Johan Ericsson, Anders Jarl,
Anna Nordstrém-Carlsson och Johan Tollgerdt.
| arvodet ingar ersattning for eventuellt utskotts-
arbete. Ovriga styrelseledaméter ska inte erhalla
nagot arvode.

Revisorns yttrande

Ersattningsriktlinjer

- att valja KPMG AB till ny revisor for tiden intill
slutet av nastkommande arsstamma.

- att godkanna styrelsens ersattningsrapport och
anta styrelsens foreslagna riktlinjer for ersatt-
ning till ledande befattningshavare.

- att godkanna valberedningens forslag avseende
principer for utseende av valberedning.

- att, i enlighet med styrelsens forslag, bemyn-
diga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen
under tiden fram till nasta arsstdmma, fatta
beslut om nyemission av aktier av serie B om
sammantaget hogst 20 procent av aktiekapita-
let. Styrelsen ska kunna besluta om emission
av B-aktier med awvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt och/eller med bestdmmelse om
apport, kvittning eller annars med villkor.

Valberedning

Valberedningen férbereder och lamnar férslag

pa styrelse, styrelseordférande, styrelsearvoden,
principer for utseende av valberedning, ordférande
vid stdmmor och i férekommande fall revisorer
samt arvodering av revisorer.

Brinovas arsstdmma beslutade den 7 maj
2024 om principer for utseende av valberedning,
vilka i huvudsak innebar att bolagets tre storsta
aktiedgare har ratt att utse en ledamot var till
valberedningen. Valberedningens ledaméter samt
de agare de foretrader ska i enlighet med beslutet
offentliggbras sa snart de har utsetts. | enlighet
med beslutet har féljande valberedning bildats
2024: Marcus Wallentin, utsedd av Backahill AB,
Erik Selin, styrelsens ordférande utsedd av Fastig-
hets AB Balder och Mats Nilsson, utsedd av ER-HO
Forvaltning AB.
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Valberedningens ordférande

ar Marcus Wallentin, medan
styrelsens ordférande Erik Selin
ar sammankallande.

De tre agarrepresentanterna
har tillsammans cirka 83 pro-
cent av rosterna i Brinova per
den 30 september 2024. Vid
agarfoérandring ska enligt beslut ny agarrepresen-
tant utses.

Styrelsen

Brinovas styrelse bestar av sex ledaméter och
inga suppleanter enligt beslut pa bolagets ars-
stamma den 7 maj 2024.

Styrelsens dvergripande uppgift ar att, for
agarnas rakning, férvalta moderbolagets och
koncernens angelagenheter pa ett sadant satt
att dgarnas intresse av langsiktigt god kapital-
avkastning tillgodoses pa basta mojliga satt.
Ledamoterna valjs arligen pa arsstamman for
tiden intill slutet av nasta arsstamma.

Styrelsen bedriver sitt arbete enligt gallande
foreskrifter i lag, regelverk, bolagsordning och
arbetsordning. Styrelsen ska besta av ledamaoter,
med for bolaget adekvat kompetens som kan
stddja, folja och kontrollera verksamheten i
bolaget. Mer information om styrelsens leda-
moter finns i presentationen av styrelsen och
koncernledningen pa sidorna 102-103.

Styrelsens arbete
Styrelsens ordférande leder styrelsens arbete.
Dessutom foljer ordféranden koncernens utveck-
ling 16pande genom kontakter med VD i strate-
giska fragor. Under 2024 hélls 8 protokollférda
styrelsemoten, varav ett var konstituerande.
Ledaméternas narvaro framgar av styrelse-
presentationen pa sidorna 102-103. Koncernens
vice VD/CFO har under aret varit styrelsens sekre-
terare. Pa styrelsemoétena har bolagets resultat-
utveckling I6pande foljts upp. Liksom den finan-
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Styrelsemot huvudsakliga innehall 2024
2024-12-10 2024-02-27

Beslut om forvérv.

2024-11-07

Beslut om investeringar. Godkannande av
rapport samt évrig ekonomisk rapporte-
ring. Uppdatering av riskrapportering.

2024-09-24
Godkénnande
av finansiellt avtal.

siella stallningen, varderingar av koncernens
fastigheter och likviditeten.

Styrelsen har ocksa behandlat bolagets
finansiering samt investerings- och avyttrings-
beslut. Dessutom har marknadsfragor, planer och
strategier for koncernens utveckling behandlats.
Brinovas davarande huvudansvariga revisor Stefan
Svensson, Ernst & Young AB, var adjungerad vid
styrelsemétet den 27 februari 2024 da rapporten
for det fiarde kvartalet 2023 behandlades.

Arbetsordning

Styrelsen i Brinova arbetar efter en arbetsordning
som behandlar arbetsférdelning och ekonomisk
rapportering. Arbetsordningen ar ett komplement
till aktiebolagslagens bestammelser och Brinovas
bolagsordning. Den ses dver varje ar.

2024-03-25

2024

2024-05-07

2024-07-08

Revisorns yttrande

2024-05-07
Godkannande av rapport, beslut om investeringar och forvary,
uppféljning av projekt, samt 6vrig ekonomisk rapportering.

Ersattningsriktlinjer

Beslut om investeringar och forvarv, uppféljining av projekt, godkannande av

kommuniké och dvrig ekonomisk redovisning, rapportering av revisionen

for 2023, utvardering av styrelse och VD, ersattning till ledande befatt-
ningshavare, utvardering av intern kontroll, beslut om utdelning.

Godkannande av arsredovisning, bolagsstyrningsrapport samt
godkénnande av kallelse till arsstdmma och forslag till beslut.

Konstituerande styrelseméte.

Beslut om investeringar och projektuppféljning. Godkadnnande av eko-
nomisk redovisning. Arlig policyuppdatering. Genomgang och revidering av

affarsplan. Faststéllelse av kalendarium for 2025. Revisionsplanen godkandes.

Styrelsen utser VD och utvarderar ocksa VD:s
arbete. Styrelsen genomférde den 27:e februari
2024 en arlig utvardering av VD:s prestationer.
VD néarvarar inte vid denna utvardering.

Styrelsen ar ocksa skyldig att fortlopande folja
upp och kontrollera Brinovas verksamhet. Det
aligger darfor styrelsen att se till att det finns
fungerande rapporteringssystem. Systemen som
utvarderats under aret har visat sig tjana sitt
syfte val.

