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Okade hyresintakter, dkat drift-
netto, Okat forvaltningsresultat

Fastighetsvéarde

5149 v

Uthyrbar yta

260w

Hyresvarde

350m. 954

Uthyrningsgrad

2020 2019 For- 2020 2019 For- 2019 okt- 2019
Koncernen i siffror jul-sep jul-sep  andring, % jan-sep jan-sep  andring, % 2020 sep jan-dec
Hyresintakter, Mkr 77,0 71,1 8 227,3 205,5 11 301,8 280,0
Driftséverskott, Mkr 51,6 49,1 5 146,1 130,8 12 192,0 176,7
Forvaltningsresultat, Mkr 33,3 30,5 9 90,0 78,3 15 116,7 105,0
Vardeférandringar fastigheter, Mkr 9,8 43,0 77 25,1 90,2 -72 69,6 134,7
Vardeférandringar derivat, Mkr 1,1 -18,1 -106 -30,3 -59,6 -49 9,6 -19,7
Periodens totalresultat, Mkr 37,3 44,1 -15 69,4 85,0 -18 155,8 171,4
Resultat per aktie fore och
efter utspadning, kr 0,46 0,61 -25 0,90 1,18 24 2,05 2,37
Eget kapital per aktie, kr 22,38 19,66 14 22,38 19,66 14 22,38 20,85
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 24,78 22,06 12 24,78 22,06 12 24,78 23,04
Fastighetsvarde, Mkr 5149,2 4172,8 23 5149,2 4172,8 23 5149,2 4321,3
Uthyrbar yta, tkvm 260,0 229,1 13 260,0 229,1 13 260,0 240,1
Hyresvarde, Mkr 350,2 305,7 15 350,2 305,7 15 350,2 313,2
Uthyrningsgrad, % 95,1 93,8 95,1 93,8 95,1 94,3

Januari-september

Hyresintakterna 6kade for perioden med 11 procent som en effekt av
forvarv, nyuthyrningar och fardigstallda projekt. Som ett resultat av de
6kade hyresintikterna forbéttrades dven driftsoverskottet med 12 procent.
Forvaltningsresultatet utvecklades dven det positivt med 15 procent.
Orealiserade virdeforandringar pa fastigheter uppgick till 25,1 Mkr
(90,2) och virdeforandringar pé derivat till -30,3 Mkr (-59,6). Det gav
sammantaget ett resultat for perioden om 69,4 Mkr (85,0) motsvarande
ett resultat per aktie om 0,90 kronor (1,18).

Vasentliga handelser under kvartalet
Med anledning av effekterna av spridningen av Covid-19 har vi gjort nog-
granna analyser utifran olika riskscenarion. Vira tillgdngar bestar framst
av hyresbostader och samhallsfastigheter med langa avtal med kommun,
region och stat vilket innebar stabila kassafloden. Av hela var kundstock
ar andelen av hyresintikterna som kommer fran verksamheter som vi
bedomer direkt kan komma att paverkas av den radande situationen
marginell. Vi har gjort individuella bedémningar utifran hyresreduk-
tioner relaterat till det statliga stodet, vilket innebdr att om hyresvirden
halverar hyran kommer staten, i efterskott via Lansstyrelsen, i vissa fall
att ge ett stod om halften av den ldmnade hyresreduktionen. Totalt upp-
gér paverkan av den limnade hyresreduktionen i resultatrdkningen till
0,4 Mkr. Vi har genomfort atgérder for att minska smittspridningen
genom att 4ndra pé bland annat véra servicerutiner och i 6kad ut-
strackning anvént oss av digitala verktyg.
o Avtal om forvirv av en bostadsfastighet och ett LSS-boende i Karls-
krona har tecknats for ett underliggande fastighetsvarde om 42 Mkr.
Tilltrdde skedde den 31 augusti 2020.

> L&s mer om véasentliga handelser pa sidan 12.

« En uppdatering av affirsplanen for 2019-2021 har skett dar tillvaxt-
malet dr uppjusterat till att uppga till 6,6 Mdkr vid utgdngen av 2021.

o Avtal om férvarv av bostads- och samhallsfastigheter i Bara centrum
har tecknats med ett underliggande fastighetsvarde om 475 Mkr.
Tilltrade skedde den 30 september 2020.

o Enriktad nyemission genomférdes om cirka 4,8 miljoner B-aktier
och bolaget tillfordes cirka 143 Mkr. Nyemission genomfordes med
stod av bemyndigande fran arsstimman den 6 maj 2020, och emission
genomfordes till ett pris om 29,50 kr per aktie.

« Brinova har inlett samarbete med tva nya banker SEB och Handels-
banken.

Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

o Forvirvsavtal tecknades med Broméllahem avseende fastigheten
Lugnet 9, for ett underliggande fastighetsvirde om 15 Mkr med be-
raknat tilltrdde 1 december 2020. Tva 25-ariga hyresavtal har tecknats
med Bromoélla kommun avseende omsorgsboende samt lokaler for
hemtjénsten som ska uppforas i kvarteret Lugnet 9 i centrala Bromélla.

« Nya grona hyresavtal tecknades med Kristianstad kommun och
Region Skine avseende lokaler for arbetsmiljoenheten och 1177
vardguiden for fastighetsomradet Bjorkhem.

« Ett 10-arigt hyresavtal tecknades med Padel of Sweden for en padel-
hall med fyra banor i omrédet Bjérkhem i Kristianstad.

o Brinovas foérradshotell, Bolagret, invigdes i Kristianstad. Totalt 160
forrad med hog sikerhet och litt tillgangliga.

o Ett 8-drigt hyresavtal 4r tecknat med Willys Hemma avseende en livs-
medelsbutik som uppférs pé fastigheten Bajonetten 3 i Kristianstad.

Jamforelsetalen inom parentes fér resultatposter avser varden fér perioden januari till september 2019 och fér balansposter per 31 december 2019.

Brinova Fastigheter AB ar en utvecklingsintensiv fastighetsforvaltare med en attraktiv portfolj av samhallsfastigheter och moderna hyresbostader. Fast-
igheterna &r beldgna pa véxande orter med goda kommunikationer i eller i anslutning till stérre befolkningscentra i sédra Sverige. Pa de utvalda orterna
ar Brinova en aktiv och betydande aktér och en for de offentliga beslutsfattarna viktig partner. Kombinationen av hyresbostader och samhallsfastigheter

skapar goda och stabila kassafléden som investeras i fortsatt vardetillvaxt.
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Fortsatt |dnsam tillvaxt
genom strategiskt forvarv

For en hallbar och I6nsam tillvaxt kravs finansiell stabilitet, det visar vi ‘
aterigen genom 6kade hyresintakter, ett dkat driftsnetto och ett dkat ‘
forvaltningsresultat. \

Under det tredje kvartalet stirkte Brinova ytterligare sina positioner. En riktad nyemission 6vertecknades,

ett storre strategiskt forvarv genomfordes och vér projektutveckling utvecklades vil. P forvaltningssidan \

genererade lyckosamma inflyttningar och uthyrningar nya intékter och resultat. ‘
Vi kan dérfor efter arets forsta nio ménader gladjas over fortsatt forbittrade nyckeltal i jamforelse med

fjoldret. Hyresintikterna 6kade med 11 procent och sivil Brinovas driftsverskott som forvaltningsresultat

6kade under perioden. ‘
Covid-19 fortsitter att paverka samhillet i stort och forstas ocksa Brinova pa operationell nivd, i den

vardagliga kontakten med hyresgéster och partners. P4 ett finansiellt plan har effekten diremot varit for-

sumbar. Vi foljer fortsatt utvecklingen med en beredskap att ytterligare agera.

Fortsatt stark efterfradgan, kapitaltillskott och ett strategiskt forvarv
Hyresbostidder och samhillsfastigheter uppvisar en fortsatt stor efterfragan. De 4r dartill stabila och sékra Lénsam tillvaxt genom
tillgangsslag med stark kassaflodesgenerering. Brinova dr idag vl positionerade att som narvarande lang- strategiskt forvary
siktig dgare och forvaltare kunna vixa med samhillssegmentet och erbjuda dandamalsenliga bostéder.
Under tredje kvartalet genomf6rde Brinova en riktad nyemission som drog till sig ett stort intresse,
blev kraftigt 6vertecknad och tydligt visar pa styrkan och attraktiviteten i var verksamhet. Brinova tillfordes
nu 143 miljoner kronor som ska anvindas for att skapa virden genom selektiva forvirv och fortsatt projekt-

Framgangsrikt uthyrnings-
arbete i Helsingborg och
Kristianstad

utveckling.

Brinova foérvarvade och tilltradde under tredje kvartalet fem fastigheter med totalt atta byggnader i
Bara centrum strax utanfor Malmé med ett underliggande fastighetsvirde om 475 Mkr. Fastigheterna r till Stark projektportfolj saker-
storsta del nybyggda och kan forvaltas med befintliga resurser. Fastigheterna bestar av bostdder med totalt staller Brinovas tillvaxtmal
113 ldgenheter, men ocksa samhéllsfastigheter som hyser idrottshall, bibliotek, folktandvérd och vardcentral.
Forvirvet ar strategiskt rétt och blir ett utmdrkt tillskott till Brinovas fastighetsportf6lj dér vi breddar var Stor efterfrdgan pa hyres-
nérvaro till en ort som vi vill verka i med stark lokal nérvaro. bostader och samhalisfast-

. . . . ighet
Fortsatt projektutveckling sékrar framtida tillvaxt ignheter

Brinova har idag en stark projektportf6lj som sikerstiller lonsam tillvéxt och att vi kan uppnd vara tillvixt-
mal. Pagéende projekt och framtida projektmojligheter utgér tillsammans néra 65 000 kvm. Egen kunnig
personal och specialistkompetens r en nyckelfaktor och darfor stérker vi nu upp projektverksamheten med
ytterligare en resurs for att kunna hantera en 6kad méngd projekt.

En viktig framgéngsfaktor for att bygga virdet i var fastighetsportfolj ar att aktivt arbeta med stadsut-
veckling och att skapa attraktion ocksa for platsen kring véra fastigheter. Ett riktigt bra exempel ar kvarteret
Bajonetten i Kristianstad dér vi under kvartalet tecknat avtal om sévil en ny héllbarhetsanpassad forskola
som en modern livsmedelsbutik. Hyresgister ar Kristianstad kommun och Axfood. Med mer levande kvar-
ter skapar vi attraktion och virde. For kvarteret har vi nu ocksé skickat in bygglov for ytterligare ett nittiotal
ldgenheter som ar forsta etappen av totalt 200 lagenheter.

