Gjutaren 15, Esl6v.

| fastigheten bedriver Eslévs kommun
ett aldreboende med en uthyrningsbar
yta om 3 020 kvm.

Denna information &r sddan information som Brinova Fastigheter AB (publ) &r skyldig att offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksférordning och
lagen om vérdepappersmarknaden. Informationen ldmnades, genom de kontaktpersoner som visas pa sidan 17 férsorg, for offentliggérande den 2 maj 2019.
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Fortsatt tillvaxt i
arets forsta kvartal

2019 2018 2018 apr- 2018 Fastighetsvarde
Koncernen i siffror jan-mar  jan-mar A, % 2019 mar  jan-dec 3 838
Hyresintékter, Mkr 66,0 59,4 n 253,0 246,4 Mkr
Driftséverskott, Mkr 38,6 35,7 8 160,0 157,1
Forvaltningsresultat, Mkr 22,8 21,7 5 95,6 94,5

u i . . Uthyrbar yta

Vardefdérandringar fastigheter, Mkr 12,5 9,9 26 60,9 58,3
Vardefdérandring derivat, Mkr -17,4 -1,9 -816 -25,6 -10,1 2 1 9 tkvm
Periodens totalresultat, Mkr 12,9 20,4 -37 109,2 16,7
Resultat per aktie fore och efter
utspddning, kr 0,18 0,28 -36 1,51 1,61 Hyresvarde
Eget kapital per aktie, kr 18,66 17,20 8 18,66 18,48
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 20,22 18,06 12 20,22 19,7 278 Mkr
Fastighetsvéarde, Mkr 3838,3 3348,7 15 3838,3 3759,2
Uthyrbar yta, tkvm 219,2 210,8 3 219,2 218,4
Hyresvarde, Mkr 277,8 260,0 7 2778 274,5 Uthyrningsgrad
Uthyrningsgrad, % 92,5 92,2 (0] 92,5 92,6 93 %

Januari-mars

Hyresintakterna 6kade med 11 procent som en effekt av forvarv, nyuthyrningar och firdigstallda projekt.
Som ett resultat av de 6kade hyresintikterna forbattrades dven driftsoverskottet med 8 procent. For-
valtningsresultatet utvecklades dven det positivt med 5 procent. Totala orealiserade virdeférandringar
uppgick till -4,9 Mkr (8,0), som bestar av vardefordndringar pé fastigheter om 12,5 Mkr (9,9) och vérde-
forandringar pa derivat om -17,4 (-1,9) Mkr. Det gav sammantaget ett resultat for perioden om 12,9 Mkr
(20,4) motsvarande ett resultat per aktie om 0,18 kronor (0,28).

Vasentliga handelser under kvartalet
o Den 1 februari tilltraddes samhéllsfastigheten Karlskrona Vastra Nattraby 10:87.

o Den 27 mars tecknades avtal om forvirv av projektfastigheter for bostéder och forskola, Kristianstad,
Bajonetten 3 och 6. Tilltrdde berdknas ske den 1 juni.

o Derivat i form av rinteswapar for 400 Mkr har tecknats med 16ptider p& 6-10 dr med en fast rénta
om 0,55 till 0,93 procent.

Vasentliga hdndelser efter kvartalets utgang

« Brinova tecknar avtal om forvérv och tilltrader samhallsfastighet, Karlskrona, Frimuraren 2,
den 1 april.

o Refinansierings- och ut6kningsavtal, med en kapitalbindningsperiod om 3 dr, tecknas med
SBAB avseende en lanefacilitet om 338 Mkr.

o Beslut om installation av solcellsanldggningar och laddstolpar i Kristianstad.

> Las mer om véasentliga handelser pa sidan 12.

Jdmforelsetalen inom parentes fér resultatposter avser vdrden fér perioden jan-mar 2018 och fér balansposter
per 31 december 2018.

Brinova Fastigheter AB ar en utvecklingsintensiv fastighetsférvaltare med en att-
raktiv portfélj av samhéllsfastigheter och moderna hyresbostader. Fastigheterna ar
belédgna pa vaxande orter med goda kommunikationer i eller i anslutning till stérre
befolkningscentra i sddra Sverige. Pa de utvalda orterna &r Brinova en aktiv och
betydande aktér och en for de offentliga beslutsfattarna viktig partner. Kombina-
tionen av bostdder och samhallsfastigheter skapar goda och stabila kassafléden
som primart investeras i fortsatt vardetillvaxt.
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Utveckling for dkat
vardeskapande

Vi glads 6ver en fortsatt hog uthyrningsgrad i en storre fastighetsportfolj som 6kade hyresintakterna i
arets forsta kvartal.

Under kvartalet tilldelades vi Landskrona kommuns hederspris, for véra insatser for att skapa ett
levande och attraktivt centrum i staden. Vi ser det som ett erkinnande av vart langsiktiga och l6pan-
de arbete att aktivt delta i samhallsutvecklingen. Ett arbete som dven medfort att vi pa tre ar kunnat
6ka var uthyrningsgrad i Landskrona fran en bit under 80 till en bra bit 6ver 90 procent. Inom ramen
for vart arbete for en hallbar utveckling deltar vi nu ocksé i Sweden Green Building. Det gor att vi
aktivt kan savil folja som medverka till den viktiga utvecklingen inom grona fastigheter.

Vaxande bostadsportfol]

Vi fortsatte i kvartalet att bygga ut var portfolj. Inte minst genom projektutveckling, som ar det basta
séttet att skapa virde i dagens marknad framforallt nar det géller bostader. I véart projekt med 10
hyresritter i centrala Vellinge kan hyresgésterna flytta in redan i maj. I Hammar i Kristianstad kan
vi, med en firdigstdlld visningsldgenhet, borja hyra ut de 60 lagenheterna for inflyttning med bérjan
i augusti. Vara forvarvade bostadsprojekt i Helsingborg och Bjuv med totalt 105 lagenheter &r fort-
farande i produktion. I Etapp 1 i Bjuv, som é&r fullt uthyrd, borjar inflyttningen under sommaren. De
aterstaende 14 lagenheterna i etapp 2 kommer att std klara under hosten, liksom Helsingborgsldgen-
heterna. Vi har nu i produktion cirka 175 lagenheter med inflyttning under 2019. Dessutom hoppas
vi att i ar kunna sitta igdng fler nya projekt med ytterligare cirka 100 lagenheter med inflyttning
under 2020/2021. Utover detta arbetar vi med nagra strategiskt viktiga planarbeten for att oka var
portfolj med byggritter for ytterligare cirka 300 bostader, sarskilda boenden samt en forskola.

Starkt position inom samhallsfastigheter

Vi stirkte ocksa pa andra sitt var position inom samhallsfastigheter. I kvartalet tecknade vi ett strate-
giskt viktigt gront hyreskontrakt pa totalt 2 700 kvadratmeter med forsakringskassan i Karlskrona.

Vi tilltradde en ny fastighet om 714 kvadratmeter med LSS-boenden uthyrd pa 15 ar till Karls-

krona kommun. Vart storsta projekt den 9 000 kvadratmeter stora arenan, dven den i Karlskrona,
invigs den 1 juni. D4 kommer den att dopas till Brinova Arena Karlskrona. Samtidigt som det projek-
tet starker var samhillsportfolj 4r det ett bra exempel pa hur vi kan hjalpa till att utveckla det lokala
samhillet, som jag dr 6vertygad om intresserar mdnga kommuner. Under 2019 kommer vi ocksa att
gora en NKI-undersokning av savil vara offentliga som kommersiella kunders uppfattning om oss.