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

Arligen faststaller styrelsen ocksa de dver-
gripande malen for koncernens verksamhet och
beslutar om strategier for att na malen.

Aven VD-instruktion samt interna policydokument
revideras arligen.

Utvardering av styrelsen

Varje ar gors en utvardering av styrelsens samman-
sattning och funktion. Den genomférs som en
enkat som gar ut till alla styrelsens medlemmar.
Resultatet av enkaten foljs sedan upp i enskilda
samtal med ledamoéterna. Samtal som behandlar
olika fragor om styrelsens uppgifter, arbetsformer
och funktion.

Men ocksa den enskilda ledamotens roll och
samverkan med ovriga ledamoter. Dessutom dis-
kuteras bolagets planer och de utmaningar som
styrelsen stalls infor, i kombination med styrelse-
ledamotens kompetens och engagemang. Resulta-
tet diskuteras darefter ocksa pa ett styrelsemote.

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024
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Under 2024 var det pa motet den 27 februari.
Utvarderingarna under aren har visat att Brinova
har en val sammansatt styrelse som fungerar val.

Styrelsens utskott

Ersattningsutskott

Brinovas styrelse har tillsatt ett ersattnings-
utskott. Utskottet bereder fragor gallande ersatt-
ning och andra anstéllningsvillkor fér VD och vice
VD. Ersattningar till 6vrig foretagsledning beslutas
av VD. Ersattningsutskottet bestar av Erik Selin
och Lennart Mauritzson.

Revisionsutskott

Brinovas styrelse tillsatte varen 2017 ett revi-
sionsutskott vars uppgift ar att utéva tillsynen av
koncernens rutiner for redovisning och finansiell
rapportering, utveckla kontakten med koncer-
nens revisor samt att utvardera revisorns arbete.
Revisionsutskottet utgors av styrelsen och fragor
behandlas pa ordinarie styrelsemoten.

Ledning

VD leder med stod av koncernledningen verk-
samheten med utgangspunkt fran av styrelsen
upprattad och faststalld VD-instruktion.

Denne ska aven Overvaka efterlevnaden
av mal, policyer och strategiska planer som
styrelsen faststallt, samt tillse att de vid behov
understalls styrelsen for uppdatering eller 6ver-
syn. VD ska ocksa sakerstalla att styrelsens
ledamoter |6pande far information och rapporter
om bolagets utveckling sa att styrelsen kan fatta
valgrundade beslut.

Vidare ska VD ocksa sakerstalla att bolaget
iakttar den informationsplikt som noteringsavtalet
med Nasdaq Stockholm och tillampliga lagar och
regler pabjuder.

BRINOVA FASTIGHETER AB
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Aktiemarknadsinformation
Brinova lamnar snabb, samtidig, korrekt och
tillforlitlig information till befintliga och potentiella
aktiedgare och andra intressenter. Bolaget lamnar
pressreleaser, delarsrapporter kvartalsvis, en
bokslutskommuniké samt arsredovisning for hela
verksamhetsaret. Dessutom medverkar Brinova
I6pande pa olika kapitalmarknadsmoten arrange-
rade av banker och branschen. P& Brinovas webb-
plats www.brinova.se finns aktuell information om
Brinova som exempelvis pressmeddelanden och
finansiella rapporter som ocksa kan bestallas
direkt av Brinova per telefon eller via mail.

Kepler Chevreux bevakar Brinovas aktie.

Revisor

Revisorn rapporterar resultatet
av sin granskning till aktiedgarna
genom revisionsberattelsen.
Denna framlaggs pa arsstam-
man.

Darutéver ldmnar revisorn
under aret en detaljerad redo-
gorelse till Brinovas styrelse. Da fors ocksa en
diskussion om de iakttagelser som revisionen
utmynnat i. Utver revision har bolagets revisor
aven tillhandahallit tjanster inom omradena skatt
och redovisning.

Intern kontroll
Styrelsen ansvarar, enligt den svenska aktie-
bolagslagen och Svensk kod for bolagsstyrning,
for den interna kontrollen.

Denna bolagsstyrningsrapport har upprattats
i enlighet med 6 kap § 6 arsredovisningslagen
och ar darmed avgransad till intern kontroll och
riskhantering avseende den finansiella rapporte-
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ringen. Basen for den interna kontrollen utgors av
den kontrollmiljo som styrelse och ledning verkar
utifran.

Styrelsen har faststallt ett antal policyer och
grundlaggande riktlinjer av betydelse for arbetet
med den interna kontrollen sasom finanspolicy,
inképspolicy, investeringspolicy samt kommunika-
tions- och insiderpolicy. VD rapporterar regelbun-
det till styrelsen utifran faststéallda rutiner och
dokument.

Brinovas interna kontrollstruktur bygger pa en
tydlig ansvars- och arbetsfordelning saval mellan
styrelse och VD som inom den operativa verksam-
heten. Den operativa verksamheten innefattar
bland annat verksamhetsstyrnings- och affars-
plansprocesser. Information kring riskhantering
aterfinns i forvaltningsberattelsen.

Som exempel kan ndmnas verktyg for uppfolj-
ning av verksamheten, férberedelser infor kop och
férsaljningar av fastigheter/ bolag samt underlag
for fastighetsvarderingar. Kontrollaktiviteter genom-
fors pa fastighetsniva i form av I6pande resultat-
och investeringsuppfoljningar, pa évergripande niva
i form av till exempel resultatanalys pa omrades-
niva, analys av nyckeltal och genomgangar av den
legala koncernstrukturen.

For att forebygga och upptacka fel och awvi-
kelser finns exempelvis system for attestratter,
avstamningar, godkéannande och redovisning av
affarstransaktioner, rapporteringsmallar, redo-
visnings- och varderingsprinciper. Dessa system
uppdateras kontinuerligt. Den interna informa-
tionen och externa kommunikationen regleras
pa Overgripande niva av en kommunikations-
och insiderpolicy. Den interna informationen
sker genom regelbundet hallna informationsmoéten
som regleras i en motespolicy samt via intranat.