Som en del i var langsiktiga affirsstrategi genomfors ocksa en konvertering av kontor till iandamalsenliga
bostider. I savil Landskrona, Eslov och Kristianstad pagar arbetet med att omvandla 2 800 kvm kontor till
moderna, stadsnéra ligenheter.

Nya objekt genererar intdkter och resultat
Ett exempel pa lyckad uthyrning och smidig inflyttning 4r bostadsprojektet i Mariastaden i Helsingborg
med 77 attraktiva ligenheter. Inflyttningen startade i augusti och var fullt genomford i september.

P& omradet Bjorkhem i Kristianstad har vi tecknat nya grona hyresavtal med Kristianstad kommuns
arbetsmiljoenhet och 1177 vardguiden om 900 kvm. Bjérkhem, dar Brinova har 35 000 kvm uthyrningsbar
yta, domineras av Region Skane, offentliga, kommunala samt regionala hyresgaster och préglas av verksam-
het inom sambhllsservice, vard samt friskvard. Omradet ar nu i det narmaste fullt uthyrt.

Hallbarhet &r en del av var affar

Att arbeta for en hallbar utveckling 4r en sjalvklarhet f6r oss som en seriés samhallspartner. Vart hallbarhets-
arbete dr dock lika betydelsefullt for var egen verksamhets framgangar. Ett arbete pagar darfor just nu for att
uppdatera och forstarka vart hallbarhetsarbete och vara mélsittningar som sedan kan implementeras under
forsta tertialet 2021.

Brinovas positioner har under den géngna perioden stirkts genom forvérv, projektutveckling, kapitaltill-
skott och lyckosam forvaltning. Med en god efterfragan pa bade hyresbostdder och samhallsfastigheter och
med en stark position dr jag nu dvertygad om att vi kan ta vara pd mojligheterna och fortsitta utveckla var
koncern bade i denna och nista planeringsperiod.

Helsingborg, november 2020
Per Johansson, VD
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Intakter och resultat

Jamfdrelsetalen inom parentes fér resultatposter avser varden fér perioden januari till september 2019 och fér balansposter per 31 december 2079.

Hyresintakter

I det tredje kvartalet 6kade hyresintdkterna jaimfort med motsvarande kvartal féregaende
ar med 8 procent till 77,0 Mkr (71,1). Okningen mellan kvartalen ér en effekt av férviry,
nyuthyrningar, hyreshdjningar och firdigstéllda projekt. For de tre forsta kvartalen uppgick
hyresintakterna till 227,3 Mkr (205,5).

Driftséverskott och dverskottsgrad

Fastighetskostnaderna for det tredje kvartalet uppgick till 25,5 Mkr (22,4). En 6kning med
3,1 Mkr pa grund av forvirvade och tilltradda fastigheter samt firdigstillda projekt. For de
tre forsta kvartalen uppgick fastighetskostnaderna till 81,9 Mkr (75,7).

Driftsoverskottet for det tredje kvartalet 6kade till 51,6 Mkr (49,1) och for de tre forsta
kvartalen 146,1 Mkr (130,8) vilket ger en 6verskottsgrad for hela perioden om 64,3 procent
(63,6). Brinova har som mal att 6verskottsgraden ska uppga till minst 60 procent beraknat
pa heléret. For perioden oktober 2019 till september 2020 uppgick 6verskottsgraden till 63,6
procent (63,4). Brinova har anstalld personal, med kompetens inom drift- och energiom-
radet, som l6pande arbetar med att effektivisera drift och skétsel, for att optimera investe-
ringarna, bade kostnadsmassigt och for kundnyttan.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for det tredje kvartalet uppgick till 33,3 Mkr (30,5) och for de tre for-
sta kvartalen 90,0 Mkr (78,3). Forvaltningsresultatet for de tre forsta kvartalen forbéttrades
med 11,7 Mkr eller 15 procent.

Finansnetto

Finansnettot for det tredje kvartalet uppgick till -14,2 Mkr (-13,8) och for de tre forsta kvar-
talen -42,1 Mkr (-40,1). De finansiella kostnaderna har 6kat som en foljd av 6kad belaning i
samband med forvarv och en utokad portf6]j av finansiella instrument i form av ranteswap-
par, se sidan 6.

Orealiserade vardeférandringar

De orealiserade virdeforandringarna pa forvaltningsfastigheter for det tredje kvartalet
uppgick till 10,0 Mkr (43,0) och for de tre forsta kvartalen 25,3 Mkr (90,2) och kan hénforas
bland annat till fardigstallda projekt. Viardefoérindringen pa rintederivaten for det tredje
kvartalet uppgick till 1,1 Mkr (-18,1) och for de tre férsta kvartalen -30,3 Mkr (-59,6).

Skatt

Det tredje kvartalets skattekostnad uppgick till 6,9 Mkr (11,3) och for de tre forsta kvartalen

15,4 Mkr (23,9). Skatt beraknades med 21,4 procent pa lopande beskattningsbart resultat.
Uppskjuten skatt berdknas till den skattesats da temporira skillnader forvintas utnyttjas.

Viérderingen av de forlustavdrag som berdknas utnyttjas under 2021 har beraknats enligt for

det arets gillande skattesats 20,6 procent.

Totalresultat

Det tredje kvartalets totalresultat uppgick till 37,3 Mkr (44,1) och for de tre forsta kvartalen
69,4 Mkr (85,0). Forbattrat driftséverskott och forvaltningsresultat 6kade resultatet, det lagre
totalresultatet kan hdnforas till lagre orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastig-
heter som uppgick till 25,3 Mkr (43,0).

Nérstdende

I perioden har en narstdendetransaktion genomforts i form av en tillaggskopeskilling. Till ett
nérstdende bolag till Backahill AB har 18,2 Mkr utbetalats avseende en tilliggskopeskilling
for fastigheten Kristianstad Bajonetten 6. I periodens resultat ingick inga nirstdendetrans-
aktioner till ndrstdendebolag som utgér dgarbolag till Brinova Fastigheter AB. Till 6vriga
nérstdende sasom VD och koncernledning har erséttning lamnats pd sedvanliga villkor i
enlighet med beslut i styrelsens erséttningsutskott.

Segmentsrapportering
I koncernens interna rapportering delas verksamheten in i segment, regioner, vilka ar
desamma som redovisats i den senaste &rsredovisningen. Se tabell pa sidan 5.

Hyresintakter
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2020 2019 2020 2019 2019 okt- 2019
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep 2020 sep jan-dec
Hyresintakter" 77,0 71,1 227,3 205,5 301,8 280,0
Ovriga intakter 0,1 0,4 0,7 1,0 0,9 1,2
Fastighetskostnader -25,5 22,4 -81,9 -75,7 -110,7 -104,5
Driftséverskott 51,6 49,1 146,1 130,8 192,0 176,7
Central administration -4,1 4.8 -14,0 12,4 -19,5 -17,9
Finansiella intakter 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Finansiella kostnader -14,2 -13,8 42,1 -40,1 -55,8 -53,8
Forvaltningsresultat 33,3 30,5 90,0 78,3 116,7 105,0
Realiserade vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter -0,2 0,0 -0,2 0,0 -0,3 -0,1
Orealiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter 10,0 43,0 25,3 90,2 69,9 134,8
Vardeforandringar derivat 1,1 -18,1 -30,3 -59,6 9,6 -19,7
Resultat fore skatt 44,2 55,4 84,8 108,9 195,9 220,0
Skatt -6,9 -11,3 -15,4 -23,9 -40,1 -48,6
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 37,3 44,1 69,4 85,0 155,8 171,4
Periodens ovriga totalresultat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 37,3 44,1 69,4 85,0 155,8 171,4
Periodens resultat, kr per aktie fore och efter utspadning 0,5 0,6 0,9 1,2 2,1 2,4
Genomsnittligt antal utestaende aktier, miljoner 84,4 72,3 84,4 72,3 84,4 72,3
1) Av hyresintakterna for perioden januari till september 2020 utgodr 10,8 Mkr (9,1) serviceintakter.
Segmentsredovisning
. Koncern-
Region Vast Region Ost gemensamt Summa
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Mkr jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep jan-sep
Intékter? 159,3 159,0 68,0 46,5 0,7 1,0 228,0 206,5
Driftséverskott 101,7 100,2 43,7 29,6 0,7 1,0 146,1 130,8
Forvaltningsresultat 76,0 75,8 34,0 22,5 -20,0 -20,0 90,0 78,3
Vardeférandringar fastigheter 12,3 64,5 12,8 25,7 0,0 0,0 25,1 90,2
Vardeférandringar derivat 0,0 0,0 0,0 0,0 -30,3 -59,6 -30,3 -59,6
Resultat fore skatt 88,3 140,3 46,8 48,2 -50,3 -79,6 84,8 108,9
Fastighetsvarde 3878,0 3082,0 1271,2 1 090,8 0,0 0,0 5 149,2 4172,8
Arets fastighetsforvary 693,0 80,6 60,2 132,4 0,0 0,0 753,2 213,0
Ovriga investeringar i fastigheter 39,9 22,9 31,5 87,5 0,0 0,0 71,4 110,4
1) Av intékterna utgér 5,5 Mkr (3,8) serviceintdkter fran region ést, respektive 5,3 Mkr (5,3) fran region vést.
Kvartalsdversikt
2020 2020 2020 2019 2019 2019 2019 2018
jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec
Hyresintakter, Mkr 77,0 75,5 74,8 74,5 71,1 68,4 66,0 63,9
Driftséverskott, Mkr 51,6 48,3 46,2 45,9 49,1 43,1 38,6 40,0
Overskottsgrad, % 67,0 64,0 61,8 61,6 69,1 63,0 58,5 62,6
Uthyrningsgrad, % 95,1 94,6 94,1 94,3 93,8 93,7 92,5 92,6
Forvaltningsresultat, Mkr 33,3 29,4 27,3 26,7 30,5 25,0 22,8 23,0
Periodens totalresultat, Mkr 37,3 17,1 15,0 86,4 44,1 28,0 12,9 32,0
Vardeforandringar fastigheter, Mkr 9,8 3,1 12,2 44,5 43,0 34,7 12,5 25,4
Vardeforandringar derivat, Mkr 1,1 9,2 22,2 39,9 -18,1 24,1 -17,4 -8,4
Avkastning pa eget kapital, % 2,1 1,1 1,0 2,9 3,2 2,0 1,0 2,5
Soliditet, % 34,7 34,8 33,5 33,4 32,9 33,0 33,9 34,4
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 0,46 0,22 0,21 1,19 0,61 0,39 0,18 0,44
Eget kapital per aktie, kr 22,38 21,50 21,06 20,85 19,66 19,05 18,66 18,48
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 24,78 23,99 23,59 23,04 22,06 21,05 20,22 19,73
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Finansiell stallning

Jamfdrelsetalen inom parentes fér resultatposter avser varden fér perioden januari till september 2019 och fér balansposter per 31 december 2079.