Fortsatt goda marknadsvillkor
Marknaden ir fortsatt vildigt god inte minst i vara nio prioriterade delmarknader. Vi ser en stor
efterfragan pa hyresritter. Idag rader bostadsbrist i flertalet av landets kommuner. Framforallt i stor-
stadsregionerna dar bristen pa hyresratter blivit en allvarlig hdmsko pa utveckling och tillvaxt. Vi kan
efter arets hyresforhandling for bostader rdkna med en hyreshojning pa i genomsnitt strax éver 1,5
procent, att jamforas med 0,9 under 2018. Efterfragan pa samhillsfastigheter och speciellt vardboen-
de och forskolor kommer ocksé att 6ka framéver som en foljd av en 6kande befolkning.

Med en affirsmodell som forser samhillet med attraktiva bostidder och samhallsfastigheter som
skapar stabila kassafloden som vi investerar i fortsatt virdetillvixt, kan jag och mina medarbetare inte
annat dn att se fram mot ett fortsatt spannande &r.

Helsingborg den 2 maj
Per Johansson, VD
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Fortsatt hdg uthyrningsgrad
i en storre fastighetsportfol;.

Vi ser det som ett erkdnnande
av vart ldngsiktiga och
kontinuerliga arbete att aktivt
delta i samhallsutvecklingen.

Vi fortsatte i kvartalet ocksa
att bygga ut var portfalj for
att fortsatta dka vara intakter.
Inte minst genom projektut-
veckling.

Utover detta arbetar vi med
nagra strategiskt viktiga
planarbeten fér att 6ka var
portfélj med byggratter for
ytterligare cirka 300 bostader,
sarskilda boenden samt en
forskola.
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Jadmférelsetalen inom parentes fér resultatposter avser varden fér perioden jan-mar 2018 och fér balansposter per 31 december 2018.

Hyresintakter

I det forsta kvartalet 2019 6kade hyresintikterna jamfort med motsvarande kvartal foregaen-
de &r med 11 procent till 66,0 Mkr (59,4). Okningen mellan kvartalen ir en effekt av forvérv,
nyuthyrningar och fardigstéllda projekt.

Driftsdverskott och dverskottsgrad
Fastighetskostnaderna for det forsta kvartalet uppgick till 27,8 Mkr (24,3). En 6kning med
3,5 Mkr pa grund av forvarvade och tilltradda fastigheter.

Driftsoverskottet for det forsta kvartalet okade till 38,6 Mkr (35,7) vilket ger en Gver-
skottsgrad om 58,5 procent (60,1). En nagot ldgre 6verskottsgrad i detta forsta kvartal som
belastas av hogre uppvarmningskostnader dn arets 6vriga kvartal. Brinova har som mél att
overskottsgraden ska uppga till minst 60 procent beraknat pa helaret. For rullande 12 uppgick
overskottsgraden till 63,2 (61,9).

Brinova har anstilld personal, med kompetens inom drift- och energiomrédet, som
lopande arbetar med att effektivisera drift och skotsel, for att optimera investeringarna, bade
kostnadsmissigt och for kundnyttan.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for det forsta kvartalet uppgick till 22,8 Mkr (21,7). Forvaltnings-
resultatet forbattrades med 1,1 Mkr eller 5 procent som en effekt av de 6kade intakterna
och det forbattrade driftsoverskottet.

Finansnetto

Finansnettot for det forsta kvartalet uppgick till -12,5 Mkr (-8,2), de finansiella kostnaderna
har 6kat som en f6ljd av 6kad beldning i samband med f6rvarv och en utokad portfolj av
finansiella instrument i form av rdnteswapar, se sidan 6.

Orealiserade vardeférandringar

De orealiserade vardeférandringarna pa forvaltningsfastigheter for det forsta kvartalet uppgick

till 12,5 Mkr (9,9) och kan hinforas till nyuthyrningar och fardigstillda projekt.
Virdeforandringen for rdntederivaten uppgick till -17,4 Mkr (-1,9).

Skatt

Det forsta kvartalets skattekostnad uppgick till 5,0 Mkr (6,2). Skatt berdknades med 21,4
procent pa lI6pande beskattningsbart resultat. I enlighet med den nya foretagsbeskattningen har
den uppskjutna skatteskulden beraknats till den nya skattesatsen 20,6 procent. Varderingen av
de forlustavdrag som beraknas utnyttjas under 2019-2020 har beraknats enligt for aret géllande
skattesats 21,4 procent.

Totalresultat

Det forsta kvartalets totalresultat uppgick till 12,9 Mkr (20,4). Ett lagre resultat jamfort med
samma period foregaende ar. Trots det forbattrade driftsdverskottet och hogre positiva oreali-
serade virdeforandringar pa forvaltningsfastigheter minskade resultatet da perioden belasta-
des av viardeforandringar pa derivat -17,4 Mkr (-1,9).

Né&rstdende

I periodens resultat ingick nérstdendetransaktioner avseende rantekostnader till Fastighets
AB Balder om 0,0 Mkr (0,2). Dessutom har erséttning for entreprenadtjanster lamnats till
ER-HO Bygg AB om 3,5 Mkr (5,4) som avser entreprenader bestallda 2017 och framforallt for
produktion av bostdder i Vellinge. Ovanstidende narstdendebolag utgér dgarbolag till Brinova
Fastigheter AB. Till 6vriga nirstiende sasom VD och koncernledning har ersittning lamnats
pé sedvanliga villkor i enlighet med beslut i styrelsens ersattningsutskott.

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

Hyresintakter
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Foérvaltningsresultat
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Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag, Mkr
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2019 2018 2018 apr- 2018
jan-mar jan-mar 2019 mar jan-dec
Hyresintakter? 66,0 59,4 253,0 246,4
Ovriga intakter 0,4 0,6 2,5 2,7
Fastighetskostnader -27,8 -24,3 -95,5 -92,0
Driftsoverskott 38,6 35,7 160,0 157,1
Central administration -3,2 -5,8 -17,8 -20,4
Finansiella intakter 0,0 0,0 0,0 0,0
Finansiella kostnader -12,6 -8,2 -46,6 -42,2
Forvaltningsresultat 22,8 21,7 95,6 94,5
Realiserade vardeférandringar fran langfristiga fordringar 0,0 -3,1 0,0 -3,1
Realiserade vardeférandringar fran férvaltningsfastigheter 0,0 0,0 -0,2 -0,2
Orealiserade vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter 12,5 9,9 61,1 58,5
Vardeférandringar derivat -17,4 -1,9 -25,6 -10,1
Resultat fore skatt 17,9 26,6 130,9 139,6
Skatt -5,0 -6,2 -21,7 -22,9
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 12,9 20,4 109,2 16,7
Periodens 6vriga totalresultat 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 12,9 20,4 109,2 16,7
Periodens resultat, kr per aktie fére och efter utspadning 0,2 0,3 1,5 1,6
Antal utestaende aktier, miljoner 72,3 72,3 72,3 72,3
1) Av hyresintakterna for perioden januari till mars 2019 utgdr 2,9 Mkr (3,0) serviceintékter.
Segmentsredovisning
Férvaltnings-
Intakter Driftséverskott resultat Vardeférandringar  Resultat fore skatt
2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018 2019 2018
Mkr jan-mar® jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Region Vast 51,5 46,5 29,5 27,7 21,8 22,1 1,4 1,8 23,1 33,9
Region Ost 14,5 12,8 8,7 7,3 6,4 5,8 11,1 -1,9 17,6 3,9
Central
administration 0,4 0,7 0,4 0,7 -5,4 -6,2 -17,4 -5,0 -22,8 -1,2
Total 66,4 60,0 38,6 35,7 22,8 21,7 -4,9 4,9 17,9 26,6
1) Av intakterna utgér 1,6 Mkr (2,2) respektive 1,3 Mkr (0,8) serviceintakter frdn Region Vast respektive Region Ost.
Kvartalsoversikt
2019 2018 2018 2018 2018 2017 2017 2017 2017
jan-mar  okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun  jan-mar
Hyresintakter, Mkr 66,0 63,9 62,5 60,6 59,4 57,7 50,5 48,8 45,9
Driftséverskott, Mkr 38,6 40,0 42,6 38,8 35,7 33,9 33,5 30,9 25,7
Overskottsgrad, % 58,5 62,6 68,2 64,0 60,1 58,8 66,3 63,3 56,0
Uthyrningsgrad, % 92,5 92,6 91,7 92,8 92,2 92,1 90,4 91,6 89,8
Foérvaltningsresultat, Mkr 22,8 23,0 25,3 24,5 21,7 18,8 21,6 20,9 16,5
Periodens totalresultat, Mkr 12,9 32,0 39,9 24,4 20,4 24,9 23,0 24,0 26,4
Vardeférandringar
fastigheter, Mkr 12,5 25,4 16,5 6,5 9,9 16,4 0,2 8,6 17,5
Vardeférandringar derivat, Mkr -17,4 -8,4 6,7 -6,5 -1,9 -1,0 -0,1 1,4 -0,2
Avkastning pa eget kapital, % 1,0 2,5 3,1 2,0 1,7 2,1 1,9 2,1 2,3
Soliditet, % 33,9 34,4 36,0 35,8 35,7 37,2 39,8 40,7 41,4
Resultat per aktie fore
och efter utspadning, kr 0,18 0,44 0,55 0,34 0,30 0,34 0,32 0,33 0,37
Eget kapital per aktie, kr 18,66 18,48 18,04 17,49 17,15 16,87 16,53 16,21 15,88
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Finansiell stallning
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Jémférelsetalen inom parentes for resultatposter avser vdrden fér perioden jan-mar 2018 och fér balansposter per 31 december 20]18.