Revisorns yttrande

Ersattningsriktlinjer
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Styrelse

Namn
Fodd
Befattning
Invald
Narvaro

Utbildning och
erfarenheter

Huvudsaklig
sysselsattning
Ovriga
befattningar

Egna och
narstaendes

aktieinnehav 2024

Beroende/
oberoende

Erik Selin

1967

Styrelsens ordférande
2015

6/8

Grundare av Fastighets AB
Balder. Bred erfarenhet av
fastighetsbranschen.

VD Fastighets AB Balder.

Styrelseordférande Swedish
Logistic Property AB, Norion
Bank AB och K-fastigheter AB.

Styrelseledamot Hedin Mobility

Group AB (publ).

7 400 000 A-aktier och
11 020 302 B-aktier genom
Balder.

Oberoende av bolaget och
narstaende. Beroende av
bolagets agare.

BRINOVA FASTIGHETER AB
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Lennart Mauritzson
1967

Ledamot

2020

8/8

Civilekonom samt utbildning
inom juridik. Tidigare CFO pa
Thule Group (publ), CFO pa
Beijer Electronics AB (publ),
Vice President Finance pa
Cardo AB.

VD och koncernchef pa
Backahill AB.

Styrelseordférande i Catena
AB, styrelseledamot i Fabege
AB, Wihlborgs Fastigheter AB
samt Rogle Marknads AB.

0 aktier.

Oberoende av bolaget och
narstaende. Beroende av
bolagets agare.

FINANSIELL INFORMATION
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Bolagsstyrningsrapport

Styrelse

Anders Jarl
1956
Ledamot
2018

7/8

Civilingenijor.

Styrelseordférande i Wihlborgs

Fastigheter AB.

Styrelseledamot i Platzer
Fastigheter Holding AB och
Malmo Cityfastigheter AB.

2 000 aktier.

Oberoende av bolaget och
narstaende. Oberoende av
bolagets agare.

102

Johan Tollgerdt

1979
Ledamot
2018
8/8

Jur kand. Johan ansvarar for
Advokatfirman Lindahls fast-
ighetsgrupp och har mangarig
erfarenhet av fastighets- och
entreprenadrattsliga frage-
stallningar.

Advokat och delagare vid
Advokatfirman Lindahl KB.

Styrelseledamot i Advokatfir-
man Lindahl i Malmo Aktiebo-

lag, ZG Lighting Nordic AB, TLG

Sweden Holdings AB, TANBA
Forvaltning AB och Stiftelsen
AF-Bostader.

20 000 B-aktier.

Oberoende av bolaget och
narstaende. Oberoende av
bolagets storre agare.

Ledning

OVERSIKTER

Revisorns yttrande

Ersattningsriktlinjer

Johan Ericsson
1951

Ledamot

2016

8/8

Civilekonom. Tidigare
koncernchef Catella AB.

Styrelsearbete i fastighets-
branschen.

Styrelseordférande i Nyfosa
AB (publ), Fastighetsbolaget
Emilshus AB (publ) samt
Konstmassan Market AB,
styrelseledamot i Torekov By
AB, och AB Borudan Ett.

10 000 B-aktier genom
Castar Europe AB.

Oberoende av bolaget och
narstaende. Oberoende av
bolagets storre agare.

Anna Nordstrém Carlsson
1971

Ledamot

2021

8/8

Utbildning inom kommunika-
tion och media, samt ekonomi.

CCO & Marketing
Director pa Malmo FF.

Styrelseordférande i Navet
Analytics AB, Media Evolution
Southern Sweden AB, Media
Evolution City i Malmé AB och
Film i Skane Aktiebolag.

0 aktier.

Oberoende av bolaget och
narstaende. Oberoende av
bolagets agare.
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Namn

Fodd
Befattning
Anstalld sedan
Utbildning

Tidigare
befattningar

Ovriga uppdrag

Egna och
narstaendes

aktieinnehav 2024
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Koncernledning

FINANSIELL INFORMATION

Per Johansson
1960

VD

2016

Gymnasieekonom

Verksam inom fastighets-
branschen i Sverige under mer
an 30 ar. Regionchef Klévern
AB samt VD Dagon AB och
Tribona AB.

Styrelseledamot i Fastighets-
agarna Syd, Basta bostaden
AB och styrelseordférande

Landskrona Stadsutveckling.

20 340 B-aktier

BRINOVA FASTIGHETER AB

Malin Rosén
1968

Vice VD och CFO
2015

Civilekonom

Verksam inom fastighets-
branschen i Sverige under
mer an 25 ar. Redovisnings-
chef pa tidigare Brinova AB
och pa Catena AB.

Inga Ovriga uppdrag.

15 000 B-aktier

Stina Trimark

1967

Projekt- och fastighetschef
2015

Civilingenjor Vag & Vatten

Verksam i byggentreprenad-
branschen sedan 1990 bl.a
pa Skanska AB och Peab
AB samt 10 ar i fastighets-
branschen.

Styrelseledamot i fastig-
hetségarna Kristianstad och
ordférande i Kristianstads
damfotbollsférening.

7 500 B-aktier

103
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Bolagsstyrningsrapport

Styrelse

OVERSIKTER
Ledning

Revisorns yttrande

Foretagsledning

Frida Carlsson
1974
Forvaltningschef
2020

Civilingenjor, lantmateri, LTH

Verksam inom fastighets-
branschen under mer an 25
ar. Fastighetchef pa Wihlborgs
Fastigheter AB och Klévern AB,
Enhetschef och forvaltare pa
Dagon AB.

Styrelseledamot i Fastighets-
agarna Malmé och Kulla-
gatans ekonomiska forening
i Helsingborg.

17 187 B-aktier

Martin Wallin
1972

Teknisk chef
2016

Hogskoleingenjor fastighets-
teknik

Verksam inom fastighets-
branschen under mer éan 25
ar. Regionchef Dagon AB,
Enhetschef Klévern AB.

Styrelseledamot Fastighets-
agarna och Ciytfastighets-
agarna i Karlskrona.

246 597 B-aktier

ARSREDOVISNING OCH HALLBARHETSRAPPORT 2024
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Caroline Holst
1982
Ekonomichef
2017

Civilekonom

Verksam inom revisions- och
fastighetsbranschen narmre
20 ar. Redovisningschef pa
Stendorren Fastigheter AB.
Ekonomiansvarig Aberdeen
Property Sweden AB. Revisor
PricewaterhouseCoopers AB
samt Ernst & Young AB.

Inga Gvriga uppdrag.