Kassaflode

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital for perioden
januari till september uppgick till 90,4 Mkr (77,3). Periodens kassaflode uppgick till 84,8
Mkr (16,0) och har framst paverkats av tva nyemissioner med 309,3 Mkr (0,0) och av inves-
teringar samt forvérv av forvaltningsfastigheter som uppgétt till -308,0 Mkr.

Skulder till kreditinstitut

Koncernens skulder till kreditinstitut vid utgdngen av perioden uppgick till 3 137,7 Mk,
jamfort med 2 695,7 vid drets ingang, uppdelat pa lan fran sju banker. Den genomsnittli-
ga kapitalbindningstiden uppgick till 1,9 ar (2,4). Av den totala skulden &r 6 procent (12)
kortfristig. Nytt ramavtal har tecknats med Swedbank dér den befintliga faciliteten, som
loper till 2022-12-30, utokats med 200 Mkr. Brinova arbetar med att trygga den lingsiktiga
kapitalfors6rjningen, bland annat genom att kontinuerligt féra en dialog med de aktuella
bankerna avseende férldngning eller refinansiering. Brinova har under det tredje kvartalet
inlett samarbete med tva nya banker, SEB och Handelsbanken.

Belaningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till 60,9 procent (62,4) och rénte-
tackningsgraden uppgick till 3,1 ggr (3,0). Skulderna har rorlig réinta, fraimst kopplad till
Stibor 3 ménader med tilldgg av marginal. Den genomsnittliga rantan vid periodens utgang
uppgick till 1,8 procent (1,8). Brinova anvander sig av rantederivatinstrument i form av
swappar for att erhélla en ligre riskniva i laneportfoljen. Under perioden har en swap om
100 Mkr tecknats med en fast ranta om -0,03 procent och 16ptid pé 4 ar med mojlighet for
motparten att férlanga pa oférdndrade villkor i ytterligare 6 r. Efter perioden har en swap
om 200 Mkr tecknats med en fast ranta om -0,0425 procent och 16ptid pa 5 ar med mojlighet
for motparten att forlanga pa oférdndrade villkor i ytterligare 5 &r. Innehavet och 6versiktliga
villkor finns i tabellen pa sidan 7. Perioden januari till septembers virdeférandring pa Brino-
vas derivatinnehav uppgick till -30,3 Mkr (-59,6) vilket innebér att undervérdet uppgick
till 60,6 Mkr (30,3). Virdeférandringen for rantederivaten paverkar inte kassaflodet, nar
derivatens l6ptid gatt ut dr alltid vardet noll.

I enlighet med IFRS 9 redovisas rantederivaten till verkligt varde. De klassas i niva 2
enligt IFRS 13. Brinova tillimpar ej sdkringsredovisning. Brinovas rantebarande skulder
ir huvudsakligen séikerstillda med pantbrev i fastigheter men i vissa fall &ven med aktier i
dotterbolag. Nyupptagna lan fran och med arsskiftet har inneburit ytterligare 349,9 Mkr i
utokade stallda sakerheter i form av pantbrev. Fér mer information om stéllda sikerheter
och eventualforpliktelser, se 2019 drs &rsredovisning.

Eget kapital, soliditet och likvida medel

Det egna kapitalet uppgick vid periodens utging till 1 888,2 Mkr, jamfort med 1 508,0 Mkr
vid arets ingang, eller 22,4 kr per aktie (20,9). Soliditeten uppgick till 34,7 procent (33,4) vid
periodens utgang och koncernens likvida medel vid samma tidpunkt uppgick till 187,4 Mkr
(102,6).

Brinova genomforde i april en riktad nyemission om cirka 7,2 miljoner B-aktier och
tillfsrdes 173,6 Mkr fore emissionskostnader. Nyemission genomfordes med stod av bemyn-
digandet fran arsstimman den 2 maj 2019, och emissionen genomfordes till ett pris om 24 kr
per aktie, vilket motsvarade en premie om 4,3 procent jamfort med det langsiktiga substans-
vérdet per aktie per 31 december 2019. Ytterligare en riktad nyemission genomfordes i
september om cirka 4,8 miljoner B-aktier och tillfordes 142,7 Mkr fore emissionskostnader.
Nyemission genomférdes med stod av bemyndigandet frén drsstimman den 6 maj 2020, och
emissionen genomforde till ett pris om 29,50 kr per aktie, vilket motsvarade en premie om
22,9 procent jamfort med det langsiktiga substansvardet per aktie per 30 juni 2020.

Koncernens rapport éver forandring i koncernens eget kapital i sammandrag

Mkr 2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31
Totalt eget kapital vid periodens bérjan 1 508,0 1 336,6 1 336,6
Eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare

Belopp vid periodens borjan 1 508,0 1 336,6 1 336,6
Nyemission 310,8 0,0 0,0
Periodens resultat 69,4 85,0 171,4
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0
Belopp vid periodens slut 1 888,2 1421,6 1 508,0

Eget kapital hanférligt till innehav utan
bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0

1 888,2 1421,6 1 508,0

Totalt eget kapital vid periodens slut

Kassafldde fran den I6pande
verksamheten fére férandring
i rorelsekapitalet, Mkr
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Koncernens rapport dver finansiell

i sammandrag stallning i sammandrag
2020 2019 2019
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec | Mkr 2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31
Lopande verksamheten TILLGANGAR
Resultat fore skatt 84,8 108,9 220,0 | Anlaggningstillgangar
Justeringar for poster som Forvaltningsfastigheter 5149,2 4172,8 4.321,3
inte ingar i kassaflodet 6,3 -30,2  -113,3 | Inventarier 0,7 0,9 0,8
Betald skatt -0,7 1,4 -1,4 | Nyttjanderattstillgangar 25,9 23,3 26,2
Kassaflode fran den lépande Uppskjuten skattefordran 23,4 26,7 18,3
verksamheten fore forandringar Andra langfristiga fordringar 7.4 13,8 13,8
av rorelsekapital 90,4 77,3 105,3 - - —
Summa anlaggningstiligangar 5 206,6 4 237,5 4 380,4
Férandri drelsefordri 12,4 44 16,2
?r?ndr!ng av r?re sefordringar ) , 6, Omsattningstillgangar
Férandring av rorelseskulder 16,2 -48,5 51,7 Kortfristiga fordringar 46,5 23,9 26,5
Kassaflode fran den Iopande et
verksamheten 94,2 24,4 69,8 Likvida medel i 187,4 59,2 102,6
Summa omsattningstiligangar 233,9 83,1 129,1
Investeringsverksamheten SUMMA TILLGANGAR 5440,5 4 320,6 4 509,5
Forvarv av forvaltningsfastigheter -203,1 -79,6 97,2 Eget kapital och skulder
Awyttring av forvaltningsfastigheter 9,3 0,0 2,9 Eget kapital héqférligt till
Investering i forvaltningsfastigheter 71,4 -110,4 -145,1 | moderbolagets agare 18882 14216 15080
Forvarv av inventarier -0,2 0,1 -0,1 Langfristiga skulder
Forandring av finansiella tillgangar 6,4 28,2 6,4 | Uppskjuten skatteskuld 165,3 130,3 146,3
Kassaflode fran Skulder till kreditinstitut 2951,3 1 958,0 2 406,1
investeringsverksamheten -259,0 -161,9 -2331 Derivatinstrument 60.6 703 30.3
Finansieringsverksamheten Eeasingskulder 24,6 23,3 24,9
Nyemission 309,3 0,0 0,0 Ovriga langfristiga skulder 38,3 17,4 17,4
. Summa langfristiga skulder 3240,1 2199,3 2 625,0
Upptagna lan 474,8 343,6 449,1
Amortering leasing 1,0 0,0 -1,3 | Kortfristiga skulder
Amortering av laneskulder -533,5 -190,1 2251 Skulder till kreditinstitut 186,4 635,1 289,6
Kassaflode fran finansierings- Leasingskulder 1.4 17 13
verksamheten 249,6  153,5 222,7 | Qvriga kortfristiga skulder 124,4 62,9 85,6
Periodens kassafléde 84,8 16,0 59,4 Summa kortfristiga skulder 312,2 699,7 376,5
. Summa eget kapital
Likvida medel vid periodens bérjan 102,6 43,2 43,2 | och skulder 5 440,5 4 320,6 4 509,5
Likvida medel vid periodens slut 187,4 59,2 102,6
Kapitalbindning Rantesakringar via rdnteswap
Period (ar) Avtalsvolym, Mkr Utnyttjat, Mkr Ej utnyttjat, Mkr  Startar Slutar Ranta, % Mkr
<1 216 166 50 2016 2024 0,8 100,0
1-2 1302 1209 93 2019 2024 0,1 100,0
2-3 1753 1753 0 2019 2025 0,6 100,0
3-4 10 10 0 2019 2025 0,0 100,0
Totalt 3281 3138 143 2016 2026 1,1 100,0
2019 2026 0,0 50,0
2018 2027 1,3 100,0
Réanteforfall 2019 2027 0,8 100,0
Period (ar) Lanebelopp, Mkr Ranta, % Andel, % 541g 2028 13 100.0
<1 1776 2,5 57% 2018 2028 1,2 200,0
1-4 112 0.1 3% 2019 2029 0,9 200,0
4-5 300 0.4 10% 2020 2030 0,0 100,0
56 50 0,0 2% Totalt 1.350,0
6-7 200 0,9 6%
7-8 400 1,3 13%
8-9 200 0,9 6%
9-10 100 0,0 3%
Totalt 3138 1,8 100%
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Fastighetsbestandet

Jamfdrelsetalen inom parentes fér resultatposter avser varden fér perioden januari till september 2019 och fér balansposter per 31 december 2079.