Kassafldde

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital for perioden
januari till mars uppgick till 16,4 Mkr (20,4). Utan hinsyn tagen till betald skatt 6kade
kassaflodet fran den I6pande verksamheten med 1,2 Mkr. Den betalda skatten har 6kat d&
ett stort antal bolagsforvérv gjordes under 2017. Periodens kassaflode uppgar till -1,6 Mkr
(-20,9) och har framst paverkats av investeringar i forvaltningsfastigheter som finansierats
via upptagande av nya lan.

Skulder till kreditinstitut

Koncernens skulder till kreditinstitut vid utgdngen av perioden uppgick till 2 376,0 Mk,
jamfort med 2 297,5 vid 4rets ingdng, uppdelat pa 1an fran fem banker. Okningen bestdr av
nyupptagna lan for finansiering av fastighetsforvirv.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgir till 1,9 ar (2,2). Av den totala skulden
ar 41 procent (39) kortfristig. Efter periodens utgéng har ett avtal om refinansiering och ut-
6kning av befintlig kredit tecknats med SBAB om 338 Mkr med en kapitalbindning om 3 ar.
Brinova arbetar med att trygga den lingsiktiga kapitalférsorjningen, bland annat genom att
kontinuerligt fora en dialog med de aktuella bankerna avseende forlingning eller refinansie-
ring.

Belaningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till 61,9 procent (61,1) och rénte-
tackningsgraden uppgick till 2,8 ggr (3,2). Skulderna har rorlig ranta, fraimst kopplad till
Stibor 3 méanader med tilldgg av marginal. Den genomsnittliga rantan vid periodens utgang
uppgick till 2,1 procent (1,9). Brinova anvinder sig av rantederivatinstrument i form av
swapar for att erhélla en lagre riskniva i laneportfoljen. Under det forsta kvartalet har swapar
for 400 Mkr tecknats med 16ptider pa 6-10 &r med en fast rant om 0,55 till 0,93 procent.
Innehavet och 6versiktliga villkor finns i tabellen pa sidan 7. Perioden januari till mars varde-
forandring pa Brinovas innehav uppgick till -17,4 Mkr (-1,9) vilket innebér att undervirdet
uppgick till 28,1 Mkr (10,7). Vardeférandringen for rantederivaten paverkar inte kassaflodet,
nér derivatens 16ptid gétt ut ar alltid virdet noll. I enlighet med IFRS 9 redovisas riantederi-
vaten till verkligt virde. De klassas i niva 2 enligt IFRS 13. Brinova tillimpar ej sakringsredo-
visning.

Brinovas rantebdrande skulder dr huvudsakligen sékerstidllda med pantbrev i fastigheter
men i vissa fall &ven med aktier i dotterbolag. Nyupptagna lan fran och med érsskiftet har
inneburit ytterligare 16 Mkr (102) i utokade stillda sékerheter i form av pantbrev. Fér mer
information om stillda sakerheter och eventualforpliktelser, se 2018 drs arsredovisning.

Eget kapital, soliditet och likvida medel

Det egna kapitalet uppgick vid periodens utgang till 1 349,5 Mkr (1 336,6) eller 18,7 kr per
aktie (18,5). Soliditeten uppgick till 33,9 procent (34,4) vid periodens utgédng och koncernens
likvida medel vid samma tidpunkt uppgick till 41,6 Mkr (43,2).

Koncernens rapport éver forandring i koncernens eget kapital i sammandrag, Mkr

2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
Totalt eget kapital vid periodens bérjan 1336,6 1219,9 1219,9

Eget kapital hdnférligt till
moderbolagets aktiedgare

Belopp vid periodens bérjan 1336,6 1219,9 1219,9
Periodens resultat 12,9 20,4 16,7
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0
Belopp vid periodens slut 1349,5 1240,3 1336,6
Eget kapital hdnférligt till innehav utan

bestdmmande inflytande 0,0 0,0 0,0
Totalt eget kapital vid periodens slut 1349,5 1240,3 1336,6

Kassafléde fran den |6pande
verksamheten fére férandring
i rorelsekapitalet, Mkr
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Koncernens kassaflddesanalys