11 115 B-aktier
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Bolagsstyrningsrapport ~ Styrelse  Ledning  Revisorns yttrande  Ersattningsriktlinjer

Revisorns yttrande om
bolagsstyrningsrapporten

Rosmarinen 34, Helsingborg

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

Uppdrag och ansvarsfordelning

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolags-
styrningsrapporten for ar 2024 pa sidorna
99-103 och for att den ar upprattad i enlighet
med arsredovisningslagen

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekom-
mendation RevR 16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfatt-
ning jamfort med den inriktning 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 vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upp-
lysningar 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 overensstammelse med arsredovisningslagen.

Malmé den 26 mars 2025
KPMG AB
Camilla AlIm Andersson

Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

Therese Johansson
Auktoriserad revisor
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STYRELSEN | BRINOVA FASTIGHETER AB (PUBL), ORG.NR 556840-3918 ("BOLAGET”)
FORSLAG TILL BESLUT OM RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsen foreslar att arsstdmman 2025 fast-
staller foljande riktlinjer for bestdmmande av
ersattning och anstallningsvillkor till verkstallande
direktoren, styrelseledaméter och de personer
som ingar i Bolagets koncernledning ("Ledande
Befattningshavare”). Riktlinjerna ska tillampas pa
ersattningar som avtalas och férandringar som
gors i redan avtalade ersattningar efter det att
riktlinjerna antagits av arsstamman 2025. Rikt-
linjerna omfattar inte ersattningar som beslutas
av bolagsstamman.

Riktlinjernas framjande av Bolagets affars-
strategi, langsiktiga intressen och hallbarhet
Bolagets 6vergripande malsattning med verksam-
heten ar att skapa en langsiktigt god vardetillvaxt
for aktieagarna. Detta ska ske genom att utveckla
och forvalta hyresbostader och samhallsfastighe-
ter belagna pa utvalda orter med goda kommu-
nikationer, att verka lokalt nara sina samarbets-
partners och hyresgaster genom egen narvaro

pa de orter dar Bolaget ar etablerat, samt genom
att samverka med aktorer inom samhallssektorn.
Hallbarhet ar en central del i Bolagets affar dar
de prioriterade omradena ar att bidra till en battre
miljo genom energieffektiva I6sningar i fastigheter-
na och att vara en ansvarstagande arbetsgivare
som attraherar och utvecklar sina medarbetare.
For ytterligare information om Bolagets affarsstra-
tegi, langsiktiga intressen och hallbarhet hanvisas
till Bolagets hemsida www.brinova.se.

For att framja Bolagets affarsstrategi, langsikti-
ga intressen och hallbarhet, och pa sa satt skapa
en langsiktigt god vardetillvaxt for aktieagarna,
ska Bolaget erbjuda konkurrenskraftig ersattning.
Dessa riktlinjer mojliggor att Ledande Befattnings-
havare kan erbjudas en konkurrenskraftig ersatt-
ning.

Formerna av ersattning m.m.

Marknadsmassiga ersattningsnivaer och anstall-
ningsvillkor ar en forutsattning for att behalla och,
vid behov, rekrytera personer till koncernledningen

BRINOVA FASTIGHETER AB

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 foéljande
komponenter: fast 16n, pensionsférmaner och an-
dra formaner. Bolagsstdmman kan darutover — och
oberoende av dessa riktlinjer — besluta om exem-
pelvis aktie- och aktiekursrelaterade ersattningar.

Fast l6n

Ersattningen ska baseras pa arbetsuppgifternas
betydelse, krav pa kompetens, erfarenhet och pre-
station. Den fasta grundlénen ska anses motsvara
en marknadsmassig kompensation for ett fullgott
arbete. Den fasta grundldnen ska ses over arligen
for att sakerstélla att 16nen ar marknadsmassig
och konkurrenskraftig.

Rorlig l16n
Det utgar ingen rorlig erséattning till ledande
befattningshavare.

Pensionsférmaner

Pensionsavsattningar kan goras for personer i
koncernledningen motsvarande maximalt 35 pro-
cent av fast arlig grundlon. Pensionsaldern ar 65
ar, men kan utokas. Personer i koncernledningen
ska ha avgiftsbestamda pensionsplaner om inte
personen omfattas av formansbestamd pension
enligt tvingande kollektivavtalsbestammelser.

Andra formaner

Andra formaner ska vara marknadsmassiga och
bidra till att underlatta personens maojligheter att
fullgora sina arbetsuppgifter. Sadana formaner kan
utga i form av exempelvis sjukvardsforsakring och
bilférman och far uppga till maximalt 25 procent
av fast arlig grundIon.

Upphérande av anstéllning

For verkstallande direktoren galler, vid uppsagning
fran bolagets sida, en uppsagningstid om tolv
manader. Nagot avgangsvederlag ska inte utga.

FINANSIELL INFORMATION

OVERSIKTER
Styrelse

H BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningsrapport Ledning

Vid uppsagning fran verkstallande direktdrens sida
ar uppséagningstiden sex manader. Ovriga ledande
befattningshavare har, vid uppsagning fran bola-
gets sida, en uppsagningstid om tolv manader.
Nagot avgangsvederlag utgar inte. Vid uppsagning
fran ovriga ledande befattningshavares sida ar
uppsagningstiden sex manader.

Lon och anstallningsvillkor for anstallda

Vid framtagande av forslag till dessa ersattnings-
riktlinjer har 16n och anstallningsvillkor for Bola-
gets anstallda beaktats genom att uppgifter om
anstalldas totalersattning, ersattningens kompo-
nenter samt ersattningens 6kning och 6kningstakt
oOver tid har utgjort en del av ersattningsutskottets
och styrelsens beslutsunderlag vid utvarderingen
av skaligheten av riktlinjerna och de begransningar
som foljer av dessa.

