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Resultat och projektutveckling
baddar for fortsatt tillvaxt

Denna information ar saddan information som Brinova AB (publ) &r skyldig att offentliggdéra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om
vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom de kontaktpersoner som visas pa sidan 17 forsorg, for offentliggérande den 9 november 2017.




Perioden i korthet

Resu

tat och projektutveckling

baddar for fortsatt tillvaxt

Januari-september

Hyresintakterna 6kade med 93 procent till 145,2 Mkr (75,2) som en effekt av de forvarv
som tilltraddes under senhésten 2016 och varen 2017 samt nyuthyrningar.

Driftsoverskottet 6kade med 123 procent till 90,1 Mkr (40,4) genom tilltridda forvarv,
nyuthyrningar och den egna effektiva férvaltningen.

Forvaltningsresultatet 6kande med 163 procent till 59,0 Mkr (22,4) som en foljd av det
forbattrade driftsoverskottet och ett relativt battre finansnetto.

Periodens resultat uppgick till 73,4 Mkr (104,7), motsvarande ett resultat per aktie
om 1,02 kronor (2,29).

o Orealiserade virdefordndringar pa fastigheter ingér med 26,4 Mkr (111,3).
o Orealiserade vardeférandringar pa derivat ingér med 1,1 Mkr (0,0).
Fastighetsportf6ljens varde 6kade med 58 procent till 2 769,4 Mkr (1 752,0).

Vasentliga handelser under tredje kvartalet

Avtal om forvarv av bostadsfastigheten Kavlinge Backen 9 och 20, med en uthyrningsbar
yta om cirka 1 000 kvm fordelat pa 14 lagenheter. Tilltrdde dr planerat till maj 2018.

Avtal om forvarv av den 7 600 kvm stora fastigheten Garvaren 17 med bostader och
kommersiella ytor beldgen i centrala Eslov.

Avtal om forvarv samt tilltrade till den 2 000 kvm stora bostads- och samhallsfastigheten
Sadeln 2 beldgen i centrala Trelleborg. Med forvérvet etablerade sig Brinova pé en ny ort,
Trelleborg.

Avtal om forvirv av, de till Sparbanken Skéne fullt uthyrda, fastigheterna Mats Lavesen 3,
Sjchem 11 och Nisby 35:42 i Kristianstad, Stinsen 9 i Ahus samt Saxen 11 i Tollarp.
De utgor Sparbanken Skanes samtliga kontor i Kristianstads kommun..

Vasentliga hdndelser efter kvartalets utgang

Brinova har beslutat att pdborjat forberedelserna for att noteras pa huvudlistan Nasdaq
Stockholm, och siktar pa att noteringen ska vara genomford under 2018.

Fastigheten Garvaren 17 i Eslov tilltraddes den 2 oktober 2017.

Uthyrbar yta

18

tkvm

Hyresvarde

2 Mkr

Uthyrningsgrad

90,4.

+  Fastigheterna Mats Lavesen 3, Sjohem 11 och Nasby 35:42 i Kristianstad, Stinsen 9 i Ahus Overskottsgrad

samt Saxen 11 i Tollarp tilltrdddes den 2 oktober 2017.
o  Fastigheten Firgaren 21 i Eslov tilltraddes den 31 oktober 2017. Avtal om forvérv 6 2 1

av fastigheten, som ar en nybyggd bostadsfastighet, tecknades i januari 2017. , %

> Las mer om vasentliga handelser pa sidan 11.
2017 2016 2017 2016 2016

Koncernen i siffor Jul-sep Jul-sep Jan-sep Jan-sep R12 Jan-dec
Fastighetsvarde 2769,4 1752,0 2769,4 1752,0 27694 24914
Hyresintakter, Mkr 50,5 29,8 145,2 75,2 181,6 11,6
Driftsdverskott, Mkr 33,5 17,5 90,1 40,4 10,6 60,9
Overskottsgrad, % 66,3 58,7 62,1 53,7 60,9 54,6
Uthyrningsgrad, % 90,4 86,2 90,4 86,2 90,4 89,5
Férvaltningsresultat, Mkr 21,6 9,2 59,0 22,4 70,0 33,4
Periodens totalresultat, Mkr 23,0 90,5 73,4 104,7 85,1 16,4
Avkastning pa eget kapital, % 1,9 12,2 6,3 15,6 8,6 13,3
Soliditet, % 39,8 41,5 39,8 41,5 39,8 40,5
Resultat per aktie, kr 0,3 2,0 1,0 2,3 1,3 2,4
Eget kapital per aktie, kr 16,5 15,0 16,5 15,0 16,5 15,5
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VD har ordet

Forbattrat resultat och egen
forvaltning ger férutsattningar
for dkad projektutveckling

Aterigen kan vi rapportera ett forbittrat resultat. Detta trots att vi innu inte kan tillgodorikna oss
resultatet av de 22 000 kvadratmeter nya uthyrbara ytor som vi forvirvat men dnnu inte tilltritt. Bara
under det tredje kvartalet har vi forvirvat cirka 17 800 kvadratmeter ny uthyrbar yta som vi tilltrader
under hosten. Till detta kommer var pagiende projektutveckling. Det innebir att vi ndrmar oss vart
tillvixtmal.

Okad projektutveckling pa utvalda orter

Till vara forvarv kommer vér projektutveckling som redan idag ar ganska omfattande, men

som vi avser att dka ytterligare. Vart stdrsta projekt arenan i Karlskrona och férskolan i Odakra
l6per planenligt. Utover arenan har vi per idag cirka 150 lagenheter i produktion pé vara utvalda
orter. Orter som primart ar knutpunkter pa ett attraktivt pendlingsavstand till storre stider som
erbjuder fler arbetstillfillen, beldgna i en attraktiv miljo. P4 dessa utvalda orter borjar vi, med cirka
1 000 firdiga ldgenheter eller under produktion, tillhéra de ledande fastighetsbolagen med alla de
fordelar det innebir.

Lokal egen férvaltning avgdrande for Ibnsam tillvaxt

Vi fortsitter att vaxa och glads inte minst 6ver att var 1onsamhet hanger med i vér tillvaxt. Vi redovi-
sar var hogsta overskottsgrad nagonsin, 62,1 procent. Bakom dessa framgangar ligger emellertid inte
bara fokuseringen pé vara utvalda orter. Vér egna aktiva lokala forvaltningskontor som underhaller
vara hus och ser till att var hyresgéster trivs 4r direkt avgorande for att hélla nere savil hyresgast-
omsittning som kostnader.

Kapacitet for projektdriven tillvaxt

Var lokala forvaltningsorganisation &r viktig for vara ambitioner att fortsitta vixa inom véra utvalda
orter. Védra kontor har nistan daglig kontakt med foretrddarna for de kommuner inom vilka vi ver-
kar. Med de langa relationer vi etablerat med dessa kan vi finga upp problem och utmaningar sévil
som framtida behov. Dérigenom kan vi i samverkan bidra till samhallsutvecklingen genom att bygga
hus for saval boende som sambhéllsservice. Med dagens forutsittningar ser vi nybyggnation som ett
attraktivt alternativ till att kopa befintliga bestdnd, dven om det senare alltid kommer vara ett sitt
for oss att mota efterfragan och stdrka vara positioner pa vara utvalda orter. Dock prioriterar vi for
nérvarande att till vara kunder bygga nya moderna lokaler till en rimlig kostnad, vilket ocksd har en
positiv inverkan pé var avkastning pé vart bestand. Forutom vara ledande positioner, var kompe-
tens och vara egna forvaltningskontor pa utvalda orter har vi ocksa finansiell kapacitet for en aktiv
projektutveckling.