Koncernens rapport dver finansiell
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i sammandrag stallning i sammandrag
2019 2018 2018
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec | Mkr 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
Lépande verksamheten TILLGANGAR
Resultat fore skatt 179 26,6 139,6 | Anlaggningstillgangar
. . Forvaltningsfastigheter 3838,3 3348,7 3759,2
Justeringar for poster som )
inte ingar i kassaflodet 50  -49  -44,9 | Inventarier 1.0 15 11
Betald skatt 65 -3 -3 L’:‘ytt‘ih"'teratt;t't't'gf”%ar 2;’71 3’2 28’8
Kassafléde fran den I6pande PPs JU@ en S a' etor ra.m ’ ’ ’
verksamheten fére férindringar Andra langfristiga fordringar 20,2 26,8 20,2
av rorelsekapital 16,4 20,4 93,4 | Summa anldggningstillgangar 3901,3 3384,8 3800,5
Férandring av rérelsefordringar -1,2 -9,0 -4,4 | Omséttningstillgangar
Férandring av rorelseskulder -19,2 14,2 9,3 K.ort.frlstlga fordringar N 40,4 42,5
= 2 = Likvida medel 41,6 45,3 43,2
Kassafléde fran den I6pande - ilaa
verksamheten 14,0 25,6 98,3 Summa omsattningstillgangar 74,4 85,7 85,7
SUMMA TILLGANGAR 3 975,7 3470,5 3 886,2
Investeringsverksamheten )
o ] Eget kapital och skulder
Forvarv av fastigheter -8,8 -60,9 -107,6 Eget kapital hanférligt till
Avyttring av forvaltningsfastigheter 0,0 0,0 2,5 | moderbolagets agare 13495 1240,3 1336,6
Avyttring av l1&ngfristig fordran 0,0 0,0 -1,3 | Langfristiga skulder
Investering i férvaltningsfastigheter -42,2 -55,7  -221,2 | Uppskjuten skatteskuld 105,7 71,1 99,6
F&rvary av inventarier 0.0 14 01 Skulder till kreditinstitut 1405,4 1721,8 1392,4
= 2 Derivatinstrument 28,1 2,5 10,7
Kassafléde fran )
investeringsverksamheten -51,0 -118,0 -327,7 I:easmgskulder 19,2 0,0 0.0
Ovriga langfristiga skulder 0,0 17,5 0,0
Finansieringsverksamheten Summa langfristiga skulder 1558,4 1812,9 15027
Upptagna lan 84,2 142,1 781,4 Kortfristiga skulder
Amortering av laneskulder -208  -70,6  -575,0 | skulder till kreditinstitut 970.,6 279,9 905,1
Kassafléde fran finansierings- Leasingskulder 1,5 0,0 0,0
verksamheten 63,4 s 2064 Ovriga kortfristiga skulder 95,7 137,4 141,8
Periodens kassafléde -1,6 -20,9 -23,0 | Summa kortfristiga skulder 1067,8 417,3 1046,9
o i . o Summa eget kapital
Likvida medel vid periodens bérjan 43,2 66,2 66,2 | och skulder 39757 3470,5 3886,2
Likvida medel vid periodens slut 41,6 45,3 43,2
Rantesakringar via rdanteswap Kapitalbindning
Startar Slutar Rénta, % Mkr Ar Avtalsvolym, Mkr  Utnyttjat, Mkr Ej utnyttjat, Mkr
2016 2024 0,8 100,0 2019 1099,7 959,5 140,2
2019 2025 0,6 100,0 2020 232, 232, 0,0
2016 2026 1,1 100,0 2021 479,4 479,4 0,0
2017 2027 1,3 100,0 2022 1126,0 705,0 421,0
2019 2027 0,8 100,0 Totalt 2937,2 2 376,0 561,2
2018 2028 1,3 100,0
2018 2028 1,2 200,0  Ranteforfall
2019 2029 0,9 200,0 Ar Lanebelopp, Mkr Réanta, % Andel, %
Totalt 1000,0 2019 1273,9 1,8 55
2020 102,1 2,1 4
2024 100,0 2,3 4
2025 100,0 2,0 4
2026 100,0 2,6 4
2027 200,0 2,5 8
2028 300,0 2,7 13
2029 200,0 2,4 8
Totalt 2 376,0 2,1 100
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Fastighetsbestandet

Jémférelsetalen inom parentes for resultatposter avser vdrden fér perioden jan-mar 2018 och fér balansposter per 31 december 20]18.

Fastighetsbestandet Fastighetsbestand
Portféljens virde uppgick till 3 838,3 Mkr (3 759,2) vid periodens utgéng. Detta ar en 6kning MKkr
med 79,1 Mkr. Okningen bestar av tilltradda férvirv, investeringar i det befintliga bestdndet ‘;228
samt vardeférandringar. 2000
Brinovas fastighetsinnehav dr koncentrerat till sédra Sverige och framst lokaliserat till 2500
orterna Eslov, Kristianstad, Landskrona, Malmé, Karlskrona, Lund, Vellinge och Kavlinge. 2000
Fastigheterna utgors av hyresbostader samt samhallsfastigheter med ett visst inslag av kom- 1500
mersiella fastigheter. ! 288

Fastighetsinnehavet bestéar av 74 fastigheter (73) med en total uthyrningsbar yta om o
219 241 kvm (218 450) och dr uppdelad pa regionerna Vst och Ost. Region Vist utgdrs @ Q2azasalazasas el
bland annat av orterna Eslov, Landskrona, Malmo, Lund, Kévlinge och Vellinge. Region
Ost utgérs av orterna Kristianstad och Karlskrona. Det totala hyresvirdet for bestandet vid

utgangen av perioden uppgick till 277,8 Mkr (274,5). De kontrakterade hyresintikterna Kontrakterad hyra
uppgick till 257,1 Mkr (254,2). Brinovas fokus ligger p4 att behalla nivan pa den ekonomiska Mkr
uthyrningsgraden som uppgick till 93 procent (93). 280
240
200
Fastighetsbestand per region 160
Antal Fastighets- Hyres- Kontrakterad Uthyrnings- Yta, 120
Region fastigheter véarde, Mkr varde, Mkr hyra, Mkr grad, % tkvm 80
Vast 49 2 956 210 200 95 159 40
Ost 25 882 68 57 84 60 o]
Ql Q2 Q3 G4 QI Q2 Q3 Q4 QI
Summa 74 3838 278 257 93 219 a7 a7 A7 A7 8 8 8 8 -
Yta per ort Kvm Bokfort virde per Hyresvarde
Esldv 5g 419 fastighetstyp Mkr % e
Kristianstad 44 571 Samhallsfastigheter 1572 41 300
Landskrona 44166 Bostader 1451 38 250
Malmé 25597 Kommersiellt 815 21 200
Karlskrona 15622 Summa 3838 100 150
Lund 12 287 100
Vellinge 8 292 50
Kavlinge 8 217
Ovrigt 2 076 ° Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Ql
Pa— 219 241 47 47 47 A7 -8 18 18 18 -19
Forandring fastighetsvarde Mkr Uthyrningsgrad
Ingdende verkligt varde 3759,2 %
Fastighetsforvary, forvarvat fastighetsvarde 24,4 100
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 42,2 80
Orealiserade vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter 12,5 50
Summa 3 838,3
40
20
v ae . . . ° 0
Foérandringar i fastighetsbestandet Q1 Q205 G4 Q1 Q2 Q5 Q4 QI
Forvdarv
Brinova tilltrddde den 1 februari samhéllsfastigheten Karlskrona, Véstra Nattraby 10:87.
Fastigheten, med en uthyrningsbar yta om 714 kvm, innehaller ett LSS-boende med Karls- Overskottsgrad
krona kommun som hyresgist pa ett 15-arigt hyresavtal. Fastigheten forvirvades i bolags- %
form for ett underliggande fastighetsvirde om 24 Mkr och har ett hyresvirde om 1,7 Mkr. 80

Avtal om forvirv tecknades den 27 mars avseende projektfastigheter for bland annat
bostdder och férskola. Fastigheterna, Kristianstad Bajonetten 3 och 6, ska forvérvas i bolags-
form for ett underliggande fastighetsvirde om 50 Mkr, med en méjlig tillaggskopeskilling

60

40

20

¢}
2016 2017 2018 2019
Q1
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baserad pa ett fastighetsvarde om 18 Mkr. Fastigheterna har i dagsldget ett hyresvirde om
3,1 Mkr och en uthyrningsbar yta om 6 000 kvm. En detaljplan har vunnit laga kraft under
senhosten 2018 som medger produktion av bostader, totalt en byggritt om cirka 26 000 kvm
BTA. En avsiktsforklaring finns tecknad med Kristianstads kommun att i befintlig byggnad
uppfora en forskola om 1 800 kvm med ett 20-4rigt hyresavtal, vid tecknande av detta avtal
utloses tillaggskopeskillingen. I fastigheten finns en befintlig livsmedelsbutik om 1 900 kvm
uthyrd till Willys, samt underjordiskt parkeringsgarage om 195 platser. Transaktionen ar att
betrakta som en narstdendetransaktion och villkoras av beslut pa Brinovas bolagsstimma.