Beslutsprocessen for att faststalla, se éver

och genomfora riktlinjerna

Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott med
huvudsakliga uppgifter att bereda styrelsens
beslut i fragor om ersattningsprinciper, ersatt-
ningar och andra anstallningsvillkor for personer

i koncernledningen. Ersattningsutskottet ska
saledes utarbeta forslag avseende riktlinjer for
ersattning till styrelseledamoter och personer i
koncernledningen, som styrelsen ska understalla
arsstamman for beslut atminstone vart fjarde ar.
Ersattningsutskottet ska vidare folja och utvardera
pagaende och under aret avslutade program for
rorliga ersattningar till personer i koncernledning-
en, samt folja och utvardera tillampningen av de
riktlinjer for ersattningar till styrelseledaméter och
koncernledningen som bolagsstdmman beslutat
om samt gallande ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i Bolaget. Styrelsens ordférande
kan vara ordférande i utskottet. Ovriga ledamoter
ska vara oberoende i forhallande till Bolaget och
koncernledningen. Om ersattningsutskottet anlitar
extern uppdragstagare for sitt arbete ska utskottet
forsakra sig om att ingen intressekonflikt foreligger

Revisorns yttrande

Ersattningsriktlinjer

i forhallande till andra uppdrag som denne kan
ha for Bolaget eller koncernledningen.

Verkstallande direktérens och vice Verkstallan-
de direktorens ersattning bereds av ersattnings-
utskottet och faststalls av styrelsen vid ordinarie
styrelsemote. Verkstallande direktéren deltar inte
i detta beslut. Styrelsen uppdrar at verkstéllande
direktoren att férhandla med 6vriga personer i
koncernledningen i enlighet med dessa riktlinjer.
Ersattningsutskottet godkanner pa forslag fran
verkstallande direktdren ersattningsnivaer for
Ovriga personer i koncernledningen.

Om styrelseledamot utfor arbete for Bolagets
rakning, utover styrelsearbetet, ska konsultarvode
och annan ersattning for sadant arbete kunna utga
efter sarskilt beslut av styrelsen. For styrelsearbete
utgar ingen ersattning utover det styrelsearvode
som bolagsstamman 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 goras om det bedéms vara
nodvandigt for att tillgodose Bolagets langsiktiga
intressen och hallbarhet eller for att sakerstalla
Bolagets ekonomiska barkraft. Om styrelsen gor
avsteg fran riktlinjerna for ersattning till styrelse-
ledamoter och koncernledningen ska detta redovi-
sas vid nastkommande arsstamma.

Helsingborg i mars 2025

Brinova Fastigheter AB (publ) Styrelsen
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Flerarsoversikt  Nyckeltal

Fastighetsforteckning  Adresser

Nyckeltal 2024 2023 2022 2021 2020 Definitioner Syfte
Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, Mkr 545,4 513,4 463,8 399,0 311,4 Debiterade hyror jamte tillagg, sasom Askédliggf)r koncernens intakter
ersattning for varme och fastighetsskatt fran fastighetsuthyrning
Driftséverskott, Mkr 353,6 338,8 290,3 253,1 197,8 Hyresintakter och 6vriga intakter med avdrag Ett relevant nyckeltal for att mata
for drifts- och underhallskostnader, fastighets- férvaltningens I6nsamhet fore
skatt och fastighetsadministration finansnetto och vardeférandringar
Hyresvarde, Mkr 590,9 545,9 504,4 462,3 404,2 Utgaende hyra pa arsbasis med tillagg for Belyser koncernens intaktspotential
beddmd marknadshyra for vakanta ytor
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,6 95,5 94,3 94,3 94,1 Kontrakterad arshyra for hyresavtal vilka l16per Askadliggor den ekonomiska
vid periodens slut i procent av hyresvarde nyttjandegraden av fastigheter
justerat for projektfastigheter
Overskottsgrad, % 64,8 66,0 62,6 63,4 63,5 Driftsoverskott i procent av hyresintakterna Ett relevant nyckeltal for att mata
forvaltningens I6nsamhet fore
finansnetto och vardeférandringar
Belaningsgrad netto, % 60,8 60,9 58,7 57,4 61,3 Skulder till kreditinstitut med avdrag for Belyser koncernens finansiella risk,
likvida medel i forhallande till fastigheternas beaktat med avdrag for likvida medel
varde vid periodens slut
Belaningsgrad, % 61,2 62,4 60,8 58,3 63,2 Skulder till kreditinstitut i forhallande till Belyser koncernens finansiella risk
fastigheternas varde vid periodens slut
Uthyrbar yta, tkym 352,3 345,5 347,8 328,2 304,8 Total yta som ar tillganglig fér uthyrning. Belyser verksamhetens
omfattning och intaktspotential
Genomsnittligt 5,8 5,3 4,9 4,7 4,9 Genomesnittligt direktavkastningskrav av Askédliggt')r antaganden i fastighets-
direktavkastningskrav, % koncernens samtliga fastigheter vid externt portfélijens redovisade marknadsvarde
genomforda varderingar
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 1,6 -11,3 9,6 16,5 9,2 Periodens resultat i procent av ett Visar hur agarnas kapital har
genomsnittligt eget kapital forrantats under perioden
Avkastning pa totalt kapital, % 3,6 -0,8 3,3 7,6 5,3 Resultat fore skatt med tillagg for Visar hur det totala kapitalet
finansiella kostnader i procent av en har forrantats under perioden
genomsnittlig balansomslutning
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 1,8 2,5 3,0 3,1 Forvaltningsresultat med aterlaggning Belyser koncernens finansiella risk