Fastighetsbestandet

Portfoljens varde uppgick till 5 149,2 Mkr (4 321,3) vid perioden utgang. Detta 4r en 6kning
med 827,9 Mkr sedan arsskiftet. Okningen bestar av tilltridda forvirv, investeringar i det
befintliga bestandet samt virdeforandringar. Brinovas fastighetsinnehav 4r koncentrerat till
sodra Sverige. Fastigheterna utgors av hyresbostader och samhéllsfastigheter. Fastighetsinne-
havet bestar av 93 fastigheter (84) med en total uthyrningsbar yta om 259 999 kvm (240 148)
och ir uppdelad pa regionerna Vist och Ost. Det totala hyresvirdet for bestandet vid utging-
en av perioden uppgick till 350,2 Mkr (313,2). De kontrakterade hyresintikterna uppgick till
333,1 Mkr (295,3). Uthyrningsgraden uppgick till 95 procent (94).

Fastighetsbestand per region

Antal Fastighets- Hyres- Kontrakterad Uthyrnings- Yta,
Region fastigheter varde, Mkr varde, Mkr hyra, Mkr grad, % tkvm
Vast 61 3878 254 244 96 181
Ost 32 1271 96 89 92 79
Summa 93 5149 350 333 95 260
Bokfort varde per
fastighetstyp Mkr %
Samhallsfastigheter 2 187 43
Bostader 2284 44
Kommersiellt 678 13
Summa 5149 100
Forandring fastighetsvarde Mkr
Ingdende verkligt varde 4321,3
Fastighetsforvary, forvarvat fastighetsvarde 753,2
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 71,4
Forsaljningar -22,0
Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter 25,3
Summa 5149,2

Forandringar i fastighetsbestandet

Forvirv

Brinova tilltrddde i januari fastigheten Landskrona Banér 8, med 16 bostadsldgenheter och
en uthyrbar yta om 1 088 kvm. Fastigheten ar fullt uthyrd med ett hyresvirde om 1,2 Mkr
och forvarvades for 15,9 Mkr.

Avtal om forvérv av tva fastigheter i Skurup tecknades i mars. P4 fastigheterna Passaren
1 och Pennan 1 uppfors 65 bostadsldgenheter med en bostadsyta om cirka 4 900 kvm. Fastig-
heterna forvérvas for ett underliggande fastighetsvarde om 150 Mkr, berdknade hyresintak-
ter uppgar till 7,8 Mkr och tilltrdde sker under andra kvartalet 2021.

Avtal om forsiljning av fastigheten Horby Dybeck 4 tecknades i mars. Fastigheten bestar
av 2 400 kvm kontor. Fastigheten saldes for ett underliggande fastighetsvirde om 22,1 Mkr.
Fastigheten frantraddes den 26 juni 2020.

Avtal om forvérv av fastigheten Lund Orkesterdiket 10 tecknades i juni. Fastigheten har
ett LSS-boende bestaende av 5 ldgenheter samt personal- och allmanna ytor, totalt 552 kvm
uthyrbar yta, ar fullt uthyrd till Lunds kommun och har ett hyresvirde om 1,5 Mkr. Fastighe-
ten forvirvades for ett underliggande fastighetsvirde om 25 Mkr och tilltriddes omgéende.

Bostadsfastigheten Helsingborg Rosmarinen 34 tilltraddes den 26 juni 2020. Fastigheten
bestar av 77 bostadsldgenheter och ett underjordiskt garage med 65 platser. Avtal om forvirv
tecknades i november 2018, men tilltrddet genomférdes i samband med att byggnaderna
blev slutbesiktigade. Fastigheten har en uthyrbar yta om 5 500 kvm, ett hyresvirde om 11,1
Mkr och férvérvades for ett underliggande fastighetsvarde om 205 Mkr.

Fastighetsbestand
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Tva fastigheter i Karlskrona férvirvades och tilltraddes i augusti 2020.  Investeringar

Bostadsfastigheten Ankarcrona 4 bestar av 21 bostadslagenheter och Under perioden januari till september 2020 har investeringar i be-
ligger centralt i Karlskrona. Fastigheten har en uthyrningsbar yta om fintliga fastigheter skett med 71,4 Mkr jamfort med 45,0 Mkr samma
1 371 kvm, och ett hyresvarde om 1,5 Mkr. Fastigheten Jarnsaxa 1 dr period 2019, varav storre delen avser byggnation av en ny forskola i
ett LSS-boende med 6 ldgenheter samt personal- och allménna ytor, Trelleborg, nyproduktion av hyresbostader i Karlskrona samt konver-

med en uthyrningsbar yta om 460 kvm och ett hyresvirde om 1,2 Mkr.  tering av kontorsytor till laigenheter i Karlskrona och Landskrona.
Fastigheten ar uthyrd till Karlskrona kommun.
Avtal om forvarv av bostads- och samhallsfastigheter i Bara cen-
trum med ett underliggande fastighetsvirde om 475 Mkr tecknades.
Tilltrade skedde den 30 september 2020.

Tilltradda férvarv

Fastighet ort Typ Tilltrade Yta, kvm  Fastighetsvarde, Mkr Hyresvarde, Mkr
Banér 8 Landskrona Bostader 2020-01-31 1088 16 1
Orkesterdiket 10 Lund Samhallsfastighet 2020-06-01 552 25 2
Rosmarinen 34 Helsingborg Bostader 2020-06-26 5 500 205 11
Ankarcrona 4 Karlskrona Bostader 2020-08-31 1371 25

Jarnsaxa 1 Karlskrona Samhallsfastighet 2020-08-31 460 17

Varby 61:586 mfl Bara Bostader & Samhallsfastigheter 2020-09-30 14 525 475 26
Summa 23 496 763 43
Forséljningar

Fastighet ort Typ Frantrade Yta, kvm Fastighetsvarde, Mkr Hyresvarde,Mkr
Dybeck 4 Horby Kommersiell 2020-06-26 2 400 22 2
Summa 2 400 22 2
Forvarv, ej tilltradda

Fastighet ort Typ Tilltrade Yta, kvm Fastighetsvarde, Mkr Hyresvarde,Mkr
Passaren 1 och

Pennan 1 Skurup Bostader 2021-03-31 4 872 150 8
Skeppsbron 4 Karlskrona Mark 2021-10-30 0 3 0
Summa 4872 153 8

Orealiserade virdeforindringar

De orealiserade virdeférandringarna pa Brinovas
fastigheter under det tredje kvartalet uppgick till 10,0
Mkr (43,0) och for de tre forsta kvartalen 25,3 Mkr
(90,2) pé grund av effekter av hyreshojningar, uthyr-

ningar och firdigstéllda projekt.

Fastighetsvardering

Brinova genomfor varje kvartal en extern virdering
av samtliga forvaltningsfastigheter. Den externa vir-
deringen ligger till grund for de verkliga virden som
finns upptagna i rapport 6ver finansiell stdllning.

Projektportfoljen varderas till nedlagda kostnader.
Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter bedoms
vara i niva 3 i varderingshierarkin.

En utférligare beskrivning av virderingsprinci-
perna finns i Brinovas arsredovisning for 2019.

R9smarinen 34, Helsingborg.

For Rosnjarmen 34 i Helsingborg, en nyproducerad bostadsfastighet
med 77 lagenheter, kunde inflyttning ske under augusti och septem-
ber efter ett lyckosamt uthyrningsarbete under inledningen av &ret.
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Projektutveckling

Prioriterat for att oka fastighetsportfoljen ar egen projektutveckling. Det ger de bista mojlig-
heterna att optimera lokallosningar for nya savél som befintliga kunder, skapa attraktiva hyres-
bostidder samt genomfora till exempel energibesparande atgarder som innebdr en besparing
béde f6r bolaget och miljén. Samtidigt 4r det ett lonsamt sitt for Brinova att vixa. For att
dstadkomma det har Brinova vl utarbetade processer och en egen lokal forvaltning- och
projektorganisation. Det framjar en aktiv dialog som gor det lattare att mota offentliga men
ocksa privata kunders existerande och framtida behov av savél hyresbostader som lokaler for
vard, utbildning, fritid och rekreation samt administration och samhallsservice.

Projektportféljen®

Totalt beslutade investeringar uppgick per 30 september 2020 till 566,8 MKkr, varav 463,6
Mk, aterstar att investera. Vdrderingen av projekten sker till 1dpande nedlagda kostnader.
Nir projekten dr fardiga redovisas de till den externa virderingen, som inkluderar projekt-
vinst.

I Trelleborg genomfér Brinova en om- och tillbyggnad av befintlig forskolelokal. Total
yta fér om- och tillbyggnaden uppgér till 1 340 kvm och kommunen har tecknat ett nytt
25-arigt hyresavtal.

I Jamjo, Nattraby och Rodeby i Karlskrona kommun kommer Brinova tillsammans med
Eksjohus Bostad att uppfora 57 klimatsmarta ldgenheter med inflyttning 2020-2021.

I Malmé, intill Oxie centrum, kommer Brinova att inom fastigheten Oxievang 7, uppfora
42 lagenheter, under etapp 1, samt ytor fér samhillsservice, med berdknad inflyttning 2022.

I Kristianstad har projektet som innefattar kvarteret Bajonetten 3 och 6 startats. Forsta
etappen innehaller en forskola och en ny livsmedelsbutik, dessutom har bygglov skickats in
for forsta etappen med 94 hyresbostdder.

I Ahus, dir Brinova tilldelades en markanvisning i Tappets bostadsomrade, uppfors 48
hyreslédgenheter med preliminér inflyttning i oktober 2021.

Forsta delen av projektet med det nya konceptet, Bolagret, dr nu klart och hade premiér i
Kristianstad under augusti manad. Bolagret dr ett forradshotell och ér en del av var pagaende
utveckling av svaruthyrda ytor i kéllarplan. Ett koncept for att méta det 6kande behovet av
lagringsutrymme utifran trenden med mer yteffektivt boende.