Ett bra bolag behodéver en tydlig aktie
Det storre och inte minst battre bolag som vi blivit och fortsatter att utveckla behover ocksa en tydlig
aktie. For att ytterligare 6ka var status for investerare, kunder och finansiérer och 6ka kunskapen om
bolaget, har vi beslutat att paborja forberedelserna for en notering under 2018 av Brinovaaktien pa
huvudlistan Nasdaq Stockholm.

Vi har sdledes en spannande tid att se fram emot.

Helsingborg 9 november 2017

Per Johansson, VD
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Vi redovisar var hdgsta
Overskottsgrad nagonsin,
62,1 procent.

Vi ndrmar oss vart
tillvaxtmal.

150 lagenheter under
produktion pa vara
utvalda orter.

Var lokala férvaltnings-
organisation ar viktig
fér vara ambitioner att
fortsatta vaxa inom vara
utvalda orter.

Med dagens forutsattning-
ar ser vi nybyggnation
som ett attraktivt alterna-
tiv till att kdpa befintliga
bestand.
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Intakter och resultat

Hyresintakter

Hyresintakterna for perioden uppgick till 145,2 Mkr (75,2). For det tredje kvartalet innebar
det en 8kning med 1,7 Mkr jimfért med det andra kvartalet. Okningen mellan kvartalen &r
en effekt av nyuthyrningar och firdigstillda projekt.

Driftéverskott och dverskottsgrad

Driftsoverskottet for perioden uppgick till 90,1 Mkr (40,4) vilket ger en 6verskottsgrad om
62,1 procent (53,7). Brinova uppnar dirmed malet att verskottsgraden ska uppga till minst
60 procent. Detta har uppnatts framst genom lagre fastighetskostnader. Fastighetskostna-
derna for perioden uppgick till 56,0 Mkr (36,0). Jamfort med andra kvartalet minskade
kostnaderna med 0,9 Mkr, frimst genom energioptimering. Brinova har anstilld personal,
med kompetens inom drift- och energiomradet, som l6pande arbetar med att effektivisera
drift och skétsel, for att optimera investeringarna, bade kostnadsmassigt och fér kundnyttan.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet for perioden uppgick till 90,1 Mkr (40,4). Jamfort med andra kvartalet
6kade forvaltningsresultatet med 0,7 Mkr.

Finansnetto
Finansnettot for perioden uppgick till -20,5 Mkr (-7,0), de finansiella kostnaderna har som
en f6ljd av okad belaning i samband med forvérv okat. I finansnettot ingar dven kostnader

for finansiella instrument i form av ranteswapar som tecknades i november 2016.

Periodens totalresultat
Periodens totalresultat uppgick till 73,4 Mkr (104,7). Ett lagre resultat jamfort med fore-
gdende period pé grund av ligre orealiserade vardeférandringar.

Orealiserade virdefordndringar for perioden uppgér till 27,5 Mkr (111,3) vilket kan
hanforas till nyuthyrningar, fardigstallda projekt och sénkta direktavkastningskrav pa
marknaden.

Niirstdende

I periodens resultat ingér narstiendetransaktioner med Ateneum AB om konsulttjanster

uppgaende till 0,1 Mkr och rantekostnader till Fastighets AB Balder om 0,6 Mkr. Dessutom

har ersittning for entreprenadtjanster lamnats till ER-HO Bygg AB om 23,3 Mkr.
Ovanstaende nirstaendebolag utgor alla dgarbolag till Brinova Fastigheter AB, férutom

Ateneum AB som ér ett bolag gt av tidigare styrelseledamoten Lars Rosvall.

Segmentsrapportering

I koncernens interna rapportering delas verksamheten in i nedanstiende segment, regioner,
vilka dr desamma som redovisats i den senaste arsredovisningen. Totalt driftsoverskott enligt
ovan Gverensstimmer med redovisat driftséverskott i resultatrdkningen. Skillnaden mellan
driftsoverskottet 90,1 Mkr (40,4) och resultat fore skatt 86,4 Mkr (134,2) bestar av central
administration -10,6 Mkr (-11,1), rdntenetto -20,5 Mkr (-7,0) samt virdeforandringar pa
fastigheter och derivat 27,5 Mkr (111,3).

Hyresintakter
Mkr
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Forvaltningsresultat
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Vara regioner Hyresintakter, Mkr Driftséverskott, Mkr
2017 2016 Rullande 2016 2017 2016 Rullande 2016
Jan-sep Jan-sep 12 man Jan-dec Jan-sep Jan-sep 12 man Jan-dec
Region Vast 109,8 46,9 135,8 72,9 67,1 22,9 82,3 37,8
Region Ost 35,4 28,3 45,8 38,7 23,0 17,5 28,3 23,1
Total 145,2 75,2 181,6 11,6 90,1 40,4 10,6 60,9
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Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag, Mkr

2017 2016 2017 2016 Rullande 2016
Jul-sep Jul-sep Jan-sep  Jan-sep 12 man Jan-dec
Hyresintéakter 50,5 29,8 145,2 75,2 181,6 11,6
Ovriga intakter 0,0 0,2 0,9 1,2 1,1 1,4
Fastighetskostnader -17,0 -12,5 -56,0 -36,0 -72,1 -52,1
Driftséverskott 33,5 17,5 90,1 40,4 110,6 60,9
Central administration -4,2 -5,6 -10,6 -1 -15,8 -16,3
Finansiella intakter 0,0 0,0 0,0 0,1 0,0 0,1
Finansiella kostnader -7,7 -2,7 -20,5 -7,0 -24.,8 -1,3
Foérvaltningsresultat 21,6 9,2 59,0 22,4 70,0 33,4
Realiserade vardeférandringar
fran férvaltningsfastigheter 0,1 0,5 -0,1 0,5 0,1 0,7
Orealiserade vardeférandringar
fran férvaltningsfastigheter (ON 106,3 26,4 1,3 30,2 15,1
Vardeférandringar derivat -0,1 0,0 1,1 0,0 0,5 -0,6
Resultat fére skatt 21,7 116,0 86,4 134,2 100,8 148,6
Skatt 1,3 -25,5 -13,0 -29,5 -15,7 -32,2
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 23,0 90,5 73,4 104,7 85,1 16,4
Periodens &vriga totalresultat 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 23,0 90,5 73,4 104,7 85,1 116,4
Nyckeltal fére och efter utspadning
Eget kapital per aktie, kr 16,5 15,0 16,5 15,0 16,5 15,5
Periodens resultat, kr per aktie 0,3 1,7 1,0 2,3 1,3 2,4
Antal utestaende aktier, miljoner 72,3 52,6 72,3 52,6 72,3 72,3
Kvartalsdversikt
2017 2017 2017 2016 2016 2016 2016 2015
Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec Jul-sep Apr-jun Jan-mar Okt-dec
Hyresintakter, Mkr 50,5 48,8 45,9 36,4 29,8 23,6 21,8 17,4
Driftséverskott, Mkr 33,5 30,9 25,7 20,5 17,5 14,1 8,8 7,3
Overskottgrad, % 66,3 63,3 56,0 56,3 58,7 59,7 40,4 42,0
Uthyrningsgrad, % 90,4 91,6 89,8 89,5 86,2 81,2 80,1 78,3
Foérvaltningsresultat, Mkr 21,6 20,9 16,5 1,0 9,2 9,9 3,3 1,4
Periodens totalresultat, Mkr 23,0 24,0 26,4 n,7 90,5 8,8 54 13,8
Avkastning pa eget kapital, % 1,9 2,1 2,3 1,2 12,2 1,4 1,0 2,6
Soliditet, % 39,8 40,7 41,4 40,5 41,5 43,8 43,9 45,9
Resultat per aktie, kr 0,32 0,3 0,4 0,2 1,7 0,2 0,1 0,3
Eget kapital per aktie, kr 16,5 16,2 15,9 15,5 15,0 13,3 13,2 13,0
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Finansiell stallning

Kassafldde

Kassaflodet frén den 16pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital uppgick till
59,1 Mkr (22,5), 6kningen beror framst pa effekten av de forvarv som genomférdes under
hosten 2016 och varen 2017. Periodens kassaflode uppgick till -91,5 Mkr (-75,1). Kassaflodet
har minskat genom investeringar i befintliga fastigheter och forvérv av fastigheter.