Tilltradda forvarv

Yta, Fastighets- Hyres-
Fastighet Ort Typ Tilltrade kvm varde, Mkr véarde,Mkr
Vastra Nattraby
10:87 Karlskrona Samhallsfast. 19-02-01 714 24 1,7
Summa 714 24 1,7
Forvarv, ej tilltradda
Yta, Fastighets- Hyres-
Fastighet Ort Typ Tilltrade kvm vérde, Mkr varde,Mkr
Kvadraten 1 Bjuv Bostader 19-07-01 2 400 70 4,0
Bajonetten 3 Kristianstad  Projektfast. 19-06-01 3 500 32 1,8
Bajonetten 6 Kristianstad  Projektfast. 19-06-01 2 500 17 1,3
Rosmarinen 34 Helsingborg Bostader 19-11-01 5500 205 1,0
Summa 13 900 325 18,1

Investeringar

Under perioden januari till mars 2019 har investeringar i befintliga fastigheter skett med
42,2 Mkr jamfort med 55,7 Mkr samma period 2018, varav storre delen avser byggnation

av den nya arenan i Karlskrona samt bostéder i Kristianstad.

Orealiserade virdeforindringar

De orealiserade vardeférandringarna pa Brinovas fastigheter under det forsta kvartalet
uppgick till 12,5 Mkr (9,9) pé grund av effekter av nyuthyrningar och firdigstallda projekt.

Fastighetsvirdering

Brinova genomfor varje kvartal en extern véirdering av samtliga forvaltningsfastigheter.

Den externa virderingen ligger till grund for de verkliga virden som finns upptagna i
rapport 6ver finansiell stillning. Projektportfoljen véirderas till nedlagda kostnader. Samtliga
koncernens forvaltningsfastigheter bedoms vara i niva 3 i varderingshierarkin. En utforligare
beskrivning av vdrderingsprinciperna finns i Brinovas arsredovisning fér 2018.

> Lista 6ver fastigheterna finns pa www.brinova.se
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Piggvaren 4, Bergagarden, Eslév.

Ett 4 300 kvadratmeter stort modernt serviceboende
som ligger i 6stra delen av Eslév med nérhet till natur,
mataffar och apotek. Med centrum latt tillgangligt via
bussen som stannar alldeles utanfér huset. Léagen-
heterna, som bestar av ett rum med sovalkov och en
stor rymlig toalett med dusch samt en kéksenhet, ar
férdelade pa tre vaningar. Det finns en fin innergard
med riklig vaxtlighet som ger en stunds avkoppling.
Pa varje vaning finns stora gemensamma balkonger

'l
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Projektutveckling

Prioriterat for att oka fastighetsportfoljen ar egen projektutveckling. Det ger de basta majlig-
heterna att optimera lokallosningar for nya savil som befintliga kunder, skapa attraktiva
bostidder samt genomfora till exempel energibesparande atgarder som innebdr en besparing
béde for bolaget och miljon. Samtidigt ar det ett Ionsamt sétt for Brinova att véxa. For att
astadkomma det har Brinova vil utarbetade processer och en egen lokal forvaltning- och
projektorganisation. Det fraimjar en aktiv dialog som gor det lattare att mota offentliga men
ocksé privata kunders existerande och framtida behov av saval bostdder som lokaler for vard,
utbildning, fritid och rekreation samt administration och samhallsservice.

Projektportfoljen

Totalt beslutade och pagdende investeringar uppgér per 31 mars 2019 till 339,6 Mkr, varav
102,2 MKkr aterstar att investera. Varderingen av projekten sker till lopande nedlagda kostna-
der, och nér projekten ar fardiga redovisas de till den externa vdrderingen, som inkluderar
projektvinst.

Nya bostéder har uppforts pa fastigheten Pafageln 1 i Vellinge dédr 10 lagenheter stod
klara for inflyttning den 1 maj 2019.

Projekt som blir klara under 2019 innefattar fastigheten Karlskrona Gasverket 18 dar
arbete pagar med att bygga den nya arenan, Karlskrona Arena. Arenan péa 9 000 kvm ska
std klar under varen 2019 och har invigning den 1 juni. Kommunen har tecknat ett 25-arigt
hyresavtal.

Ett ytterligare bostadsprojekt ar omrddet Hammar i Kristianstad dar Brinova uppfor
totalt 60 hyresldgenheter med en forsta inflyttning augusti 2019.

Pagaende projekt

Beraknat
Fastighet Ort Kvm Lgh Typ fardigt
Gasverket 18 Karlskrona 9 000 Arena 2019
pPafageln 1 Vellinge 650 10 Bostader 2019
Hammar 9:198 Kristianstad 3400 60 Bostader 2019
Summa 13 050 70
Framtida projektméjligheter

Beraknat
Fastighet Ort Kvm Lgh Typ fardigt
Lindblad 24 Karlskrona 400 16 Bostader 2019
Rédebyholm 1:42  Karlskrona 1500 24 Bostader 2020
Mjovik 2:36 Karlskrona 1000 16 Bostader 2020
Sadeln 2 Trelleborg 1200 (0] Férskola 2020
Oxievang 2,3,6 Malmo 3400 48 Bostader 2020
Jamjé 6:5 mfl Karlskrona 1800 28 Bostader 2020
Dannemannen 33 Eslov 5500 68 Bostader 2022

Summa 14 800 200
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Investeringar
Mkr
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Hammar 9:198, Kristianstad.

Hammar i Kristianstad &r ett projekt som omfattar tva
punkthus i en parkliknande milj® med totalt 60 ldgenheter,
som Brinova fick markanvisning pa 2017.

Projektet har Brinova varit med om att utveckla fran
férslag pa husens utformning till slutférandet. Ldgenheter-
na varierar i storlek, frdn 1 rum och kék upp till 3 rum och
kok. De haller en mycket hég standard med bland annat
helkaklade badrum, Marbodal Kék och premium vitvaror.
Samtliga ldgenheter har ocksa egen uteplats. Bilden visar
den visningslagenhet som stalldes i ordning i samband
med att uthyrningen pabdrjades under det forsta kvar-
talet. De forsta hyresgéasterna kommer att flytta in under
sensommaren 2019.
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Vasentliga handelser

Forsta kvartalet
Brinova tilltrddde den 1 februari samhéllsfastigheten

Karlskrona, Vastra Néttraby 10:87. Fastigheten, med
en uthyrningsbar yta om 714 kvm, innehéller ett
LSS-boende med Karlskrona kommun som hyresgast

pé ett 15-drigt hyresavtal. Fastigheten forvirvades i

bolagsform for ett underliggande fastighetsvarde om 24 Mkr och har
ett hyresvirde om 1,7 Mkr.

Avtal om forvirv tecknades den 27 mars avseende projektfastig-
heter for bl a bostdder och forskola. Fastigheterna, Kristianstad Bajo-
netten 3 och 6, ska forvarvas i bolagsform for ett underliggande fast-
ighetsvarde om 50 Mkr, med en mojlig tilliggskopeskilling baserad
pa ett fastighetsvirde om 18 Mkr. Fastigheterna har i dagslaget ett
hyresvirde om 3,1 Mkr och en uthyrningsbar yta om 6 000 kvm. En
detaljplan har vunnit laga kraft under senhdsten 2018 som medger
produktion av bostéder, totalt en byggratt om cirka 26 000 kvm BTA.
En avsiktsforklaring finns tecknad med Kristianstads kommun att i
befintlig byggnad uppfora en forskola om 1 800 kvm med ett 20-&rigt

hyresavtal, vid tecknande av detta avtal utloses tillaggskopeskillingen.