Fardigstallda projekt 2020

Fastighet ort Kvm Lgh Typ Fardigt
Lindblad 24 Karlskrona 700 12 Bostader 2020
Summa 700 12

Pagaende projekt

Genomférda investeringar
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Ackumulerade virden pagaende
projekt

Fastighet ort Kvm Lgh Typ Beraknat fardigt MKr
Jamjo 6:5 mfl etapp 1 Karlskrona 700 10 Bostader 2020 Hyresvarde 39
Jamjo 6:5 mfl etapp 2 Karlskrona 560 8 Bostader 2021 Driftsnetto 33
Sadeln 2 Trelleborg 1 340 Forskola 2021 Investering 576
Véasta Nattraby 10:87 Karlskrona 840 12 Bostader 2021 Nedlagt per bokslutsdatum 68
Rédebyholm 1:42 Karlskrona 1 440 24 Bostader 2021 Vérde vid projektslut 700
Bajonetten 3 Kristianstad 1 200 Livsmedel 2021

Bajonetten 6 Kristianstad 2 352 Forskola 2021

Saxen 11 Tollarp 644 9 Bostader 2021

Karl XV 17 Landskrona 387 7 Bostader 2021

Sjohem 10 Kristianstad 1370 Padelhall 2021

Varby 44:565 Bara 1185 Vardcentral 2021

Getramsen 1, .

Kamomillen 1 Ahus 2624 48 Bostader 2021

Oxievang 7, Etapp 1 Malmo 3400 42 Bostader 2022

Bajonetten 3, etapp 1 Kristianstad 5790 94 Bostader 2022

Summa 23 832 254

1) Information om projektportféljen i delarsrapporten inkluderar bedémningar och antaganden. Bedémningarna och antagandena innebé&r osékerheter och uppgifter-

na ovan ska inte ses som en prognos. Information om pagaende projekt och projektutveckling i delarsrapporten &r baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och
omfattning av pagaende byggnationer och projektutveckling samt nér i tiden projekt bedéms startas och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa bedémningar

om framtida investeringar och hyresvérde. Bedémningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedémningarna och antagandena innebér os&kerheter bade
avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om pagaende projekt omprévas regel-
bundet och bedémningar och antaganden justeras till féljd av att pagaende projekt fardigstalls eller tillkommer samt att férutsattningar féréandras. Fér projekt som ej
byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av bygginvesteringar i projektutveckling ar en osékerhetsfaktor.



Pagaende planarbete bestdr bland annat av planprocesser i Eslév och Karlskrona med
ambitionen att kunna addera pa ytterligare fortitning och produktion av hyresbostidder

och samhillsservice.

Som ett led att minska Brinovas kommersiella innehdll konverteras cirka 2 800 kvm

kontorsytor till bostadslagenheter.

Ett samarbete med Eksjohus Bostad ar inlett och innefattar projektutveckling, mark-
anvisningar, markforvarv och byggnation. Ambitionen &r att bygga upp till femhundra

lagenheter de kommande fem aren.

Pagaende projektutveckling
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Ackumulerade virden pagaende
projektutveckling

Fastighet ort Kvm Lgh Typ Beraknat fardigt Mkr
Banér 11 Landskrona 495 9 Bostader 2021 Hyresvéarde 34
Bajonetten 3, etapp 2 Kristianstad 6000 100 Bostader 2024 Driftsnetto 29
Oxievang 2,3,6 Malmé 2226 28 Bostader 2023 ST SIS
. Nedlagt per bokslutsdatum 2
Roédebyholm 1:42 Karlskrona 700 6 LSS-boende 2022 Vérde vid projektsiut 623
Banér 8 Landskrona 200 3 Bostader 2021
Diverse fastigheter Ovriga orter 8 540 79 Bostader mm 2022-2023
Summa 18 161 225
Ackumulerade virden pagaende
Pagaende planarbete planarbete
Fastighet ort Kvm Lgh Typ Beraknat fardigt Mkr
Diverse fastigheter Karlskrona 4750 20  Bostader, p-hus 2022 Hyresvarde 32
. ) . - Driftsnetto 27
Diverse fastigheter Eslov 18 000 180 Bostader 2023-2024 )
22 750 200 Investering 464
Nedlagt per bokslutsdatum 0
Varde vid projektslut 588

Bara.
Under tredje kvartalet férvarvade Brinova fem f
Bestandet bestar av totalt 113 ldgenheter, varav
vagande samhéllisfastigheter och bestar av en j
mun. | fastigheterna finns &ven parkeringsytor
2021 och kommer att hysa en vardcentral som

astig_heter i Bara centrum som ligger cirka 10 km &ster om Malmé.

22 férhyrs som trygghetsboende. Ovriga fastigheter inrymmer éver-
drottshall, folktandvard och ett bibliotek som férhyrs av Svedala kom-
os:h ett underjordiskt garage. En nybyggnation skall st inflyttningsklar
férhyrs av Region Skane. | omradet finns livsmedelsbutik och apotek.
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Vasentliga handelser

’\ Forsta kvartalet
Kv1 Brinova genomf6rde en organisationsforstirkning.

Stina Trimark utsags till projektutvecklingschef, Mar-
tin Wallin utsdgs till Regionchef Ost och Frida Carlsson
till Regionchef Vist. Efter dessa forandringar bestar Brinovas led-
ningsgrupp av VD Per Johansson, Vvd Malin Rosén, Projektutveck-
lingschef Stina Trimark, Ekonomichef Caroline Holst, Regionchef
Vist Frida Carlsson och Regionchef Ost Martin Wallin.

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

Banér 8, Landskrona.
Und_er férsta kvartalet tilltradde Brinova en bostads-
fastighet med 16 lagenheter, Banér 8, i Landskrona och

kompletterade kvarteret med ytterligare en attraktiv
bostadsfastighet.

Avtal om forsdljning av fastigheten Horby Dybeck 4 tecknades i
mars. Fastigheten bestar av 2 400 kvm kontor. Fastigheten siljs for
ett underliggande fastighetsvarde om 22,1 Mkr. Frantrdde skedde
den 26 juni 2020.

Avtal om forvérv av tva fastigheter i Skurup tecknades i mars. Pa
fastigheterna Passaren 1 och Pennan 1 uppfors 65 bostadsldgenheter
med en bostadsyta om cirka 4 900 kvm. Fastigheterna forvarvas for
ett underliggande fastighetsvirde om 150 Mkr, beraknade hyres-
intékter uppgar till 7,8 Mkr och tilltrade sker under andra kvartalet
2021.

" Andra kvartalet
Kv2 Brinova har, tillsammans med ett antal byggherrar, till-

\ delats markanvisning i Tappets bostadsomrade i Ahus
i Kristianstads kommun for uppforandet av hyresbostader.
Brinova kommer att bygga totalt 48 hyreslagenheter.

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

Brinova genomforde en riktad nyemission om cirka 7,2 miljoner
B-aktier och tillférdes 173,6 Mkr. Nyemissionen genomférdes med
stod av bemyndigandet fran arsstimman den 2 maj 2019, och emis-
sionen genomfordes till ett pris om 24 kronor per aktie, vilket vid
tidpunkten var ett pris ver det langsiktiga substansvardet per aktie.

Ett samarbete med Eksjohus Bostad inleddes och innefattar projekt-
utveckling, markanvisningar, markférvarv och byggnation. En forsta
bestéllning gjordes av 57 lagenheter i Karlskrona och 48 ligenheter i
Ahus.

Réi_deby, Néttraby och Jimjé i Karlskrona kommun.
Brinova har tagit fram ett koncept med Eksjdhus
Bostad och uppfér 57 attraktiva bostadslagenheter
med hég standard inom befintliga fastigheter

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

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

Avtal om forvérv av fastigheten Lund Orkesterdiket 10 tecknades i
juni. Fastigheten har ett LSS-boende bestaende av 5 lagenheter samt
personal- och allménna ytor, ér fullt uthyrd till Lunds kommun och
har ett hyresvarde om 1,5 Mkr. Fastigheten forvirvades for ett under-
liggande fastighetsvarde om 25 Mkr och tilltriddes omgaende.

Fastigheten Helsingborg Rosmarinen 34 tilltraddes. Fastigheten
bestar av 77 bostadsldgenheter och ett underjordiskt garage med
65 platser. Inflyttning skedde l6pande under augusti och september
manad.



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

Hyresavtal har tecknats med Kristianstads kommun avseende en for-
skola som uppfors pa fastigheten Kristianstad Bajonetten 6. Avtalet
stracker sig 25 ar.

’\ Tredje kvartalet

Kv3 Avtal om forvirv tecknades samt tilltrade skedde till en

\’ bostadsfastighet och ett LSS-boende i Karlskrona for ett
u

nderliggande fastighetsvirde om 42 Mkr.
Affarsplanen for 2019-2021 uppdaterades dér tillvaxtmaélet &r upp-
justerat till att uppga till 6,6 Mdkr vid utgangen av 2021.
Avtal om forvirv av bostads- och samhallsfastigheter i Bara centrum

med ett underliggande fastighetsvarde om 475 MKkr tecknades. Till-
trade skedde den 30 september 2020.

En riktad nyemission genomférdes om cirka 4,8 miljoner B-aktier
och bolaget tillférdes cirka 142,7 Mkr. Nyemission genomf6rdes med
stod av bemyndigande fran arsstimman den 6 maj 2020, och emis-
sion genomfordes till ett pris om 29,50 kr per aktie.

Forskolan Paletten, Bajonetten, Kristianstad

E_Brmova férvarvade 2019 de tre centralt belédgna fastigheterna Ba
tiva hyresbostader och en livsmedelsbutik samt ett underjordiskt
form. | samverkan med bade kommun och tredje part. En ny och
med bland annat en unik pedagogisk innergdrd mitt i kvarteret.
livsmedelsbutik. Dartill har Brinova nu ld8mnat in bygglov for eta

tatning av de tre fastigheterna.
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Brinova har inlett samarbete med tva nya banker SEB och Handels-
banken.

Handelser efter periodens utgang

Forvirvsavtal tecknades med Broméllahem avseende fastigheten
Lugnet 9, for ett underliggande fastighetsvirde om 15 Mkr med
berdknat tilltrade 1 december 2020. Tva 25-ariga hyresavtal har teck-
nats med Bromolla kommun avseende omsorgsboende samt lokaler
for hemtjansten som ska uppforas i kvarteret Lugnet 9 i centrala
Bromolla.