Skulder till kreditinstitut
Koncernens skulder till kreditinstitut uppgick till 1 645,6 Mkr (990,8) uppdelat pa lan fran
fem svenska banker. Okningen bestar av nyupptagna 1an for finansiering av fastighetsforvirv.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgar till 1,8 ar. Av den totala skulden 4r 11
procent (55) kortfristig. Brinova arbetar med att trygga den langsiktiga kapitalférsorjning-
en, bland annat genom att kontinuerligt fora en dialog med de aktuella bankerna avseende
forlingning eller refinansiering.

Belaningsgraden vid utgdngen av det andra kvartalet uppgick till 59,4 procent (56,4) och
réantetdckningsgraden uppgick till 3,8 ggr (4,3). Skulderna har rérlig rinta, fraimst kopplad
till Stibor 3 ménader med tilligg av marginal. Den genomsnittliga rantan per 2017-09-30
uppgick till 1,7 procent (1,1).

Brinova anvinder sig av rantederivatinstrument i form av swapar for att erhalla en
lagre riskniva i ldneportfoljen. Innehavet och 6versiktliga villkor finns i tabellen pa sidan 7.
Periodens virdefordndring pa Brinovas innehav uppgar till 1,1 Mkr (0,0) vilket innebdr att
6vervérdet uppgar till 0,5 Mkr (0,0). Virdeforandringen for rantederivaten paverkar inte
kassaflodet, ndr derivatens 16ptid gatt ut ar alltid vardet noll.

I enlighet med IAS 39 redovisas rantederivaten till verkligt varde. De klassas i niva 2
enligt IFRS 13.

Eget kapital, soliditet och likvida medel

Det egna kapitalet uppgick 2017-09-30 till 1 195,0 Mkr (789,1) eller 16,5 kr per aktie (15,0).
Soliditeten uppgick till 39,8 procent (41,5) vid kvartalets utgdng och koncernens likvida
medel vid samma tidpunkt uppgick till 133,6 Mkr (116,6).

Koncernens rapport éver forandring

i eget kapital i sammandrag, Mkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31

Totalt eget kapital vid periodens borjan 1121,6 549,9 549,9

Eget kapital hdnférligt till moderbolagets

aktiedgare

Belopp vid periodens bérjan 1121,6 549,9 549,9
Nyemission 0,0 134,5 4445
Andring av redovisningsprincip 0,0 0,0 10,8

Periodens resultat och totalresultat exkl.

innehav utan bestammande inflytande 73,4 104,7 16,4

Belopp vid periodens slut 1195,0 789,1 1121,6

Eget kapital hdnférligt till innehav utan

bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0

Totalt eget kapital vid periodens slut 1195,0 789,1 1121,6
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Kassafldde fran den I6pande
verksamheten fére férandring
i rorelsekapitalet, Mkr
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Koncernens kassaflddesanalys

Koncernens rapport dver finansiell

i sammandrag stallning i sammandrag

2017 2016 2016
Mkr Jan-sep Jan-sep Jan-dec | Mkr 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
Resultat fore skatt 86,4 134,2 148,6 | TILLGANGAR
Justeringar for poster som Anléggningstillgangar
inte ingar i kassaflodet -27.3 -M7 -N6,7 | Forvaltningsfastigheter 27694 17520 24914
Betald skatt 0,0 0.0 -5.3 | Materiella anlaggnings-
Kassafléde fran den Iépande tillgdngar 1,9 0,5 0,6
verksamheten fére fordandringar Finansiella anldggnings-
av rérelsekapital 59,1 22,5 26,6 | tjllgangar 38,8 7.8 6,0
Férandring av rorelsefordringar -17.1 -2,0 -9, Uppskjuten“skatt-eforcflran 10,1 7.9 141
Férandring av rorelseskulder 422 20.6 17,7 Summa anlaggningstillgangar 2 820,2 1768,2 2 512,1
Kassafléde fran den I6pande Omsittningstillgdngar
verksamheten ¢ a1, 35,2 Kortfristiga fordringar 46,3 16,7 29,5
Forvarv av fastigheter -66,9 =174 -426,9 | Likvida medel 133,6 16,6 2251
Investering i forvaltnings- Summa omséttningstillgadngar 179,9 133,3 254,6
fastigheter _ 1071 1503 -1865 | gyMMA TILLGANGAR 30001 19015 2766,7
Forsaljning av fastigheter 5,3 2,2 4,2
Foérvarv av inventarier -1,5 -0,5 -0,6 Eget Il:apltall :ChfSI(lUIdeTI

e api : . Eget kapital hanfoérligt ti
Forsaljning av finansiella M
tillgangar 0.0 0.0 1.9 moderbolagets dgare 1195,0 789,1 1121,6
Kassafléde fran investerings- Langfristiga skulder
verksamheten 170,2  -322,7  -607,9 | gy ider till kredtinstitut 14648 4474 851,3
Nyemission 0,0 134,5 444,5 | Uppskjuten skatteskuld 58,8 51,2 49,7
Upptagna lan 752,9 651,6 857,8 | Ovriga langfristiga skulder 0,0 0,0 0,6
Amortering av l&neskulder -674,0  -579,6 -696,2 | Summa langfristiga skulder 1523,6 498,6 901,6
Utbetald utdelning 0,0 0,0 0,0 Kortfristiga skulder
Kassafléde fran finansierings- h A
verksamheten 78,9 206,5 606,1 %ku!der till kr'ed'|t|nst|tut 180,9 543,4 650,9
Ovriga kortfristiga skulder 100,6 70,4 92,6

Periodens kassafléde -91,5 -75,1 33,4 | summa kortfristiga skulder 281,5 613,8 743,5
Likvida medel vid Summa eget kapital och
periodens bérjan 225,1 191,7 191,7 | skulder 3 000,1 1901,5 2766,7
Likvida medel vid
periodens slut 133,6 116,6 225,1
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Kapitalbindning

Ar Avtalsvolym, Mkr Utnyttjat, Mkr Ej utnyttjat, Mkr
2017 101,0 71,0 30,0
2018 93,8 93,8 0,0
2019 1533,9 1374,9 159,0
2020 103,7 103,7 0,0
2021 2,2 2,2 0,0
Totalt 1834,6 1645,6 189,0
Ranteforfall

Ar Belopp, Mkr Ré&nta, % Andel, %
2017 1133,5 14 69
2019 208,4 2,1 13
2020 103,7 2,1 6
2024 100,0 2,4 6
>2025 100,0 2,7 6
Totalt 1645,6 1,7 100
Rantesakringar via rdanteswap