BRINOVA FASTIGHETER AB

106

av finansiella poster i forhallande till
finansiella poster
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Flerarsoversikt  Nyckeltal  Fastighetsforteckning  Adresser
Nyckeltal 2024 2023 2022 2021 2020 Definitioner Syfte
Finansiella forts.
Genomsnittlig ranta, % 8.3 3,6 3,1 1,8 1,8 Beréaknad arsranta for skulder till kreditinstitut, Belyser koncernens ranterisk
baserat pa aktuella laneavtal i forhallande till avseende rantebarande skulder
totala skulder till kreditinstitut
Rantebindning, ar 2,9 3,3 2,4 3,2 2,9 Viktad rantebindningstid for lan till kreditinstitut Belyser ranterisk for koncernens
rantebarande skulder
Kapitalbindning, ar 1,3 1,7 2,2 1,3 1,7 Viktad kapitalbindningstid for 1an till kreditinstitut Belyser (re-) finansieringsrisken
for koncernens rantebarande skulder
Soliditet, % 884l 33,1 35,6 36,3 31,6 Eget kapital inklusive minoritetsintressen Belyser koncernens finansiella stabilitet
i procent av balansomslutningen
Forvaltningsresultat, Mkr 150,8 135,0 156,5 153,9 120,8 Resultat fore skatt med aterlaggning av Visar verksamhetens operativa resultat samt
vardeférandringar nagot forenklat kassaflode fran den I6pande
verksamheten exklusive betald skatt
Resultat fore skatt, Mkr 95,0 -387,0 387,9 514,5 209,6 Resultat fore skatt enligt Rapport éver totalresultat Askadliggor resultat efter vardeforandringar
Periodens resultat, Mkr -46,0 -337,7 289,7 399,8 160,5 Periodens resultat enligt Rapport dver totalresultat Askédliggér koncernens resultat for
perioden
Kassaflode fran den I6pande 154,5 134,2 154,6 152,4 121,6 Periodens kassaflode fran den I6pande Belyser formaga att generera kassaflode
verksamheten fore férandringar verksamheten fore férandringar av fran den I6pande verksamheten
av rorelsekapital rorelsekapital enligt Kassaflodesanalys
Balansomslutning, Mkr 8671,5 8 535,9 8 889,0 7 875,1 6 254,5 Balansomslutning enligt Koncernens rapport Askédliggf)r koncernens
over finansiell stallning i sammandrag balansomslutning for perioden
Aktierelaterade
Eget kapital per aktie, kr 29,4 28,9 32,4 29,4 23,5 Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare i Beskriver respektive akties andel
forhallande till antalet aktier vid periodens slut av det egna kapitalet
Langsiktigt substansvarde, kr 32,9 31,6 34,1 32,3 26,1 Eget kapital med justering for uppskjutna skatter Visar nettotillgangarnas langsiktiga varde
och verkligt varde pa rantederivat i forhallande till utan omsattning av aktuell fastighetsportfolj
antal utestaende aktier vid periodens utgang
Resultat per aktie, kr 0,5 -3,5 3,0 4,4 2,0 Periodens resultat hanforligt till moderbolagets Belyser resultat per aktie pa ett for
agare i forhallande till ett genomsnittligt antal boérsnoterade bolag enhetligt satt
utestdende aktier
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,5 1,4 1,6 1,7 1,5 Periodens forvaltningsresultat i forhallande till Visar verksamhetens operativa resultat
ett genomsnittligt antal utestaende aktier i relation till insatt kapital
Antal utestédende aktier, miljoner 97,7 97,7 97,7 97,4 84,4 Registrerat antal aktier per balansdagen Anvands for berakning av balansnyckeltal
Genomsnittligt antal 97,7 97,7 97,6 90,7 79,1 Vagt genomsnitt av antalet utestaende Anvands for berékning av resultatnyckeltal

utestaende aktier, miljoner
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Harledning av nyckeltal

Nedan redovisas harledning av de finansiella nyckeltalen som Brinova foljer
I6pande och for vilka det finns fastslagna finansiella mal. Féljande finansiella
mal var fastslagna av styrelsen for perioden 2022-2024:

- Tillvaxt, malet ar en fastighetsportfolj om 10 Mdkr fére utgangen av 2024.

- Rantetackningsgraden ska inte understiga 1,75 ggr.
- Avkastningen pa eget kapital ska uppga till riskfri ranta plus 7 procent.
- Soliditeten ska lagst vara 30 procent.

Han-

visning 2024 2023 2022 2021 2020
Fastigheternas redovisade varde, Mkr
Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 8539,8 8271,2 8431,7 7697,6 6048,1
Rantetackningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat RR 150,8 135,0 156,5 153,9 120,8
Aterlaggning av finansiella poster, Mkr RR 176,5 176,4 107,0 77,2 57,2
Férvaltningsresultat efter aterlaggning
av finansiella poster, Mkr 327,3 311,4 263,5 231,1 178,0
Rantetackningsgrad, ggr 1,9 1,8 2,5 3,0 3,1
Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt, Mkr RR 46,0 -337,7 289,7 399,8 160,5
Genomsnitt av IB och UB
eget kapital, Mkr BR 2847,0 2992,4 3010,4 2419,4 1743,6
Avkastning pa eget kapital, % 1,6 -11,3 9,6 16,5 9,2
Soliditet, %
Eget kapital, Mkr BR 2870,4 28235 3161,2 2859,6 1979,1
Balansomslutning, Mkr BR 8671,5 85359 8889,0 78751 62545
Soliditet, % 33,1 33,1 35,6 36,3 31,6
Belaningsgrad netto, %
Skulder till kreditinstitut, Mkr BR 5226,9 5160,4 51254 4489,4 3820,1
Likvida medel, Mkr BR -31,0 -125,9 -173,7 -69,8 -113,5
Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 8539,8 8271,2 8431,7 7697,6 6048,1
Beldningsgrad netto, % 60,8 60,9 58,7 57,4 61,3
Belaningsgrad, %
Skulder till kreditinstitut, Mkr BR 52269 5160,4 51251 4489,4 3820,1
Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 8539,8 8271,2 8431,7 7697,6 6048,1
Belaningsgrad, % 61,2 62,4 60,8 58,3 63,2

BRINOVA FASTIGHETER AB

BOLAGSSTYRNING M OVERSIKTER

Flerarsoversikt ~ Nyckeltal Fastighetsforteckning  Adresser
Han-

visning 2024 2023 2022 2021 2020
Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt, Mkr RR 95,0 -387,0 387,9 514,5 209,6
Aterléggning av finansiella poster, Mkr RR 176,5 176,4 107,0 77,2 57,2
Aterlaggning vardeférandringar
derivat, Mkr RR 39,5 143,2 -218,3 52,4 21,0
Genomsnitt av IB och UB
balansomslutning, Mkr BR 8603,7 8712,5 8382,1 7064,8 53820
Avkastning pa totalt kapital, % 3,6 -0,8 3,3 7,6 5,3
Forvaltningsresultat per aktie, kr
Forvaltningsresultat, Mkr RR 150,8 135,0 156,5 153,9 120,8
Genomsnittligt antal aktier
under perioden, miljoner 97,7 97,7 97,6 90,7 79,1
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,54 1,38 1,60 1,70 1,53
Langsiktigt substansvarde
per aktie, kr
Eget kapital, Mkr BR 2870,4 28235 3161,2 2859,6 1979,1
Uppskjuten skattefordran, Mkr BR 0,0 -13,2 -13,8 -10,1 -19,9
Verkligt varde rantederivat, Mkr BR -36,6 -76,1 -219,4 1,1 51,3
Uppskjuten skatteskuld, Mkr BR 381,2 349,2 399,6 297,9 195,5
Langsiktigt substansvérde , Mkr 32150 30834 33276 31463 22060
Antal utestdende aktier vid
arets utgang, st 97,7 97,7 97,7 97,4 84,4
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 32,9 31,6 34,1 32,3 26,1
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Flerarsoversikt ~ Nyckeltal — Fastighetsforteckning Adresser