Nya grona hyresavtal tecknades med Kristianstad kommun och
Regions Skine avseende lokaler for arbetsmiljoenheten och 1177
vardguiden for fastighetsomréadet Bjérkhem.

Ett 10-arigt hyresavtal tecknades med Padel of Sweden for en padel-
hall med fyra banor i omréadet Bjorkhem i Kristianstad.

Brinovas forradshotell, Bolagret, invigdes i Kristianstad. Totalt 160
forrad med hog sikerhet och latt tillgangliga.

Ett 8-drigt hyresavtal ar tecknat med Willys Hemma avseende en livs-
medelsbutik som uppfors pa fastigheten Bajonetten 3 i Kristianstad.

jonetten 3, 5 och 6 i Kristianstad som hyser 32 attrak-
parkeringsgarage. Nu bérjar ett helt nytt kvarter ta
andamalsenlig férskola byggs med sex avdelningar
Det &r nu ocksa klart att Axfood satsar p& en modern
blerandet av 94 nya hyresbostader efter en varsam for-
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Moderbolagets

rakningar

2020 2019 2019
Resultatrakning i sammandrag, Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsattning 32,3 26,1 37,2
Rérelsens kostnader -48,5 -42,9 -60,0
Rorelseresultat -16,2 -16,8 -22,8
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 47,5 109,7 108,8
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 18,0 13,7 30,4
Réantekostnader och liknande resultatposter 25,2 -23,4 -36,1
Vardeforandringar derivat -25,2 -60,0 -25,6
Resultat efter finansiella poster 4,1 23,2 54,7
Bokslutsdispositioner 0,0 0,0 63,6
Resultat fore skatt 4,1 23,2 118,3
Skatt pa periodens resultat 4,3 7,0 2,1
Periodens resultat och periodens total resultat 3,2 30,2 116,2
Balansrakning i sammandrag, Mkr 2020-09-30 2019-09-30 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Forvaltningsfastigheter 141,8 145,0 145,7
Materiella anlaggningstillgangar 0,7 0,9 0,8
Langfristiga fordringar pa koncernforetag 1082,8 842,2 854,3
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 837,4 851,0 843,6
Summa anlaggningstiligangar 2 062,7 1839,1 18444
Omsattningstillgangar
Fordringar pa koncernforetag 855,6 546,7 626,4
Kortfristiga fordringar 10,7 8,5 11,4
Kassa och bank 141,8 57,2 99,7
Summa omsattningstillgangar 1008,1 612,4 737,5
SUMMA TILLGANGAR 3070,8 2451,5 2581,9
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 337,5 289,3 289,3
Fritt eget kapital 1081,7 729,8 815,9
Summa eget kapital 1419,2 10191 1105,2
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1204,4 957,6 975,8
Ovriga langfristiga skulder 62,5 71,5 37,3
Summa langfristiga skulder 1 266,9 1029,1 10131
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernforetag 369,7 390,0 448,8
Skulder till kreditinstitut 0,8 0,0 0,0
Ovriga kortfristiga skulder 14,2 13,3 14,8
Summa kortfristiga skulder 384,7 403,3 463,6
Summa eget kapital och skulder 3 070,8 2451,5 2 581,9




Aktie och aktiedagare

Brinovas B-aktie ar noterad pa Nasdaq Nordic Smallcap i sektorn Real Estate. Stangningskursen
den 30 september 2020 var 29,10 kronor, att jimfora med stdngningskursen den 30 juni 2020
som var 24,80 kronor, vilket innebér att kursen under kvartalet 6kade med 17,3 procent.

Fastighetsindexet Crex 6kade under perioden januari till september med 17,3 procent. Bor-
sens totalindex OMX Stockholm PI 6kade under samma period med 12,7 procent. Under det
tredje kvartalet har Brinovaaktien som hégst noterats i 31,60 kronor den 16 september och som
ldgst 24,80 kronor den 30 juli. Per den 30 september hade Brinova 2 885 aktiedgare (2 826") som
totalt dger cirka 19,2 miljoner A-aktier och cirka 65,2 miljoner B-aktier. A-aktien berittigar till
10 roster och B-aktien till 1 rost.

Utdelning och utdelningspolicy

Brinova prioriterar tillvixt och likviditet och darfor beslutade stimman i maj 2020, att ingen
utdelning limnas for 2019. Brinova har, i affarsplanen f6r perioden 2019-2021, som langsiktig
malséttning att limna utdelning till sina aktiedgare med 30 procent av férvaltningsresultatet
efter schablonberiknad skatt, efter att bolagets tillvixtmal om en fastighetsportfolj om 6,6 Mdkr
har uppnatts.

1) Féregdende kvartal.

B Antal Antal
Agarstruktur 2020-09-30 A-aktier, B-aktier, Andel av Andel av
Namn tusental tusental kapital, % roster, %
Backahill AB 9 400 12171 25,6 41,3
Fastighets AB Balder 7 400 11 020 21,8 33,1
ER-HO Forvaltning AB 2 400 6 316 10,3 11,8
Lansforsakringar fondforvaltning AB 8 655 10,3 3,4
Verdipapirfond Odin Ejendom 3 404 4,0 1,3
Beaclean Aktiebolag 1672 2,0 0,7
SEB Nanocap 1638 1,9 0,6
VPF First Nordisk Eiendom 1188 1,4 0,5
SEB Investment Management 1079 1,3 0,4
TASS AB 1 000 1,2 0,4
Ovriga aktiedgare 17 039 20,2 6,5
Summa 19 200 65 182 100,0 100,0
Kursutveckling

Sek Antal aktier
35 2 000

30 1600

25 1200

20 800

15 400

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep
2019 2019

B Carnegie Real Estate Index
B OMX Stockholm_PI

M Brinova
Omesatt antal aktier/manad, tusental
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Aktieinformation
Kortnamn: BRIN B
ISIN-kod: SEO008347652
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Ovrig information

Risker och osakerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretags-
ledningen géra bedémningar och antaganden som péverkar i bokslutet redovisade
tillgdngs- och skuldposter respektive intékts- och kostnadsposter samt lamnad
information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedomningar. Koncernens
verksamhet, finansiella stdllning och resultat kan péaverkas av ett antal risker och
osakerhetsfaktorer. For att begransa riskexponeringen finns interna regelverk och
policyer. Brinovas vésentliga risker samt exponering och hantering av densamma
beskrivs i 2019 ars arsredovisning.

Vi arbetar kontinuerligt med att analysera paverkan av Covid-19 pé den l6pande
verksamheten och i vara projekt. Av hela var kundstock dr andelen av hyresintakterna
som kommer frén verksamheter som vi bedomer direkt kan komma att péverkas av
den raddande situationen marginell. Totalt uppgér péverkan av lamnat stod till hyres-
gaster i resultatrakningen till 0,4 Mkr.

Hallbarhetsarbetet
Hallbarhet 4r en central del i Brinovas affir. Bolaget ska vara delaktigt i samhills-
utvecklingen genom engagemang i vara prioriterade orter.

Brinova ska i méjligaste man 6vervéga att nyproducera och genomf6ra storre
ombyggnationer i nivd med vedertagna standarder for miljocertifiering. Vidare 4r
all inkopt el gron el, fran sol, vind eller vatten. Aven inképen av fjdrrvirme kommer
primirt fran fornybara kéllor. Grona hyresavtal ska ocksa erbjudas vid tecknande av
avtal pa alla lokaler.

Personal och organisation

Antalet anstéllda uppgick pa balansdagen till 38 personer jamfort med 32 personer
vid ingangen av dret. De anstillda ar lokalt placerade i Landskrona, Kristianstad,
Karlskrona, Eslév, Malmé och pa huvudkontoret i Helsingborg.

Marknadsutsikter

Brinova har fokus pa vaxande attraktiva kommuner i sodra Sverige, ddr det rader

en stabil efterfragan pa fastigheter for hyreslagenheter samt samhéllsfastigheter for
bostad, vard, utbildning, administration och fritid. Lokal ansvarsfull egen forvaltning
utvecklar 16pande bolagets marknadskunnande och relationerna med lokala besluts-
fattare. Det tillsammans med intressanta pdgdende och framtida projekt och en god
finansiell stallning gor att bolaget ser positivt pa utvecklingen de kommande aren.

Forandrad skattelagstiftning

Riksdagen beslutade 2018 att anta en lag om ranteavdragsbegransningar for foretag,
som tridde i kraft den 1 januari 2019. I samband med ovanstaende lag beslutades om
en stegvis sankning av bolagsskatt till 20,6 procent fran och med 2021.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Brinova foljer i sin koncernredovisning den av Europeiska unionen antagna IFRS

(International Financial Reporting Standards) och tolkningarna av dessa (IFRIC).
Denna delarsrapport ar upprittad enligt IAS 34 Delarsrapportering. Vidare

har tillimpliga bestimmelser i arsredovisningslagen tillimpats. Moderbolaget har

upprittat sina finansiella rapporter i enlighet med drsredovisningslagen och RFR 2

Redovisning for juridiska personer. For fullstindiga redovisningsprinciper hanvisas

till Brinovas arsredovisning for 2019.

Andrad redovisningsprincip
Fran och med 1 januari 2020 har Brinova dndrat redovisningsprincip avseende aktive-
ring av laneutgifter i enlighet med IAS 23. Brinova har inte tidigare aktiverat laneut-




Gjutaren 15, Eslov.

Pa centralt ldge i Eslév med omgivande
service och kommunikationer erbjuder
Brinova kommunen 39 bostader for
sarskilt boende.

BRINOVA FASTIGHETER AB _
DELARSRAPPORT JANUARI-SEPTEMBER 2020

gifter hanforliga till inkop, uppforande eller tillverkning av kvalificerade tillgdngar som
varderas till verkligt virde i enlighet med undantagsreglerna i standarden. Kvalificerade
tillgdngar ar sédana som tar en betydande tid i ansprak att fardigstélla for avsedd an-
vandning eller forsaljning vilket i koncernen avser projektfastigheter. I och med att
projektfastigheterna i koncernen har 6kat bedoms det ge en mer réttvisande bild av
investeringen om ldneutgifter aktiveras i anskaftningsvardet. Koncernen raknar inte
om jamforelsesiffror eftersom laneutgifter for projektfastigheter inte har uppgétt till
vasentliga belopp tidigare ar.