Startar Slutar Réanta, % Mkr
2016 2024 0,8 100,0
2016 2026 1,1 100,0
Totalt 200,0
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Fastighetsbestandet

Fastighetsbestandet
Portféljens varde uppgick till 2 769,4 Mkr (1 752,0) vid utgdngen av det tredje kvartalet.
Detta 4r en 6kning med 87,8 Mkr jimfort med utgangen av det andra kvartalet. Okningen
bestar av tilltradda forvéry, investeringar i det befintliga bestandet samt vardeférandringar.
Brinovas fastighetsinnehav dr koncentrerat till sédra Sverige och framst lokaliserat till
de av Brinova prioriterade orterna Esl6v, Landskrona, Kristianstad, Malmo, Karlskrona och
Lund. Fastigheterna utgérs av hyresbostidder samt samhélls- och kommersiella fastigheter.
Fastighetsinnehavet bestar av 54 fastigheter (43) med en total uthyrningsbar yta om
183 145 kvm (136 885) och 4r uppdelad pa regionerna Vst och Ost. Region Vist utgdrs
bland annat av orterna Eslov, Landskrona, Malmé, och Lund. Region Ost utgdrs bland
annat av orterna Kristianstad och Karlskrona. Det totala hyresvirdet for bestandet per
2017-09-30 uppgick till 222,0 Mkr (151,7). De kontrakterade hyresintakterna uppgar till
200,7 Mkr (130,8). Brinovas fokus ligger pa att behélla den ekonomiska uthyrningsgraden
som uppgick till 90 procent (86).

Fastighetsbestand per region

Antal Fastighets- Hyres- Kontrakterad Uthyrnings- Yta,
Region fastigheter varde, Mkr varde, Mkr hyra, Mkr grad, % tkvm
Vast 39 2 310 175 165 94 136
Ost 15 459 47 36 78 47
Summa 54 2769 222 201 90 183
Yta per ort Kvm Yta per fastighetstyp Kvm
Eslov 47 704 Bostader 73 073
Karlskrona 9396 Samhallsfastigheter 57 478
Kristianstad 37 318  Kommersiellt 52 594
Landskrona 42 834 Summa 183 145
Lund 13 815
Malmo 30 002
Trelleborg 2 076
Summa 183145
Forandring fastighetsvarde Mkr
Ingdende verkligt varde 24914
Fastighetsforvarv 200,8
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 107,1
Forsaljningar -56,3
Orealiserade vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter 26,4
Summa 2769,4

Forandringar i fastighetsbestandet

Forvirv och avyttringar

Brinova tecknade i bérjan av juli avtal om forvarv av bostadsfastigheten Kévlinge Backen 9
och 20 med en uthyrningsbar yta om cirka 1 000 kvm fordelat pa 14 lagenheter. Hyresvérdet
uppgar till 1,2 Mkr per &r. Transaktionen som gjordes i bolagsform, baseras pa ett under-
liggande fastighetsvirde om 22 Mkr. Fastigheten ér beldgen intill en fastighet som Brinova
tilltrader i juni 2018. Forvérvet ér att betrakta som ndrstdendetransaktion och ér dérfor
villkorat av beslut pa arsstimma. Tilltrade ér planerat till att ske senast varen 2018.

Brinova tecknade i borjan av juli avtal om forvarv av fastigheten Garvaren 17 beldgen i
centrala Eslov som dr en av bolagets, for sin expansion, utvalda orter. Fastigheten som kom-
pletterar befintligt bestand, ger bra forvaltningssynergier. Den uthyrningsbara ytan om cirka
7 600 kvm hyrs bland annat av Arbetsférmedlingen, Trafikverket, Sparbanken Skane och
utgdrs dessutom av bostdder. Hyresvardet uppgar till 9,5 Mkr per ér. Transaktionen som sker
i bolagsform baseras pa ett underliggande fastighetsvarde om 96 Mkr. Tilltrade genomfordes
den 2 oktober 2017.
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Brinova tecknade i borjan av juli avtal om foérvarv av fastigheten Sadeln 2 beldgen i centrala
Trelleborg. Fastigheten med uthyrningsbar yta om cirka 2 000 kvm innehaller folktandvard,
forskola samt bostdder. Hyresvardet uppgar till 2 Mkr per &r. Med forvérvet etablerade sig
Brinova pa en ny ort, Trelleborg. Tack vare stadens lage kan fastigheten forvaltas inom ramen
for befintlig forvaltningsorganisation, viket skapar forvaltningseffektivitet. Transaktionen
som gjordes i bolagsform baseras pa ett underliggande fastighetsviarde om 27 Mkr. Tilltrade
genomfordes den 1 september 2017.

Avtal om forvérv av en mindre fastighet i Eslov, Piggvaren 5, tecknades 2017-09-04,
fastigheten tilltraddes samma dag. Fastigheten ligger ihop med de befintliga fastigheterna
i Berga-omrédet och fastighetsvardet uppgar till 1 Mkr.

Avtal tecknades om forvérv av, de till Sparbanken Skane fullt uthyrda, fastigheterna Mats
Lavesen 3, Sjohem 11 och Nisby 35:42 i Kristianstad, Stinsen 9 i Ahus och Saxen 11 i Tollarp.
De utgdr Sparbanken Skanes samtliga kontor i den av Brinova prioriterade kommunen Kris-
tianstad. Tilltrade genomfordes den 2 oktober 2017.

Investeringar

Under perioden har investeringar i befintliga fastigheter skett med 107,1 Mkr (75,3), varav
storre delen avser en ombyggnation i fastigheten Karl XV 18 till Komvux 4t Landskrona
kommun samt en pagaende ombyggnation i fastigheten Oxievéng 2 och 3 till Malmé Stad.

Tilltradda férvarv

Yta, Fastighets- Hyres-

Fastighet Ort Typ Tilltrdde kvm varde, Mkr véarde,Mkr
Rodebyholm 1:42 Rodeby Bostadsfast. 17-05-01 1426 20 1,6
pafageln 1 Vellinge Samhallsfast. 17-05-05 3 477 153 7,9
Piggvaren 5 Eslov Kommersiell 17-09-04 85 1 0,1
Sadeln 2 Trelleborg Bostadsfast. 17-09-01 2 076 27 2,0
Summa 7 064 201 11,6
Avyttringar
Yta, Fastighets- Hyres-
Fastighet Ort Typ Tilltrade  kvm varde, Mkr véarde,Mkr
Kommersiell
Magasinet 1&4 Hassleholm fastighet 17-06-01 3 480 17 1,0
Kommersiell
Intendenten 3 Hassleholm fastighet 17-06-01 4 900 35 2,8
Del av bostads-
Vasterport 33 Ahus fastighet 17-06-30 90 2 0,1
Del av bostads-
Ahus 42:535  Ahus fastighet 17-08-01 N4 2 0,1
Summa 8 584 56 4,0

Orealiserade virdeforindringar

De orealiserade vardeférandringarna pa Brinovas fastigheter under perioden uppgar till
26,4 Mkr (111,3), pa grund av effekter av nyuthyrningar, fardigstillda projekt samt sankta
direktavkastningskrav pd marknaden.

Fastighetsvardering
Brinova genomfor varje kvartal en extern virdering av samtliga forvaltningsfastigheter.
Den externa virderingen ligger till grund for de verkliga varden som finns upptagna i
rapport over finansiell stillning. En viss avvikelse tillats mellan den externa varderingen
och det verkliga vardet innan justering av det verkliga vardet gors. Avvikelsen ska ligga
inom ett intervall som styrs av en tilliten avvikelse fran det faststallda direktavkastnings-
kravet pa +/- 0,25 procent. Forst nér avvikelsen over- eller understiger detta intervall justeras
det verkliga vardet.