Fastighetsforteckning

Kvadratmeter Kvadratmeter
Fastighet Bostadsyta Samhalisyta Kommersiell yta Projektyta Totalt Fastighet Bostadsyta Samhalisyta Kommersiell yta Projektyta Totalt
Lugnet 9 1627 3575 126 0 5328 Sheldon 4 502 0 632 0 1134
S:a Bromdll 1627 3575 126 0 5328 Skeppsbron 2 0 0 400 0 400
Bankmannen 14 785 0 0 0 785 Skeppsbron 4 0 0 1940 [¢] 1940
Dannemannen 33 0 5872 467 0 6 339 Vakteln 8-11 587 ] 72 0 659
Dannemannen 36 0 0 0 0 0 Véastra Nattraby 10:87 0 735 0 0 735
Dannemannen 37 0 0 0 0 0 Ostra Rodeby 3:1 1158 0 0 440 1598
Fargaren 21 1 969 0 0 0 1969 S:a Karlskrona 11 664 13173 20 158 440 45 435
Garvaren 17 2642 354 4618 0 7614 Alkronan 3 0 0 2 050 0 2 050
Gjutaren 15 0 3020 0 0 3020 Bajonetten 3 5601 0 1962 0 7 563
Piggvaren 4 28 554 4 304 1274 0 34 132 Bajonetten 5 2 253 0 43 0 2 296
Sadesérlan 3 5279 0 0 0 5279 Bajonetten 6 0 2177 0 0 2177
S:a Eslov 39 229 13 550 6 359 0 59 138 Bajonetten 7 0 0 0 0 0
Armborstet 8 0 830 0 0 830 Faltmarskalken 3 2 309 1546 1140 0 4 995
Billesholms Gard 9:467 2244 500 0 0 2744 Getramsen 2 876 0 0 0 876
Fiskaren 27 242 2 297 2 087 0 4 626 Hammar 9:198 3573 0 0 0 3573
Gota 1 0 1 800 2114 0 3914 Hans Kock 14 2104 1243 0 0 3347
Kvadraten 1 1877 506 0 0 2383 Hans Kock 9 1447 0 262 0 1679
Magnus Stenbock 8 460 0 1345 0 1 805 Harlév 50:157 0 0 0 0 0
Nackstycket 8 0 6] 0 0 0 Kamomillen 2 1752 0 0 0 1752
Nackstycket 9 0 316 0 0 316 Kristianstad 3:86 0 0 150 0 150
Norden 9 0 0 2 027 0 2027 Mats Lavesen 3 0 0 4948 0 4948
Rosmarinen 34 5 487 0 0 0 5487 Nasby 35:42 0 0 530 0 530
Sjollen 13 0 1031 0 0 1031 Saxen 11 607 0 0 0 607
Tenoren 1 0 1 067 0 0 1 067 Sjohem 10 0 1370 1797 0 3167
S:a Helsingborg 10 310 8 347 7573 0 26 230 Sjohem 11 0 0 1426 0 1426
Alex 2 0 3201 0 3201 Sjohem 2 0 4501 6271 0 10772
Hallbo 14 0 0 0 0 0 Sjéhem 4 0 10 252 8 502 0 18 754
Hallbo 26 0 0 0 0 0 Sjéhem 8 0 0 816 0 816
S:a Hoor 0 3201 0 0 3201 Stinsen 9 0 0 456 0 456
Ankarcrona 4 1357 0 0 0 1357 Vasterport 16-34 194 0 0 ] 194
Binga 9:237 790 139 0 0 929 S:a Kristianstad 20 685 21 089 30 354 0 72128
Clerk 28 686 0 20 0 706 Barseback 42:53 0 2398 0 0 2398
Dockan 10 0 0 3244 0 3244 Béacken 9 1048 0 0 0 1048
Frimuraren 2 0 555 0 0 555 Karaby 2:303 1332 0 0 0 1332
Gasverket 18 0 9162 152 0 9314 Trehdrningen 15 2 899 540 25 0 3464
Hammarby 1:123 0 710 0 0 710 S:a Kavlinge 5278 2938 25 () 8 241
Hammaren 1 0 0 5730 0 5730 Banér 1 507 0 405 0 912
Jam;jo 6:5 mfl. 1 566 0 0 0 1 566 Banér 11 612 0 192 0 804
Jarnsaxa 1 0 443 0 0 443 Banér 8 1 050 0 0 [¢] 1 050
Lindblad 24 365 538 7615 0 8518 Erik Dahlberg 1 370 0 591 0 961
Mjovik 2:36 672 0 0 0 672 Erik Dahlberg 13 430 0 513 0 943
Mjovik 2:47 1144 0 0 0 1144 Erik Dahlberg 14 1429 0 1344 0 2773
Mjovik 2:76 285 550 353 0 1188 Karl XV 17 514 430 2 568 0 3512
Mo 1:64 336 0 0 0 336 Karl XV 18 0 7 875 4610 0 12 485
Rodebyholm 1:42 2216 341 0 0 2 557 Klas Klattermus 2 4 956 0 0 0 4 956
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Gasverket 18, Karlskrona