I moderbolaget kostnadsfors laneutgifter i den period de uppkommer.
Ovriga redovisningsprinciper 4r oforindrade jamfort med Arsredovisningen for 2019.

Paverkan av nya eller omarbetade IFRS fran 1januari 2020
eller senare
Den 22 oktober 2018 gav IASB ut dndringar avseende definitionen av ett rérelseforvarv
i IFRS 3. Bland annat innebér dndringarna att ett foretag kan vilja att utfora sa kallade
concentration test som om det visar pa att forvirvet ar ett tillgdngsforvarv innebdr att
ingen ytterligare bedomning krévs. Testet ger dock aldrig svar pa fragan om huruvida
ett forvarv dr ett rorelseforvérv, utan kan enbart visa pd om det ér ett tillgangsforvérv.
Detta frivilliga test innebdr att om vasentligen hela det verkliga vardet av bruttotill-
géngarna som forvirvas kan hanforas till en tillging eller grupp av liknande tillgdngar
utgor forvarvet ett tillgangsforvirv. De dndringar som inférs i IFRS 3 forvintas med-
fora att fler forviarv kommer att redovisas som tillgdngsforvirv jamfort med nuva-
rande vigledning. Brinova bedomer att &ndringen inte kommer att paverka andelen
tillgdngsforvarv i férhallande till rorelseférvirv i ndgon vidare utstrackning eftersom
huvuddelen av de forvirv som gors avser tillgdngsférvirv. Andringen ska tillimpas for
riakenskapsar som paborjas den 1 januari 2020 och ér beslutad av EU.

Inga 6vriga av EU godkdnda och éndrade standarder samt tolkningsuttalanden
fran IFRS Interpretations Committee med ikrafttraidande under kommande perioder
bedoms paverka koncernens finansiella stillning i vasentlig omfattning.

Fér vidare information, vanligen kontakta:

Malin Rosén
CEO Vice VD och CFO

Per Johansson

malin.rosen@brinova.se
Tel. 0709-29 49 52

per.johansson@brinova.se
Tel. 0708-17 13 63

Finansiell kalender

Bokslutskommuniké 2020
Delarsrapport januari-mars
Arsstdmma 2021

Delarsrapport januari-juni
Delarsrapport januari-september

25 februari 2021
27 april 2021

5 maj 2021

15 juli 2021

28 oktober 2021
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Nyckeltal

Brinova presenterar vissa finansiella matt i deldrsrapporten som inte matt ska darfor inte ses som ersdttning for matt som definieras enligt
definieras enligt IFRS. Brinova anser att dessa matt ger vardefull IFRS. Nedan presenteras definitioner pd matt som med nagra undan-
kompletterande information till investerare och bolagets ledning d& tag, inte definieras enligt IFRS.

de mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla Nyckeltalen dr baserade pa rapporter 6ver resultat, finansiell
foretag beraknar finansiella matt pa samma sitt, dr dessa inte alltid stallning, forandring eget kapital och kassaflode.

jamforbara med matt som anvands av andra foretag. Dessa finansiella

2020 2019 2019 okt- 2019
Nyckeltal jan-sep jan-sep 2020 sep jan-dec Definitioner
Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, Mkr 227,3 205,5 301,8 280,0 Hyresintakter enligt Rapport 6ver totalresultat
Driftsoverskott, Mkr 146,1 130,8 192,0 176,7 Driftsoverskott enligt Rapport 6ver totalresultat
Hyresvarde, Mkr 350,2 305,7 350,2 313,2 Utgaende hyra pa arsbasis med tillagg for bedomd
marknadshyra for vakanta ytor
Uthyrningsgrad, % 95,1 93,8 95,1 94,3 Kontrakterad arshyra for hyresavtal vilka I6per vid
periodens slut i procent av hyresvarde
Overskottsgrad, % 64,3 63,6 63,6 63,1 Driftsoverskott i procent av hyresintakterna
Belaningsgrad, % 60,9 62,1 60,9 62,4 Skulder till kreditinstitut i férhallande till fastigheternas
varde vid periodens slut
Uthyrbar yta, tkvm 260,0 229,1 260,0 240,1
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 4,1 6,2 9,4 12,1 Periodens resultat i procent av ett genomsnittligt eget kapital
Avkastning pa totalt kapital, % 3,2 51 5,0 7,0 Resultat fore skatt med tillagg for finansiella kostnader
i procent av en genomsnittlig balansomslutning
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 3,0 3,1 3,0 Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader
och orealiserade vardeférandringar i forhallande till finansiella
kostnader
Genomsnittlig ranta, % 1,8 2,1 1,8 1,8 Beraknad arsranta for skulder till kreditinstitut, baserat pa
aktuella laneavtal i férhallande till totala skulder till kreditinstitut
Réntebindning, ar 3,0 3,6 3,0 3,4 Viktad rantebindningstid for 1an till kreditinstitut
Kapitalbindning, ar 1,9 2,2 1,9 2,4 Viktad kapitalbindningstid for Ian till kreditinstitut
Soliditet, % 34,7 32,9 34,7 33,4 Eget kapital inklusive innehav utan bestammande inflytande
i procent av balansomslutningen
Forvaltningsresultat, Mkr 90,0 78,3 116,7 105,0 Resultat fére skatt med aterlaggning av vardeférandringar
Resultat fore skatt, Mkr 84,8 108,9 195,9 220,0 Resultat fore skatt enligt Rapport éver totalresultat
Periodens resultat, Mkr 69,4 85,0 155,8 171,4 Periodens resultat enligt Rapport dver totalresultat
Balansomslutning, Mkr 5 440,5 4 320,6 5440,5 4509,5 Balansomslutning enligt Koncernens rapport éver finansiell

stallning i sammandrag

Aktierelaterade?

Eget kapital per aktie, kr 22,4 19,7 22,4 20,9 Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare i forhallande till
antalet aktier vid periodens slut

Langsiktigt substansvarde 24,8 22,1 24,8 23,0 Eget kapital med justering for uppskjutna skatter och varde-

per aktie, kr forandringar pa rantederivat i forhallande till antal utestaende

aktier vid periodens utgang

Resultat per aktie, kr? 0,9 1,2 2,1 2,4 Periodens resultat hanforligt till moderbolagets agare i
forhallande till ett genomsnittligt antal utestaende aktier

Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,2 1,1 1,5 1,5 Periodens forvaltningsresultat i férhallande till ett
genomsnittligt antal utestaende aktier

Antal utestaende aktier, miljoner 84,4 72,3 84,4 72,3

Genomsnittligt antal utestaende 77,3 72,3 76,0 72,3 Vagt genomsnitt av antalet utestaende aktier under perioden
aktier, miljoner

1) Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.
2) Definition enligt IFRS.



Harledning
av nyckeltal

Nedan redovisas hérledning av de finansiella nyckeltalen som Brinova foljer 16pande och for
vilka det finns fastslagna finansiella mal. Foljande finansiella mal r fastslagna av styrelsen:

o Tillvixt, mélet ar en fastighetsportf6lj om 6,6 Mdkr fére utgangen av 2021
 Rintetdckningsgraden ska inte understiga 1,75 ggr

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

o Soliditeten ska lagst vara 30 procent

Hanvis- 2020 2019 2019 okt-

2019

ning jan-sep jan-sep 2020 sep jan-dec

Fastigheternas redovisade varde, Mkr

Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 5149,2 4172,8 5149,2 4

Rantetackningsgrad, ggr

321,3

Resultat fore skatt, Mkr RR 84,8 108,9 195,9 220,0
Aterléggning av finansiella poster, Mkr RR 42,1 40,1 55,8 53,8
Vardeférandringar, Mkr RR 5,2 -30,6 -79,2  -115,0
Justerat resultat fore skatt, Mkr 132,1 118,4 172,5 158,8
Rantetackningsgrad, ggr 3,1 3,0 3,1 3,0
Avkastning pa eget kapital, %

Resultat efter skatt, Mkr RR 69,4 85,0 155,8 171,4
Genomsnitt av IB och UB eget kapital, Mkr BR 1698,1 1379,1 1654,9 14223
Avkastning pa eget kapital, % 4,1 6,2 9,4 12,1
Soliditet, %

Eget kapital, Mkr BR 18882 14216 1888,2 1508,0
Balansomslutning, Mkr BR 5440,5 4320,6 5440,5 4509,5
Soliditet, % 34,7 32,9 34,7 33,4
Belaningsgrad, %

Skulder till kreditinstitut, Mkr BR 3137,7 25931 3137,7 2695,7
Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 5149,2 41728 5149,2 4321,3
Bel&ningsgrad, % 60,9 62,1 60,9 62,4
Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fore skatt, Mkr RR 84,8 108,9 1959  220,0
Aterlaggning av finansiella poster, Mkr RR 42,1 40,1 55,8 53,8
Aterlaggning av vardeférandringar derivat, Mkr RR 30,3 59,6 9,6 19,7
Genomsnitt av IB och UB

balansomslutning, Mkr BR 4975,0 41034 4880,6 4197,9
Avkastning pa totalt kapital, % 3,2 51 5,0 7,0
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr

Eget kapital, Mkr BR 18882 14216 1888,2 1508,0
Uppskjuten skattefordran, Mkr BR 23,4 -26,7 23,4 -18,3
Verkligt varde rantederivat, Mkr BR 60,6 70,3 60,6 30,3
Uppskjuten skatteskuld, Mkr BR 165,3 130,3 165,3 146,3
Langsiktigt substansvarde, Mkr 2090,7 15955 2090,7 1666,3
Antal utestaende aktier, miljoner 84,4 72,3 84,4 72,3
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 24,8 22,1 24,8 23,0
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Verksambheten styrs utifran fyra
finansiella mal som uppdaterades med
anledning av att en ny affarsplan for
2019-2021 antogs. Malen fokuserar

primért pa en 16nsam tillvixt kombine-
rat med finansiell stabilitet.

Fastighetsportféljens Mal
utveckling

Mkr
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Rapportens undertecknande
Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed att kvartalsrapporten ger en réttvisande versikt
av moderforetaget och koncernens verksambhet, stallning och resultat samt beskriver visentliga risker
och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.
Rapporten har granskats av bolagets revisor.