Samtliga koncernens férvaltningsfastigheter bedoms vara i nivé 3 i virderingshierarkin.
En utférligare beskrivning av virderingsprinciperna finns i Brinovas arsredovisning for 2016.

> Lista dver fastigheterna finns pa www.brinova.se
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Mats Lavesen 3, Kristianstad.

Fastigheten tilltréddes efter kvartalets utgang och ingar
darfor inte i bolagets bdcker per den 30 september.
Fastighetens yta uppgar till 4 948 kvm och &r fullt ut-
hyrd till Sparbanken Skane.

[
g

Nasby 35:42, Kristianstad.

Fastigheten tilltraddes efter kvartalets utgang och ingar
darfor inte i bolagets bocker per den 30 september.
Fastighetens yta uppgar till 530 kvm och &r fullt uthyrd
till Sparbanken Skane.

Sadeln 2, Trelleborg.

Fastighet med folktandvard, férskola och bostéader.
| och med férvérvet etablerade sig Brinova pa en ny
ort - Trelleborg. Fastigheten férvaltas med befintlig
férvaltningsorganisation, vilket skapar férvaltnings-
effiktivitet.

Garvaren 17, Eslov.

Brinova tecknade under kvartalet avtal om férvarv av
fastigheten. Den uthyrningsbara ytan om cirka 7 600
kvadratmeter hyrs bland annat av Arbetsférmedling-
en, Trafikverket och Sparbanken Skane. Fastigheten
innehaller dessutom bostader. Fastigheten tilltraddes
efter kvartalets utgdng och ingar darfér inte i bolagets
boécker per den 30 september.
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Forvary, ej tilltradda

Yta, Fastighets-

Hyres-

Fastighet Ort Typ Tilltréade kvm varde, Mkr varde,Mkr
Garvaren 17 Eslov Kommersiell 17-10-02 7 606 96 9,4
Mats Lavesen 3 Kristianstad Kommersiell 17-10-02 4 948 97 8,2
Nasby 35:42 Kristianstad Kommersiell 17-10-02 530 0,7
Saxen 11 Tollarp Kommersiell 17-10-02 646 0,8
Sjdhem 11 Kristianstad Kommersiell 17-10-02 1426 19 1,9
Stinsen 9 Ahus Kommersiell  17-10-02 456 6 0,6
Fargaren 21" Eslov Bostader 17-10-31 1969 60 3,5
Backen 9,20 Kavlinge Bostader 18-05-31 1049 22 1,2
Trehoringen 17 Kavlinge Bostader 18-06-01 3 420 121 6,6
Summa 22 050 434 32,9

D Ingar &ven i projektportféljen nedan

Projektportfdljen

Brinova tilldelades under forsta kvartalet en markanvisning i Hammar i Kristianstads kom-

mun for uppforande av bostdder. Brinova planerar att uppfora totalt 60 hyreslagenheter med

en berdknad forsta inflyttning sommaren 2019.

I Helsingborg pagar produktionen av en forskola i Oddkra, med plats for cirka 100 elever,

som berdknas sta klar for inflyttning i augusti 2018. Avtal dr tecknat med Tenoren Forskola

AB.

Under andra kvartalet har Brinova tilltratt fastigheten Karlskrona Gasverket 18, Idrotts-

och Ostersjchallen i Karlskrona. I juni pdbérjades arbetet med att bygga den nya arenan,

Karlskrona Arena. Arenan pé 8 000 kvm ska sté klar under hosten 2018 och kommunen har
tecknat ett 25-arigt hyresavtal till ett totalt hyresvirde om cirka 300 Mkr.
Brinova kommer att intensifiera arbetet med att identifiera potentiella byggratter samt

initiera utnyttjandet av befintliga sidana.

Projektportféljen

Beraknat
Fastighet Ort Kvm Lgh Typ fardigt
Fargaren 21 Eslov 2 000 39 Bostader 2017
Tenoren 1 Helsingborg 2 000 Foérskola 2018
Trehoérningen 1 Kavlinge 3420 52 Bostader 2018
Gasverket 18 Karlskrona 8 000 Arena 2019
Hammar Kristianstad 3300 60 Bostader 2019
Summa 18 700 151

10 BRINOVA FASTIGHETER AB

DELARSRAPPORT JANUARI - SEPTEMBER 2017
PUBLICERAD 9 NOVEMBER 2017



Fargaren 21, Esl6v.

Brinova bedriver en aktiv projektutveckling, inte minst inom bostadssektorn. Totalt har
bolaget for nérvarande cirka 150 bostader i produktion i olika stadier. Ett projekt ar
Fargaren 2 i Esldv, som visas pa bilden, dar bolaget idag har cirka 460 ldgenheter och
10 000 kvadratmeter lokaler. Fastigheten &r belédgen i centrala Eslév néra tagstationen
och torget. Byggnaden som &r under uppférande kommer att ha fem vaningar med 39
ldgenheter. De kommer att halla en mycket hég standard med bland annat helkaklade
badrum, Ballingslév K6k med granit-bankskiva och Whirlpool vitvaror. Samtliga lagen-
heter kommer att ha minst en egen uteplats. De férsta hyresgasterna kommer att flytta
in i bérjan pa det fjarde kvartalet.
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Vasentliga handelser

Forsta kvartalet
Brinova salde samtliga sina fastigheter i Héssle-
KVvT

\% holm till K-Fastigheter. Bestdndet i Hassleholm ar
projektfastigheter och bestar i princip av byggritter,
cirka 38 000 kvm. Samtidigt forvarvar Brinova av

K-Fastigheter ett pagaende bostadsprojekt i Eslov pa 39
lagenheter. Tilltrade till fastigheten i Eslov berdknas till hosten 2017
och frantrade av fastigheterna i Hassleholm skedde den 1 juni 2017.

Brinova anstéllde en enhetschef till en ny forvaltningsenhet i Eslov.

Under forsta kvartalet tecknades avtal med Swedbank om en kredit-
facilitet om 600 Mkr med en kapitalbindning om tre ar dér 401,5 Mkr
utgdrs av refinansiering av befintliga krediter. Avtal har dven tecknats
med Danske Bank om refinansiering om 168 Mkr med en kapital-
bindning om tv4 ar.

Brinova tilldelades, tillsammans med sex andra byggherrar, markan-

visning i omradet Hammar i Kristianstads kommun for uppforandet
av bostdder. Brinova planerar att bygga totalt 60 hyreslagenheter.

Andra kvartalet

Brinova tilltridde fastigheten Karlskrona Gasver-
ket 18, Idrotts- och Ostersjohallen i Karlskrona.
Kv2
Fastigheten forvirvas for 10 Mkr och kommunen
har tecknat ett 25-drigt hyresavtal till ett hyresvirde

Forvirvsavtalet tecknades den 11 oktober 2016.
om totalt cirka 300 Mkr. Brinova kan nu paborja arbetet

N

med att bygga den nya arenan, Karlskrona Arena. Arenan pa 8 000
kvm som ska std klar under hosten 2018 kommer att inrymma
sporter som handboll och innebandy samt olika typer av evenemang.
Den kommer att inhysa en huvudhall for cirka 2 500 askadare och en
sidoarena for 600-700 askadare.