Kvadratmeter | centrala Karlskrona, pa Trosso, ligger fastigheten Gasverket 18, som har
Fastighet Bostadsyta Samhallsyta Kommersiell yta Projektyta Totalt namnet Brinova Arena. Fastigheten stod klar i maj 2019 och ar en 9 000 kvm stor
. modern anlaggning med flexibilitet for att kunna véaxla mellan olika parallella
K?pmannen 13 1217 0 301 0 1518 arrangemang inom sgentgoch idrottsevenemang. Hyreskontraktet 6per till gr 2044.
K?pmannen 14 1637 596 628 0 2861 Hallbarhet och teknik &r centralt for fastigheten som ar utrustad med Blekinges
Képmannen 2 659 0 280 Y 939 storsta takmonterade solcellsanlaggning och forsérier hela arenan med energi
Tigern 7 0 0 1595 0 1595 samt leverans av 6verskottsenergi till det allmanna nétet.
Ostra Roten 21 6 817 1746 2 422 0 10 985
S:a Landskrona 20 197 10 647 15 449 () 46 293
Bautastenen 4 1516 0] 0 0 1516
Bjarred 30:16 956 435 0 298 1689 .
Brégarp 6:883 1 336 0 0 0 1336
Goingegeten 1 1920 0 0 [¢] 1920 -
Lomma 27:133 1764 ] 0 0 1764
Orkesterdiket 10 0 552 0 0 552
Sandryggen 1 0 0 0 5263 5263
Soldaten 14 0 549 0 0 549
Stanstorp 7:298 1307 0 0 0 1 307
S:a Lund 8 798 1536 ) 5561 15 895
Ask3 0 638 653 0 1291
Brandvakten 3 0 580 0 0 580
Dekoratéren 21 68 650 0 0 718
Flaggskepparen 3 0 1281 0 0 1281 B A
Hjarup 4:306 2 006 0 0 0 2 006 B . @
Koérméastaren 1 0 2139 0 0 2139
Nattskarran 7 1918 0 0 0 1918
Nattslandan 1 0 2 297 0 0 2 297
Oxievang 2, 3, 6 3496 6784 3551 0 13831
Oxievang 7 2163 0 0 0 2163
Slatthog 5 0 2909 1234 0 4143 = =
Sanekulla 16 0 2235 0 0 2235 %
Vannagarden 2 0 741 0 0 741 ]
Akertisteln 1 0 336 0 0 336
Aggsvampen 1 0 1525 0 0 1525 e
Aggsvampen 3 0 828 0 0 828 =
Ogonstenen 2 0 4 354 0 0 4 354
S:a Malmé 9 651 27 297 5437 0 42 386
Passaren 1 4 303 6] 0 0 4 303
Pennan 1 570 0 0 0 570
Tell 13 1193 6] 67 0 1 260
S:a Skurup 6 065 0 67 0 6 132
Svedala Varby 44:565 0 1645 722 0 2 367
Svedala Vérby 61:586 0 3039 0 0 3039 1 J
Svedala Varby 61:587 0 0 0 [¢] 0 : B !{i
Svedala Varby 61:589 5849 527 338 0 6714 K i - e . 4 i T i Xy
Svedala Varby 61:590 2144 0 274 0 2418 1 1 Y —-
S:a Svedala 7 993 5211 1334 0 14 538 4 | I Ty - — ;
Sadeln 2 486 2280 0 0 2 766 I8, Ll = a
S:a Trelleborg 486 2 280 0 0 2 766 - = -
Pafageln 1 636 4 000 0 0 4 636
S:a Vellinge 636 4 000 (1] 0 4 636
Totalt BRINOVA 142 620 116 845 86 881 6 001 352 346
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Folj Brinova aret om

Arsstamma
Brinovas arsstamma kommer att hallas
torsdagen den 7 maj 2025.

Kalendarium

Brinova ldamnar delarsrapporter kvartalsvis,
en bokslutskommuniké samt arsredovisning
for hela verksamhetsaret.

2025-04-24 Delarsrapport januari-mars
2025-05-07 Arsstdmma 2025

2025-07-11 Delarsrapport januari—juni
2025-10-24 Delarsrapport januari-september

Delarsrapporter och arsredovisning skickas

med post eller mail till dem som begart detta
och finns dven pa hemsidan.

BRINOVA FASTIGHETER AB

Kapitalmarknadsinformation
Brinova stravar efter att ge en rattvisande bild
av bolaget genom en kontinuerlig, omedelbar,
korrekt och tillforlitlig information till befintliga
och potentiella aktiedgare och andra intres-
senter. Informationsgivningen kadnnetecknas
av 6ppenhet, samtidighet och likformighet i
enlighet med gallande lagstiftning, Nasdaqs
regelverk, Svensk kod for bolagsstyrning
samt bolagets IR-policy.

Brinova planerar in enskilda moéten
med investerare och banker. Bland annat
presenterar Brinova traditionellt bolaget pa
kapitalmarknadsdagen i Bastad.

Brinova deltar ocksa i aktiesparartraffar
arrangerade av Aktiespararna.

Analyshuset Kepler Chevreux har en aktiv
bevakning av Brinova-aktien.

Folj Brinova pa webbplatsen

P& Brinovas webbplats www.brinova.se finns
aktuell information om Brinovas fastigheter
och verksamhet. Samt finansiell information,
till exempel pressmeddelanden och finansiel-
la rapporter. Pa webbplatsen kan bolagets
intressenter ocksa ladda ned finansiella
publikationer fran Brinova. Denna informa-
tion kan aven bestallas direkt av Brinova
per telefon eller via mail info@brinova.se.

FINANSIELL INFORMATION
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Flerarsoversikt

BOLAGSSTYRNING

Pressreleaser 2024 i urval
2024-08-30

Brinova forvarvar samhallsfastighet
i Malmé.

2024-11-07
Brinovas nya affarsplan 2025-2027.

2024-12-11

Brinova forvarvar fastigheter med ett
Overenskommet fastighetsvarde om
10,8 Mdkr fran K-Fast Holding AB (publ).

Nyckeltal

Fastighetsforteckning

Har kan ni na oss:

Huvudkontor

Brinova Fastigheter AB
Stortorget 9

252 20 Helsingborg
brinova.se
info@brinova.se

Forvaltningskontor
Brinova — Eslév
Malmgatan 1 B
241 30 Eslov

Brinova - Helsingborg
Stortorget 9
252 20 Helsingborg

Brinova — Karlskrona
Skeppsbrokajen 14
371 33 Karlskrona

Brinova — Kristianstad
Bjorkhemsvagen 15 C
291 54 Kristianstad

Brinova - Landskrona
Ostergatan 29
261 34 Landskrona

Brinova — Malmo
Olsgardsgatan 14
215 79 Malmo
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Adresser


https://www.brinova.se

© Brinova

HYRESBOSTADER+SAMHALLSFASTIGHETER

Expansiv aktor inom hyresbostader
och samhallsfastigheter i sodra Sverige

Brinova utvecklar och forvaltar primart bostader och samhallsfastigheter
belagna 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 352 000 kvm har ett marknadsvarde pa
8,5 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.