Helsingborg den 11 november 2020

Erik Selin Anneli Jansson Johan Ericsson
Ordfdérande
Johan Tollgerdt Anders Jarl
Lennart Mauritzson Per Johansson
VD

Revisors granskningsrapport
Brinova Fastigheter AB (publ), org.nr 556840-3918

Till styrelsen

Inledning
Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i ssmmandrag (delérs-
rapporten) for Brinova Fastigheter AB (publ) per 30 september 2020 och den niomanadersperiod som
slutade per detta datum. Det &r styrelsen och verkstéllande direktren som har ansvaret for att uppritta
och presentera denna deldrsrapport i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ér att
uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var versiktliga granskning.

Den o6versiktliga granskningens inriktning och omfattning
Vi har utfort vér 6versiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Oversiktlig granskning av finansiell deldrsinformation utford av foretagets valda revisor. En
oversiktlig granskning bestér av att gora forfragningar, i forsta hand till personer som 4r ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versikt-
liga granskningsatgdrder. En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa
oss en sadan sakerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstédndigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pé en 6versiktlig granskning har
dérfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Slutsats
Grundat pé var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss
anledning att anse att delarsrapporten inte, i allt vdsentligt, 4r uppréttad for koncernens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med &rsredovisningslagen.

Helsingborg den 11 november 2020
Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad revisor
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Brinova - Hyresbostader och
samhallsfastigheter

Var mission
Vi utvecklar, hyr ut och férvaltar hyresbostader
samt samhallsfastigheter i sédra Sverige.

Var vision
Vi har en tydlig vision att vara sd6dra Sveriges

sjalvklara fastighetspartner fér hyresbostader
och samhéllsfastigheter pa utvalda attraktiva

tillvéaxtorter. Den bygger pa: Tillvaxt, fokus pa

fastighetstyp och geografi, effektiv férvaltning med egna

medarbetare samt finansiell stabilitet.
A Vi tror pa langsiktighet - Darfér goér vi en nog-
sam analys innan vi satsar pa en ny tillvaxtort och

stravar efter langa kundrelationer.

Var affarsidé
Var verksamhet praglas av att:

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

Vi tror pd helhetsansvar - Vi skapar varden at alla vara
intressenter genom att ta ansvar fér hela affarskedjan;
forvarv-utveckling-férvaltning.

[ ]
*Helsingborg
000000
M Kristianstad
444444
B Landskrona
00000 MEslov oo0
00000
0000
0000
(]
000
[
(1 1]

Vart |6fte

Vi verkar lokalt n&ra vara samarbetspartners och

hyresgéster genom egen narvaro pa de orter dar

bolaget &r etablerat. P3 s& satt kan de som bor i
vara hus erbjudas ett attraktivt boende och de som
hyr vara lokaler attraktiva lésningar. Samtidigt som vi kan
varda och férbattra vara relationer med lokala beslutsfattare
och bista dem i den regionala utvecklingen.

*p

Vart hallbarhetsarbete

Vi arbetar aktivt med att bidra till en féorbattrad

milj® och stravar efter att alltid agera langsiktigt

hallbart. | det arbetet &r tydliga miljokrav vid
inkdp, upphandlingar och projektering centralt.

All inképt el &r groén el. Fjarrvarmen kommer primért fran

fornybara kallor. Dessutom &vervéager vi att nyproducera

och genomféra stdérre ombyggnationer enligt vedertagna

miljdstandards.

et "1, Var utveckling
Vi vaxer snabbt och I6nsamt med férvarv och
llll || I III, projektutveckling. Fastighetsportféljen har dkat
| I| I till cirka 5,1 miljarder. Det har gjort det mojligt att
generera ett langsiktigt substansvarde om cirka
25 kronor per aktie.

M Karlskrona
0000000
000000

¥ Huvudkontor
M Lokalkontor
@ Fastigheter

Attraktiva orter for boende och samhallsservice

Vi utvecklar, hyr ut och férvaltar hyresbostader samt samhaéllsfastigheter i
sodra Sverige. | utvalda orter, med goda kommunikationer, som &r vaxande
eller férvantas vaxa och dérmed &r i behov av saval bostader som lokaler for
samhaéllsservice. Den geografiskt balanserade fastighetsportféljen ger goda
forutsattningar for en battre direktavkastning och starka kassafléden.

> Lista dver fastigheterna finns pa www.brinova.se
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Stadsutveckling - en viktig

Brinovas strategiska bas utgdrs av stabila kassaflédden fran verksamheten och en halsosam
tillvaxt som tillsammans framjar utvecklingsmoéjligheterna for bolaget. Tillvaxten sker bland
annat genom bolagets aktiva projektutveckling dar bestandet maximeras genom nybygg-
nationer, fortatningar och modernisering. Fokus ligger helt pd att utveckla ett livskraftigt
bestand av hyresbostader och samhalisfastigheter i sédra Sverige.

En viktig framgangsfaktor fér Brinova ar att vara en naturlig del av stadsutvecklingen i
de orter vi &r aktiva i. Vi har ett forsprang i vart fokus pa hyresbostdder och samhallsfastig-
heter. Vi har ocksa arbetat upp ett hogt fortroende hos, och ett smidigt samarbete med
kommuner och andra samhéllsaktdérer genom var egna lokala forvaltning. Att se stadsut-
veckling - utvecklingen av platsen dar vara fastigheter finns - som en naturlig del fér att
skapa maximalt varde av vart bestand, gynnar alla vara intressenter. Vi erbjuder funktionella
fastigheter i trygga och attraktiva kvarter och stadsdelar.

Bara Centrum.
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el av vart erbjudande

Brinovas férvarv i Bara - en stad i staden

Ett utmarkt exempel pa Brinovas erbjudande av kombi-
nationen hyresbostader och samhallsfastigheter, en stad
i staden, &r vart senaste foérvarv av fem fastigheter i Bara
centrum som ligger cirka 10 km &ster om Malmo.

Det nya bestandet bestar av nybyggda, val samlade
fastigheter av hdg kvalitet bade avseende materialval,
utrustning och utemiljé som &r beldgna pa attraktivt lage
nara allmé&nna kommunikationer. Fastigheterna kan for-
valtas med befintliga resurser och nybyggda vilket leder
till en kostnadseffektiv forvaltning.

Fem av byggnaderna ar hyresbostader med totalt 113
lagenheter, varav 22 férhyrs som trygghetsboende. De
ovriga byggnaderna ar 6vervagande samhallsfastigheter
och bestar av en idrottshall, folktandvard och ett bibliotek
som férhyrs av Svedala kommun. | fastigheterna finns aven
parkeringsytor och ett underjordiskt garage. En nybygg-
nation skall sta inflyttningsklar 2021 och kommer att hysa
en vardcentral som férhyrs av Region Skane. | omradet
finns livsmedelsbutik och apotek.

En av utvecklingsméjligheterna fér omradet utgérs av
en byggratt for ett LSS-boende med fem lagenheter.

Trygga och attraktiva kvarter

R ™ T J

Oxie Centrum.

L

Brinova har en dokumenterad erfarenhet av att delta i ut-
vecklingen av trygga och attraktiva kvarter och stadsdelar.
| Oxie, en av de yttre stadsdelarna i Malmo, har de senaste
aren gjorts stora insatser for att skapa en trygg kérna kring
ortscentrum och ett attraktivt tillskott av hyresbostader
med bra kommunikationer till Malmos stadskéarna. Brinova,
som forvaltar cirka 13 800 kvadratmeter i Oxie Centrum,
har aktivt deltagit i att skapa en trygg och attraktiv plats i
samverkan med andra samhallsaktérer. Tillsammans med
polis, boende i omradet, véktare och socialtjanst har
Brinova genomfort trygghetsvandringar for att skapa en

Oversikt forskolan Paletten, Bajonetten, Kristianstad.

handlingsplan for trygghet och attraktivitet. Brinova &r
ocksa engagerade med lokala féreningar for att fanga upp
manniskor som sdker en gemenskap och som kan minska
utanférskap.

Vart utvecklingsprojekt i centrala Kristianstad ar ytter-
ligare ett exempel dér malet ar att skapa ett fornyat,
levande kvarter med attraktiva boendemiljder. For kvarte-
ret Bajonetten har vi nu tecknat avtal om savél en ny hall-
barhetsanpassad forskola som en modern livsmedelsbutik.
Vi har ocksa skickat in bygglov fér ytterligare ett nittiotal
lagenheter genom varsam fortatning av kvarteret.

Med mer levande kvarter skapar vi attraktion och varde
till alla vara intressenter.

En tydlig vision

Brinova har en tydlig vision att vara sédra Sveriges
sjalvklara fastighetspartner for hyresbostader och
samhallsfastigheter. Bolagets, genom férvarv och
utveckling, véxande fastighetsportfélj innehaller fér
narvarande cirka 1 600 hyreslagenheter, fardiga eller
under uppférande samt, cirka 98 000 kvadratmeter
samhallsfastigheter. En engagerad lokal férvaltning
med egna medarbetare, gor det 1att for saval kom-
munens representanter som hyresgasterna att na
Brinova. Tillsammans skapas framtidens trygga och
attraktiva boendemiljoer.
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Expansiv aktdér inom hyresbostader
och samhallsfastigheter i sddra Sverige

Brinova utvecklar och férvaltar hyresbostader och samhallsfast-
igheter beldgna pa utvalda orter med goda kommunikationer
i sbdra Sverige. Verksamheten kdnnetecknas av langsiktighet,
samverkan med aktérer inom samhallssektorn och inte minst
en lokal egen férvaltning pa de orter dar bolaget valt att verka.

Fastighetsbestandet om cirka 260 000 kvm har ett marknads-
varde pa cirka 5,1 miljarder kronor. Varden skapas genom
selektiva forvary, effektiv fastighetsutveckling och en aktiv
forvaltning. Ett starkt kassafléde mojliggdr en fortsatt tillvaxt
av bolaget. Brinovas B-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm
och handlas pa Small Cap-listan.

Huvudkontoret finns i Helsingborg.

Huvudkontor Lokalkontor

Brinova Fastigheter AB Brinova - Malmé Brinova - Landskrona Brinova - Kristianstad Brinova - Karlskrona Brinova - Eslév
Landskronavagen 23 Stengodsvagen 151 Ostergatan 29 Bjorkhemsvagen 15 D Drottninggatan 54 Malmgatan 1B
252 32 Helsingborg 238 30 Oxie 261 34 Landskrona 291 54 Kristianstad 371 33 Karlskrona 241 30 Eslov

brinova.se info@brinova.se