Brinova forvérvade och tilltradde bostadsfastigheten Rodebyholm
1:42 i den prioriterade orten Karlskrona, bestaende av 14
bostadslagenheter, byggritter for ytterligare cirka 20 bostadslagen-
heter samt ett gruppboende, om cirka 350 kvm. Det senare fullt
uthyrt till Karlskrona kommun. Transaktionen som skedde i bolags-
form baseras pa ett underliggande fastighetsvirde om 20 Mkr.

Brinova tilltradde fastigheten Pafageln 1 i Vellinge, med ett vard-
boende som firdigstélldes under kvartalet. Forvérvsavtalet tecknades
den 22 november 2016. Som nirstaendetransaktion var forvarvet
villkorat av beslut pa Brinovas arsstimma 2017. Fastigheten forvirvas
for ett underliggande fastighetsviarde om 154 Mkr. Fastigheten om

3 477 kvm har under kvartalet fardigstillts. Inflyttning skedde i april
2017. Hyresgist dr Attendo som har tecknat ett 15-drigt hyresavtal for
hela fastigheten. Hyresvardet uppgar till 7,9 Mkr per ar.

Brinova frantradde projektfastigheterna, som i princip bestod av
byggritter, Magasinet 1 och 4 samt Intendenten 3,4 och 5 i Hassle-
holm. Totalt cirka 8 300 kvm. Avtal om forséljning tecknades 24 ja-
nuari 2017, men transaktionen var att betrakta som nérstaendetrans-
aktion villkorat av beslut p& Brinovas arsstimma 2017. Transaktionen
baseras pa ett underliggande fastighetsvirde om 52 Mkr. Bolaget kan
genom forsaljningen fokusera pa sina orter med en mer utvecklad
nérvaro och en aktiv forvaltning.

Piggvaren 5, Eslov.

Brinova forstarkte genom férvarvet av Piggvaren 5 sin narvaro pa
Berga-omradet pa den prioriterade orten Esldv och skapar pa sa séatt
férvaltningssynergier. Fastigheten tilltraddes den 4 september 2017.
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Tredje kvartalet
Brinova tecknade i borjan av juli avtal om férvarv av
Kv3 bostadsfastigheten Kavlinge Bicken 9 och 20 med
en uthyrningsbar yta om cirka 1 000 kvm fordelat
pé 14 lagenheter. Hyresvardet uppgar till 1,2 Mkr per
ar. Transaktionen som gjordes i bolagsform, baseras pa
ett underliggande fastighetsviarde om 22 Mkr. Fastigheten dr beldgen
intill en fastighet som Brinova tilltrader i juni 2018. Tilltrade &r

planerat till att ske senast véren 2018.

Brinova tecknade avtal om forvarv av fastigheten Garvaren 17 bela-
gen i centrala Eslov. Fastigheten som kompletterar befintligt bestdnd
ger bra forvaltningssynergier. Den uthyrningsbara ytan om cirka

7 600 kvm hyrs bland annat av Arbetsférmedlingen, Trafikverket,
Sparbanken Skéne och utgors dessutom av bostider. Hyresvirdet
uppgar till 9,5 Mkr per ér. Transaktionen som gjordes i bolagsform
baseras pa ett underliggande fastighetsvirde om 96 Mkr. Fastigheten
tilltraddes den 2 oktober 2017.

Brinova tecknade avtal om forvarv av fastigheten Sadeln 2 beldgen i
centrala Trelleborg. Fastigheten med uthyrningsbar yta om cirka

2 000 kvm innehéller folktandvérd, forskola samt bostader. Hyresvir-
det uppgar till 2 Mkr per &r. Med forvérvet etablerade sig Brinova pé
en ny ort, Trelleborg. Fastigheten forvaltas inom ramen for befint-

lig férvaltningsorganisation, vilket skapar forvaltningseffektivitet.
Transaktionen som gjordes i bolagsform baseras p4 ett underliggande

fastighetsvirde om 27 Mkr. Fastigheten tilltrdddes den 1 september
2017.

Avtal om forvérv av en mindre fastighet i Eslov, Piggvaren 5, teckna-
des 2017-09-04, fastigheten tilltraddes samma dag. Fastigheten ligger
ihop med de befintliga fastigheterna i Berga-omradet och fastighets-

vardet uppgar till 1 Mkr.

Brinova forvirvade fem fastigheter fullt uthyrda till Sparbanken Ska-
ne. Fastigheterna Mats Lavesen 3, Sjohem 11 och Nasby 35:42 i Kris-
tianstad, Stinsen 9 i Ahus och Saxen 11 i Tollarp utgér Sparbanken
Skénes samtliga kontor i Kristianstad kommun. Den uthyrningsbara
ytan uppgar till cirka 8 000 kv och har ett hyresvirde om 13 Mkr.
Kopeskillingen for forvirvet av fastigheterna uppgar till 135 Mkr.
Fastigheterna kommer att forvaltas av en egen forvaltningsorganisa-
tion, vilket skapar forvaltningseffektivitet. Fastigheterna tilltraddes
den 2 oktober 2017.

Handelser efter periodens utgang
Brinova kommunicerade i samband med noteringen pa First North
Premier att det var ett naturligt delsteg infor notering pa huvudlistan
Nasdaq Stockholm. Brinova har beslutat att paborjat forberedelserna
for detta, och siktar pa att noteringen ska vara genomford under 2018.
Fastigheten Férgaren 21 i Eslov tilltraddes den 31 oktober 2017.
Avtal om forvirv av fastigheten, som ér en nybyggd bostadsfastighet,
tecknades i januari 2017.

Sjohem 11, Kristianstad.

En av fastigheterna dar avtal om férvarv tecknades
under kvartalet som forhyrs av Sparbanken Skane.
Fastigheten tilltraddes den 2 oktober 2017.
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Hammar, Kristianstad.

Brinova har fatt fortroendet att utveckla ett kvarter i det nya bo-

stadsomradet i Hammar. Brinova kommer i en parkliknande miljé

uppféra tva punkthus med totalt 60 ldgenheter. Upplatelsefor-

men kommer att vara hyresratt och lagenheterna kommer att

variera i storlek, 1 rum och kék upp till 3 rum och koék. Lagenhe-
_ terna kommer att sta klara for inflyttning med start hésten 2019.
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Moderbolagets

rakningar

2017 2016 2016
Resultatrdkning i sammandrag, Mkr Jan-sep Jan-sep Jan-dec
Nettoomsattning 21,0 7,0 9,7
Rérelsens kostnader -19,8 -16,2 -25,5
Roérelseresultat 1,2 -9,2 -15,8
Resultat fran finansiella poster
Resultat frén andelar i koncernbolag 0,0 0,0 -54,5
Ovriga rénteintakter och liknande
resultatposter 7,2 0,1 0,1
Rantekostnader och liknande kostnader -12,0 0,0 -0,6
Resultat efter finansiella poster -3,6 -9,1 -70,8
Vardeférandringar derivat 1,1 0,0 -0,6
Bokslutsdispositioner 1,5 0,0 0,0
Resultat fore skatt -1,0 -9,1 -71,4
Skatt pa periodens resultat 2,3 2,2 1,4
Periodens resultat 1,3 -6,9 -70,0
Balansrdkning i sammandrag 2017-09-30 2016-09-30 2016-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 31,3 0,0 0,0
Materiella anldggningstillgangar 1,9 0,5 0,6
Langfristiga fordringar pa koncernféretag 440,1 0,0 0,0
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar 886,8 645,5 920,1
Summa anldggningstillgangar 1360,1 646,0 920,7
Omsiéttningstillgadngar
Fordringar pa koncernféretag 264,5 184,7 155,3
Kortfristiga fordringar 13,0 5,1 41
Kassa och bank 61,4 21,4 144,5
Summa omséttningstillgangar 338,9 211,2 303,9
SUMMA TILLGANGAR 1699,0 857,2 1224,6
Eget kapital och skulder
Eget kapital 902,5 654,3 901,2
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 441,0 0,0 0,0
Ovriga l&ngfristiga skulder 0,1 0,0 0,6
Summa langfristiga skulder 441,1 0,0 0,6
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 339,1 198,5 3
Ovriga kortfristiga skulder 16,3 4.4 7
Summa kortfristiga skulder 355,4 202,9 322,8
Summa eget kapital och skulder 1699,0 857,2 1224,6
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Ovrig information