I fastigheten finns en befintlig livsmedelsbutik om 1 900 kvm uthyrd
till Willys, samt underjordiskt parkeringsgarage om 195 platser.
Transaktionen dr att betrakta som en nérstaendetransaktion och
villkoras av beslut pa Brinovas bolagsstimma.

Under det forsta kvartalet har swapar for 400 Mkr tecknats med
loptider pa 6-10 ar med en fast ranta om 0,55 till 0,93 procent.

Frimuraren 2, Karlskrona.
Samhallsfastigheten férvarvades den 1 april.
Den 560 kvadratmeter stora fastigheten, som
primart innehaller ett serviceboende, &r fullt
uthyrd till Karlskrona kommun.

Infor arsstimman i Brinova den 2 maj 2019 foreslog valberedningen
omval av Erik Selin, Svante Paulsson, Johan Ericsson, Anders Jarl,
Anneli Jansson och Johan Tollgerdt som styrelseledamoter. Till
styrelsens ordforande foreslds omval av Erik Selin.

Den nya arenan i Karlskrona har fatt ett namn. Arenan kommer
att heta Brinova Arena Karlskrona, en arena som Brinova byggt,
anpassad for event och idrott med ett fantastiskt ldge pa Trosso.

Brinova erhaller Arets hederspris i Landskrona stad. Motiveringen
16d: > Arets hederspris gar till Brinova Fastigheter AB som har ett stort
engagemang for stadskdrnans utveckling och visat mod genom att
satsa pd Landskrona och dirmed bidragit till att fler vill investera i
staden”.

Handelser efter periodens utgang
Brinova tecknar, den 1 april, avtal om férvarv och tilltrdder en
sambhillsfastighet, Karlskrona, Frimuraren 2.

Ett refinansierings- och utékningsavtal, med en kapitalbindnings-
period om 3 dr, tecknas med SBAB avseende en lanefacilitet om
338 Mkr.

Beslut togs om att investera i tva solcellsanldggningar och laddstolpar
i projektet Hammar i Kristianstad. Dessa kommer att producera bade
fastighetsel och hushallsel.




Barseback 42:53, Kavlinge.

Fastigheten som inhyser en skola ar ett bra exempel
pa Brinovas samhallsfastigheter som férutom sarskilda
boenden ocksa innehaller lokaler fér samhallsservice
som utbildning, vard, fritid och férvaltning.
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Moderbolagets
rakningar

2019 2018 2018
Resultatrakning i sammandrag, Mkr jan-mar  jan-mar jan-dec
Nettoomsattning 6,7 3,6 23,0
Rorelsens kostnader -10,7 -9,1 -44,1
RoOrelseresultat -4,0 -5,5 =21,1
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 0,0 -3,2 109,4
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 4,2 3,9 15,8
Rantekostnader och liknande resultatposter -7,4 -5,0 -25,4
Resultat efter finansiella poster -7,2 -9,8 78,7
Vardeférandringar derivat -17,4 -1,9 -10,1
Bokslutsdispositioner 0,0 0,0 -18,2
Resultat fore skatt -24.,6 -1,7 50,4
Skatt pa periodens resultat 4,4 1,9 1,6
Periodens resultat -20,2 -9,8 62,0
Balansrakning i sammandrag, Mkr 2019-03-31 2018-03-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Férvaltningsfastigheter 135,0 62,5 18,1
Materiella anldggningstillgangar 1,0 1,5 1,1
Langfristiga fordringar pa koncernféretag 705,4 545,3 685,0
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar 854,0 872,1 849,6
Summa anldggningstillgdngar 1695,4 1481,4 1653,8
Omséttningstillgadngar
Fordringar pa koncernféretag 444.,4 374,5 433,7
Kortfristiga fordringar 13,1 16,9 20,6
Kassa och bank 40,2 40,5 40,2
Summa omséttningstillgadngar 497,7 431,9 494,5
SUMMA TILLGANGAR 2193,1 1913,3 2148,3
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 289,3 289,3 289,3
Fritt eget kapital 679,5 627,9 699,7
Summa eget kapital 968,8 917,2 989,0
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 705,2 576,6 689,4
Ovriga I&ngfristiga skulder 28,1 2,5 10,7
Summa langfristiga skulder 733,3 579,1 700,1
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 351,6 30,0 337,3
Skulder till kreditinstitut 125,2 355,6 83,7
Ovriga kortfristiga skulder 14,2 31,4 38,2
Summa kortfristiga skulder 491,0 417,0 459,2

Summa eget kapital och skulder 2193,1 1913,3 2148,3




DELARSRAPPORT JANUARI-MARS 2019
PUBLICERAD 2 MAJ 2019

Aktier och agare

Brinovas B-aktie dr noterad pa Nasdaq Nordic Smallcap i sektorn Real Estate. Stangningskursen
den 29 mars 2019 var 18,75 kronor, att jamfoéra med stangningskursen den 28 december 2018
som var 17,30 kronor, vilket innebir att kursen under kvartalet 6kade med 8,4 procent. Fastig-
hetsindexet Crex 6kade under perioden med 17,0 procent. Borsens totalindex OMX Stockholm
PI 6kade med 11,7 procent. Under perioden har Brinova-aktien som hogst noterats i 19,20
kronor den 19 mars och som lidgst 16,90 kronor den 2 januari. Per den 29 mars har Brinova

2 156 aktiedgare (2 224) 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 dérfor forslar styrelsen, att ingen utdelning ska
lamnas for 2018. Brinova har, i affarsplanen for perioden 2019-2021, som langsiktig malsattning
att lamna utdelning till sina aktiedgare med 30 procent av forvaltningsresultatet efter schablon-
berdknad skatt efter att bolagets tillvixtmal om en fastighetsportf6lj om 6 Mdkr har uppnétts.

. Antal Antal
Agarstruktur per 2019-03-31 A-aktier, B-aktier, Andelav Andel av
Namn tusental tusental kapital, % roster, %
Backahill AB 9400 12171 29,8 43,3
Fastighets AB Balder 7 400 11020 25,5 34,7
ER-HO Férvaltning AB 2 400 6 146 1,8 12,3
Lansforsakringar fondférvaltning AB - 2 350 3,3 1,0
Prior & Nilsson Fond- och Kapitalinvest AB - 1031 1,4 0,4
TASS AB - 1000 1,4 0,4
SEB Nanocap - 1000 1,4 0,4
Ovriga aktiedgare - 18 395 25,4 7.5
Summa 19 200 53113 100,0 100,0
Kursutveckling
Sek Antal aktier
20 2 000
18 1600
16 1200
14 800
12 400
10 ) 0

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

2018 2019

B Carnegie Real Estate Index M Brinova
M OMX Stockholm_PI Omsatt antal aktier/manad, tusental
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Aktieinformation
Kortnamn: BRIN B
ISIN-kod: SEO008347652

Eget kapital per aktie
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Resultat per aktie, kr

Kr
0,6

05
04
03
02

o1

(0]
Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 G4 A
-7 17 17 17 -18 -18 -18 -18 -19
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Brinovas aktie introducerades den 30
september 2016 pa Nasdag Stockholm,
First North Premier. Den 27 september
2018 bytte bolaget, enligt plan, lista

till den reglerade Nasdaq Stockholms
Small-Cap lista i sektorn Real Estate.
Aktien handlas under benédmningen
BRIN B.
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Ovrig information

Risker och osékerhetsfaktorer

For att kunna uppritta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretags-
ledningen géra bedémningar och antaganden som péverkar i bokslutet redovisade
tillgdngs- och skuldposter respektive intdkts- och kostnadsposter samt lamnad infor-
mation i 6vrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar.

Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat kan paverkas av ett
antal risker och osékerhetsfaktorer. For att begrinsa riskexponeringen finns interna
regelverk och policyer. Brinovas visentliga risker samt exponering och hantering av
densamma beskrivs i 2018 4rs arsredovisning.

Hallbarhetsarbetet

Hallbarhet 4r en central del i Brinovas affir. Bolaget ska vara delaktiga i samhallsut-
vecklingen genom engagemang i vara prioriterade orter. Brinova har som mal att jim-
fort med fastighetsbestandet 1 januari 2016, né 20 procents lagre energiférbrukning
fore utgangen av 2019, dérefter ytterligare 10 procent vid utgangen av 2021. Dessutom
ska Brinova i méjligaste man 6vervéga att nyproducera och genomf6ra stérre ombygg-
nationer i nivd med vedertagna standarder for miljocertifiering. Vidare ér all inképt el
gron el, fran sol vind eller vatten. Aven inképen av fjirrvirme kommer primért fran
fornybara kéllor. Grona hyresavtal ska ocksa erbjudas vid tecknande av avtal pa alla
lokaler.

Personal och organisation

Antalet anstéllda uppgick pa balansdagen till 31 personer jamfort med 29 personer
vid ingangen av aret. De anstallda ar lokalt placerade i Landskrona, Kristianstad,
Karlskrona, Eslov, 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 f6r hyresligenheter samt samhallsfastigheter for
bostad, vard, utbildning, administration och fritid. Lokal ansvarsfull egen férvaltning
utvecklar l6pande bolagets marknadskunnande och relationerna med lokala besluts-
fattare. Det tillsammans med intressanta pdgdende och framtida projekt och en god
finansiell stillning gor att vi ser positivt pa var utveckling de kommande aren.

Férandrad skattelagstiftning

Den 14 juni 2018 beslutade riksdagen att anta den nya lagen om rénteavdragsbegrans-
ningar for féretag, som tradde i kraft den 1 januari 2019. Lagen innebar minskade
mojligheter till rainteavdrag, i korthet 30 procent av EBITDA. Vidare en stegvis sank-
ning av inkomstskatten som blir 21,4 procent under 2019 och 20,6 procent fran och
med 2020. I dagsldget med historiskt 14ga rantor kommer den nya lagen fa sma effekter
pa betald skatt, under forutsattning att effektiv koncernutjaimning av rantenetton kan
ske, men vid stigande rantor kommer det att fa negativa effekter (forutsatt i ovrigt
oforandrat kassaflode).

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 till-
lampliga bestimmelser i arsredovisningslagen tillimpats. Moderbolaget har upprittat
sina finansiella rapporter i enlighet med drsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning
for juridiska personer. For fullstindiga redovisningsprinciper hidnvisas till Brinovas
arsredovisning for 2018. Redovisningsprinciper ar oforindrade jamfort med Arsredo-
visningen for 2018 forutom for IFRS 16.

Trehorningen 15, Kavlinge.
Centralt beldgna Trehorningen i
Kavlinge fardigstalldes i slutet pa
2018. Férutom hdéghuset och det
intilliggande bostadshuset, som
sammanlagt innehaller 46 moderna
bostader, ingar ett LSS-boende
med sex ldgenheter.
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IFRS 16, Leasingavtal: IFRS 16 utfirdades den 13 januari 2016 och ersétter IAS 17
Leasingavtal. IFRS 16 innebdr for leasetagaren att i stort sett alla leasingavtal ska redo-
visas i balansrakningen, klassificering i operationella och finansiella leasingavtal ska
dérfor inte goras. Brinova avser att tillimpa undantagen att undanta leasingavtal med
en leasing-period som &r 12 manader eller kortare samt leasingavtal som uppgar till
mindre virden. For Brinova som leasegivare innebar IFRS 16 inga egentliga skillnader
jamfort med IAS 17.

Brinova har bérjat tillimpa standarden fran och med 1 januari 2019 och kommer
saledes inte att tillimpa standarden retroaktivt. Redovisade nyttjanderattstillgangar
kommer att aséttas samma virde som den redovisade leasingskulden per den 1 januari
2019. Overgangen till IFRS 16 har inte fitt ndgon visentlig paverkan pa koncernens
resultat och stillning samt kassaflodesanalys. I egenskap av leasetagare har Brinova
gjort en detaljerad genomgang och analys av koncernens leasingavtal, varvid tomt-
rattsavtal identifierades som de enskilt mest vasentliga. Utover tomtratter har endast
ett antal mindre leasingavtal identifierats, sésom bilar.

Leasingskulden per 1 januari 2019 avseende tomtrattsavtal uppgar till 20,2 Mkr dar
en motsvarande nyttjanderittstillgang redovisas. Som en foljd av 6vergangen till IFRS
16 kommer kostnaden for tomtrittsavgalder i sin helhet redovisas som en finansiell
kostnad, vilket ar en skillnad mot nuvarande princip déir denna redovisas som en
rorelsekostnad som belastar driftsoverskottet. Forvaltningsresultatet kommer dock att
vara oforandrat. Den redovisade kostnaden for tomtrittsavgilder uppgick 2018 till 0,3
Mkr.

Koncernen raknar inte om jamforelsetalen.

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

Inga 6vriga av EU godkinda och dndrade standarder samt tolkningsuttalanden fran
IFRS Interpretations Committee med ikrafttridande under kommande perioder
bedoms paverka koncernens finansiella stallning i vasentlig omfattning.

For vidare information, vanligen kontakta:

Per Johansson Malin Rosén

CEO Vice VD och CFO
per.johansson@brinova.se malin.rosen@brinova.se
Tel. 0708-17 13 63 Tel. 0709-29 49 52

Finansiell kalender

Delarsrapport januari-juni 15 juli 2019
Delarsrapport januari-september 7 november 2019
Bokslutskommuniké 27 februari 2020
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Nyckeltal

Brinova presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte

definieras enligt IFRS. Brinova anser att dessa matt ger vardefull

kompletterande information till investerare och bolagets ledning d&

de mojliggor utvardering av bolagets prestation. Eftersom inte alla

foretag beraknar finansiella matt pa samma sitt, dr dessa inte alltid

jamforbara med matt som anvands av andra foretag. Dessa finansiella
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matt ska darfor inte ses som ersdttning for matt som definieras enligt
IFRS. Nedan presenteras definitioner pd matt som med nagra undan-
tag, inte definieras enligt IFRS.

Nyckeltalen dr baserade pa rapporter 6ver resultat, finansiell
stallning, forandring eget kapital och kassaflode.