Aktier och agare
Brinovas B-aktie dr sedan den 30 september 2016 noterad pa Nasdaq Stockholm First North
Premier. Stingningskursen den 29 september 2017 var 13,45 kronor, att jamfora med stdng-
ningskursen den 30 juni 2017 som var 13,50 kronor, vilket innebir att kursen under perioden
minskade med 0,4 procent. Fastighetsindexet Crex steg under perioden med 4,2 procent.
Borsens totalindex OMX Stockholm PI steg med 1,5 procent. Under perioden har Brinova-
aktien som hogst noterats i 13,45 kronor senast den 29 september och som ldgst 12,45 kronor
den 7september.

Per den 30 september har Brinova 2 573 aktiedgare som totalt dger cirka 19,2 miljoner
A-aktier och cirka 53,1 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, pé styrelsens forslag, att
ingen utdelning lamnades for 2016. Brinova har som langsiktig mélsittning att ldmna utdelning

till sina aktiedgare.

. Antal Antal
Agarstruktur per 2017-09-30 A-aktier, B-aktier, Andel av Andel av
Namn tusental tusental kapital, % roster, %
Backahill AB 9 400 12171 29,8 43,3
Fastighets AB Balder 7 400 1020 25,5 34,7
ER-HO Férvaltning AB 2 400 6147 1,8 12,3
Lansforsakringar fondforvaltning AB - 2 350 3,3 1,0
TASS AB - 1000 1,4 0,4
Ovriga aktiedgare - 20 425 28,2 8,3
Summa 19 200 53113 100,0 100,0
Kursutveckling
Index Antal aktier
30 3000
20 2000
10 1000 m OMX Stockholm_PI

B Carnegie Real Estate Index

M Brinova

o] Omsatt antal aktier/manad, tusental
Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep
2016 2016 2016 2017 2017 2017 2017 2017 2017 2017 2017 2017

Redovisnings- och varderingsprinciper

Brinova foljer i sin koncernredovisning den av Europeiska Unionen antagna IFRS (Internatio-
nal Financial Reporting Standards) och tolkningarna av dessa (IFRIC). Denna delérsrapport ar
upprittad enligt IAS 34 Delarsrapportering. Vidare har tillimpliga bestimmelser i arsredovis-
ningslagen tillimpats. Moderbolaget har upprittat sina finansiella rapporter i enlighet med érs-
redovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. For fullstaindiga redovisnings-
principer hénvisas till Brinovas arsredovisning for 2016. Redovisningsprinciper &r ofoérandrade
jamfort med Arsredovisningen for 2016.

Paverkan av nya eller omarbetade IFRS frin 1 januari 2018 eller senare

IFRS 9 Finansiella instrument tillimpas fran och med 2018 och ersitter IAS 39 Finansiella
instrument. Rekommendationen kraver bland annat att Brinova gor en bedémning av framti-
da kundforluster. Vi bedomer att standarden inte kommer ha nagon visentlig paverkan pa de
finansiella rapporterna.

IFRS 15 Intéktsredovisning tillimpas fran den 1 januari 2018. Brinovas intékter bestar i allt
vasentligt av hyresintakter fran fastigheter samt forsaljningsintékter fran fastigheter. Rekom-
mendationen medfor utdkade upplysningskrav fran forséljningar, till exempel om det finns
nagon form av rorlig eller villkorad kopeskilling och/eller inslag av finansiering. Fortydliganden
har ocksé kommit som i korta drag innebadr att identifiera prestationsataganden for huvudman
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kontra agent. Detta kan péaverka intaktsredovisningen vid vidarefakturering till hyresgést, vilket
i sin tur avgors om Brinova agerar som huvudman eller agent i sddana situationer. D& Brinova
redovisar forsiljningen av fastighetstransaktioner p4 tilltradesdagen bedoms detta inte ha nagon
storre paverkan. En genomlysning pagér for att bedéma vilken inverkan standarden har, vi
bedomer att standarden kan paverka de finansiella rapporterna.

IFRS 16 Leases tillimpas for rakenskapséar som pabdrjas 1 januari 2019. Redovisningen
for leasegivare kommer i allt vdsentligt vara oférandrad. For leasetagare kommer standarden
innebdra att de flesta leasingkontrakt redovisas i balansridkningen. For Brinovas del kommer
det framst att paverka redovisningen av tomtréattsavtal och leasingkontrakt av bilar som ska
redovisas i balansrakningen och dairmed 6ka balansomslutningen. Leasingkostnaden kommer
att redovisas som avskrivning av nyttjanderatten och som réntekostnad och kommer ddrmed
inte laingre att ingd i driftnettot. D4 Brinova har begriansade antal kontrakt bedoms péaverkan pé
de finansiella rapporterna bli begransade.

Risker och osakerhetsfaktorer
For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretagsledningen géra
bedémningar och antaganden som péverkar i bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter
respektive intdkts- och kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedémningar.

Koncernens verksamhet, finansiella stillning och resultat kan péverkas av ett antal risker
och osikerhetsfaktorer. Dessa beskrivs mer utforligt i 2016 ars drsredovisning.

Hallbarhetsarbetet

Hallbarhet 4r en central del i Brinovas affir. Bolaget ska vara delaktiga i samhallsutvecklingen
genom engagemang i vira prioriterade orter. Brinova har som mal att sinka energiforbrukning-
en i sitt fastighetsbestand med 20 procent till 2019. Bolaget ska dven erbjuda grona hyresavtal till
hyresgéster med en arshyra 6verstigande 3 Mkr samt i méjligaste man miljoklassificera nypro-
ducerade fastigheter och de fastigheter som genomgar en stérre ombyggnation.

Personal och organisation

Antalet anstéllda uppgick pa balansdagen till 20 personer. De anstéllda 4r lokalt placerade i
Landskrona, Kristianstad, Karlskrona och p& huvudkontoret som under perioden flyttats till
Helsingborg.

Marknadsutsikter

Brinova har ett tydligt fokus pa vixande attraktiva kommuner i Sveriges sydligaste delar, dar
det rader en stabil efterfragan pa bolagets fastigheter for priméart hyresldgenheter samt sam-
hallslokaler fér administration, utbildning, fritid och vard. Lokal ansvarsfull egen forvaltning
utvecklar l6pande bolagets marknadskunnande och relationerna med lokala beslutsfattare. Det
tillsammans med intressanta pagaende och framtida projekt och en god finansiell stillning gor
att vi ser positivt pa véir utveckling de kommande aren.

Rapportens undertecknande

Styrelsen och verkstillande direktoren intygar harmed att halvérsrapporten ger en rittvisande
oversikt av moderforetaget och koncernens verksamhet, stillning och resultat samt beskriver
visentliga risker och osikerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar i koncernen star
infor.

Helsingborg den 9 november 2017

Erik Selin
Ordfoérande

Johan Edenstrém Johan Ericsson

Mikael Hofmann Erik Paulsson

Svante Paulsson Per Johansson, VD

Rapporten har inte varit féremal fér revisors granskning.
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Finansiell kalender

Bokslutskommuniké,

januari-december 2017
26 februari 2018

Fér vidare information,
vanligen kontakta:

Per Johansson, CEO
per.johansson@brinova.se

Tel. 0708-17 13 63

Malin Rosén, CFO
malin.rosen@brinova.se
Tel. 0709-29 49 52

Certified Adviser
Remium Nordic AB
Humlegardsgatan 20

114 46 Stockholm

08-454 32 20
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Nyckeltal

2017 2016 2016

Nyckeltal Jan-sep Jan-sep Jan-dec Definitioner

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 6,3 15,6 13,3 Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital, % 3,7 9,1 8,1 Resultat fore skatt med tillagg for finansiella kostnader i
procent av genomsnittlig balansomslutning.

Rantetackningsgrad, ggr 3,8 4,3 4,0 Resultat fére skatt med aterlaggning av finansiella
kostnader och orealiserade vardeférandringar i forhallande
till finansiella kostnader.

Genomesnittlig ranta, % 1,7 1,1 1,5 Genomsnittlig ranta pa laneportféljen med hansyn tagen till
derivat.

Soliditet, % 39,8 41,5 40,5 Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen.

Foérvaltningsresultat, Mkr 59,0 22,4 33,4 Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar.

Resultat foére skatt, Mkr 86,4 134,2 148,6 Resultat fére skatt enligt Rapport dver totalresultat.

Periodens resultat, Mkr 73,4 104,7 16,4 Periodens resultat enligt Rapport dver totalresultat.

Balansomslutning, Mkr 3 001,1 19015 2766,7

Aktierelaterade

Eget kapital per aktie, kr 16,5 15,0 15,5 Eget kapital hanfoérligt till moderbolagets dgare i férhallande
till antalet utestdende aktier vid periodens/arets slut.

Resultat per aktie, kr 1,0 2,3 2,4 Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedagare
i forhallande till genomsnittligt antal utestdende aktier vid
periodens/arets slut.

Foérvaltningsresultat per aktie, kr 0,8 0,5 0,7 Forvaltningsresultat i férhallande till genomsnittligt antal
utestaende aktier vid periodens/arets slut.

Antal utestaende aktier, miljoner 72,3 52,6 72,3

Genomsnittligt antal utestaende 72,3 45,8 49,5

aktier, miljoner

Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr 145,2 75,2 11,6  Hyresintdkter enligt Rapport dver totalresultat.

Driftséverskott, Mkr 90,1 40,4 60,9 Hyresintdkter med avdrag for drifts- och underhallskost-
nader, fastighetsskatt, tomtrattsavgald och fastighets-
administration.

Hyresvarde, Mkr 222,0 151,7 205,2 Utgaende hyra pa arsbasis, med tilldgg fér beddmd
marknadshyra fér vakanta ytor.

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 90,4 86,2 89,5 Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka |6per vid periodens
slut i procent av hyresvarde.

Overskottsgrad, % 62,1 53,7 54,6 Driftsdverskott i procent av hyresintékterna.

Belaningsgrad, % 59,4 56,4 60,3 Rantebarande skulder avseende fastigheter i procent
av bokfért varde pa fastigheter vid periodens slut.

Uthyrbar yta, tkvm 183,1 136,9 184,0 Total yta som ar tillganglig for uthyrning.
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Brinova i korthet - lokala varden

Brinova utvecklar bostader och samhallsfastigheter i sédra Sverige

Vart |6fte

Lokala virden

Vi verkar lokalt néra vdra samarbetspartners och hyresgéster genom
egen nérvaro pa utvalda vaxande orter. P4 sa sitt kan vi savil varda
som ytterligare forbittra védra relationer med beslutsfattarna och bista
dem i den regionala utvecklingen, men ocksa med véra hyresgister
som vi kan erbjuda attraktivt boende och lokaler. Var mission som
lokal hyresvird, verkande pa attraktiva orter, ar grunden for vart
vardeskapande som skapar ett starkt kassaflode. Det medger i sin
tur savil en attraktiv direktavkastning till vara dgare som en fortsatt
utveckling av véir verksamhet.

Var vision
Vi dr sodra Sveriges sjalvklara fastighetspartner for bostader
och sambhallsfastigheter i utvalda, attraktiva tillvaxtorter.

Var affarsidé

Vi tror pad langsiktighet

Dirfor gor vi en nogsam analys innan vi satsar pd en ny
tillvixtort och stravar efter langa kundrelationer

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

Vi tror pad helhetsansvar

Vi skapar virden ét alla vara intressenter genom att ta ansvar
for hela affirskedjan; férvirv-utveckling-forvaltning.

*Helsingborg

B Landskrona
0000 B Es|ov

0000

000
Attraktiva orter for boende och service o
Brinova utvecklar och férvaltar fastig- Y
heter beldgna pa utvalda orter med goda o
kommunikationer. Utvalda eftersom de ® Lund e
av olika skal &r vaxande eller férvantas °
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bostader som lokaler fér samhallsservice.
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enbart de allra storsta staderna normalt
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Vara finansiella mal
Tillvaxt
o Fastighetsbestdnd + 4 Mdkr senast Q4 2018.

Resultat
« Rintetickningsgrad - minst 1,75 ggr.
o Avkastning pa eget kapital - minst riskfri rdnta plus 7 procent.

Finansiell stabilitet
« Soliditet — minst 30 procent.

Overgripande strategier

« Fokus pa tillvixtmarknader i sodra Sverige.
o Aktiv marknadsaktor.

« Lokal ndrvaro med engagerad personal.

Hallbarhetsmal

Hallbarhet 4r en central del i Brinovas affir. Vara tydliga hallbarhetsmal:

o NKI 6ver genomsnittet.

o 20 procent lagre energiforbrukning till december 2019.

« Erbjuda grona hyresavtal for arshyra 6verstigande 3 Mkr.

« I mojligaste man miljocertificera samtliga nyproduktioner och
storre ombyggnadsprojekt enligt Green Building.

M Karlskrona

000
[ X}
B Kristianstad
00000
( X ]
(1 1)

w Huvudkontor
M Lokalkontor
@ Fastigheter

> Lista 6ver fastigheterna finns pa www.brinova.se
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Expansiv aktdr inom hyresbostader
och samhallsfastigheter i sbdra Sverige

Brinova utvecklar och férvaltar primért bostader och samhaéllslokaler beldgna pa
utvalda orter med goda kommunikationer i sédra Sverige. Verksamheten kannetecknas
av langsiktighet, samverkan med aktdrer inom samhallssektorn och inte minst en lokal
egen engagerad foérvaltning pa de orter dar bolaget aktivt valt att verka.

Fastighetsbestandet om 183 145 kvadratmeter har ett marknadsvéarde pa cirka 2,8
miljarder kronor. Varden skapas genom selektiva férvary, effektiv fastighetsutveckling
och en aktiv forvaltning. Ett starkt kassafléde mojliggdr en attraktiv direktavkastning
till &garna saval som en fortsatt utveckling av verksamheten.

Brinovas B-aktie &r sedan den 30 september 2016 noterad pa Nasdaqg Stockholm
First North Premier. Huvudkontoret finns i Helsingborg.

© Brinova

Huvudkontor Lokalkontor
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