2019 2018 2018

Nyckeltal jan-mar jan-mar jan-dec Definitioner

Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr 66,0 59,4 246,4 Hyresintakter enligt Rapport dver totalresultat

Driftsdéverskott, Mkr 38,6 35,7 157,1 Driftsdverskott enligt Rapport dver totalresultat

Hyresvérde, Mkr 277,8 259,6 274,5 Utgaende hyra pa arsbasis med tilldagg fér beddémd
marknadshyra fér vakanta ytor

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 92,5 92,2 92,6 Kontrakterad arshyra for hyresavtal vilka |6per vid
periodens slut i procent av hyresvarde

Overskottsgrad, % 58,5 60,1 63,8 Driftsdverskott i procent av hyresintakterna

Beldningsgrad, % 61,9 59,8 61,1 Skulder till kreditinstitut i férhallande till fastigheternas
varde vid periodens slut

Uthyrbar yta, tkvm 219,2 210,8 218,5

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 1,0 1,7 9,1 Periodens resultat i procent av ett genomsnittligt eget kapital

Avkastning pa totalt kapital, % 1,2 1,1 5,4 Resultat fore skatt med tilldgg for finansiella kostnader i procent
av en genomsnittlig balansomslutning

Réantetackningsgrad, ggr 2,8 3,3 3,2 Resultat fére skatt med aterldggning av finansiella kostnader
och orealiserade vardeférandringar i férhallande till finansiella
kostnader

Genomsnittlig ranta, % 2,1 1,9 1,9 Berdknad arsrénta for skulder till kreditinstitut, baserat pa
aktuella laneavtal i férhallande till totala skulder till kreditinstitut

Soliditet, % 33,9 35,7 34,4 Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av balans-
omslutningen

Forvaltningsresultat, Mkr 22,8 21,7 94,5 Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeféréandringar

Resultat foére skatt, Mkr 17,9 26,6 139,6 Resultat fore skatt enligt Rapport dver totalresultat

Periodens resultat, Mkr 12,9 20,4 16,7 Periodens resultat enligt Rapport dver totalresultat

Balansomslutning, Mkr 3975,7 3470,5 3886,2 Balansomslutning enligt Koncernens rapport 6ver finansiell
stallning i sammandrag

Aktierelaterade?

Eget kapital per aktie, kr 18,7 17,2 18,5 Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare i férhallande
till antalet aktier vid periodens slut

Langsiktigt substansvarde 20,2 18,1 19,7 Eget kapital med justering fér uppskjutna skatter och vardefér-

per aktie, kr andringar pa réantederivat i férhallande till antal utestdende aktier
vid periodens utgang

Resultat per aktie, kr? 0,2 0,3 1,6 Periodens resultat hanforligt till moderbolagets dgare i
férhallande till ett genomsnittligt antal utestaende aktier

Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,3 0,3 1,3 Periodens férvaltningsresultat i férhdllande till ett genomsnittligt
antal utestdende aktier

Antal utestdende aktier, miljoner 72,3 72,3 72,3

Genomesnittligt antal utestdende 72,3 72,3 72,3 V&gt genomsnitt av antalet utestdende aktier under perioden

aktier, miljoner

1) Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.

2) Definition enligt IFRS.
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Harledning
av nyckeltal

Nedan redovisas hirledning av de finansiella nyckeltalen som Brinova foljer 16pande och for

vilka det finns fastslagna finansiella mal. Féljande finansiella mal &r fastslagna av styrelsen:

o Tillvixt, malet ar en fastighetsportf6lj om 6 Mdkr fore utgdngen av 2021

« Rantetdckningsgraden ska inte understiga 1,75 ggr

 Avkastningen pé eget kapital ska uppga till riskfri rdnta plus 7 procent

« Soliditeten ska lagst vara 30 procent

Hénvis- 2019 2018 2018
ning jan-mar jan-mar jan-dec

Fastigheternas redovisade varde, Mkr
Foérvaltningsfastigheter, Mkr BR 3838,3 3348,7 3759,2
Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fére skatt, Mkr RR 17,9 26,6 139,6
Aterlaggning av finansiella poster, Mkr RR 12,6 8,2 42,2
Orealiserade vardeférandringar, Mkr RR 4,9 -8,0 -48,4
Justerat resultat fére skatt, Mkr 354 26,8 1334
Justerat resultat som en multipel av
finansiella kostnader, ggr 2,8 3,3 3,2
Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt, Mkr RR 12,9 20,4 16,7
Genomsnitt av IB och UB eget kapital, Mkr BR 13431 1230,1 1278,3
Avkastning pa eget kapital, % 1,0 1,7 9,1
Soliditet, %
Eget kapital, Mkr BR 1349,5 1240,3 1336,6
Balansomslutning, Mkr BR 39757 3470,5 3886,2
Soliditet, % 33,9 35,7 34,4
Belaningsgrad, %
Skulder till kreditinstitut, Mkr BR 2376,0 20017 22975
Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 3838,3 3348,7 3759,2
Beldningsgrad, % 61,9 59,8 61,1
Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt, Mkr RR 17,9 26,6 139,6
Aterldaggning av finansiella poster, Mkr RR 12,6 8,2 42,2
Aterlaggning vardeférandringar derivat, Mkr RR 17,4 1,9 10,1
Genomsnitt av IB och UB
balansomslutning, Mkr BR 3931,0 3373,7 3581,6
Avkastning pa totalt kapital, % 1,2 1, 54
Langsiktigt substansvirde per aktie, kr
Eget kapital, Mkr BR 1349,5 1240,3 1336,6
Uppskjuten skattefordran, Mkr BR -21,1 -7,8 -20,0
Verkligt varde rantederivat, Mkr BR 28,1 2,5 10,7
Uppskjuten skatteskuld, Mkr BR 105,7 71,1 99,6
Langsiktigt substansvérde, Mkr 14622 1306,1 1426,9
Antal utestaende aktier vid arets utgang, st 72,3 72,3 72,3
Langsiktigt substansvérde per aktie, kr 20,2 18,1 19,7
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3
Verksamheten styrs utifran fyra
finansiella mal som uppdaterades med
anledning av att en ny affarsplan for
2019-2021 antogs. Malen fokuserar

primart pd en lénsam 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 6versikt
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.

Helsingborg den 2 maj 2019

Erik Selin Anneli Jansson Johan Ericsson
Ordfdérande
Johan Tollgerdt Anders Jarl
Svante Paulsson Per Johansson
VD

Rapporten har inte varit féremal fér revisors granskning
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Brinova - Bostader 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 s6dra Sveriges
sjalvklara fastighetspartner fér bostader och
samhallsfastigheter pa utvalda attraktiva till-

vaxtorter, som bygger pa: Tillvaxt, fokus pa

fastighetstyp och geografi, effektiv férvaltning med egna

medarbetare samt finansiell stabilitet.
3 Vi tror pd langsiktighet - Darfér gor vi en
nogsam 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.

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 beslutsfatta-
re och bistd dem i den regionala utvecklingen.

*p

Vart hallbarhetsarbete

Vi arbetar aktivt med att bidra till en féorbattrad

milj® och stravar efter att alltid agera langsik-

tigt hallbart. | det arbetet &r tydliga miljokrav

vid ink&p, upphandlingar och projektering centralt.

Vi har ocksa skarpt vara hallbarhetsmal: | dagens fastig-
hetsbestand ska vi nd 20 procents lagre energiférbrukning
fére utgangen av 2019, darefter ytterligare 10 procent vid
utgdngen av 2021. All inképt el &r groén el. Fjarrvarmen
kommer primart fran férnybara kallor. Dessutom &vervager
vi i att nyproducera och genomfdra stérre ombyggnationer
enligt vedertagna miljéstandards.

ll I Vi vaxer snabbt. Fastighetsportféljen, som sedan
’
Ul
der samma period med cirka 120 procent. Det har

y o .
M-‘;-M' ., Var utveckling
2016 dkat med 51 procent, uppgick 2018, till cirka
3,8 miljarder. Hyresintakterna dkade I6nsamt un-
gjort det majligt att generera ett langsiktigt substansvarde
pa cirka 20 kronor per aktie.

M Karlskrona

. 0000
*.Helsmgborg 0000
M Kristianstad
H$+444+4
M Landskrona
0000 WEslsv e o000
[ ]
L W Huvudkontor
Y B Lokalkontor
o @ Fastigheter
[ ]
[ ]
o ° Attraktiva orter for boende och samhdllsservice
) ° Brinova utvecklar och férvaltar bostads- och samhallsfastigheter

beldgna pa utvalda orter med goda kommunikationer. Utvalda efter-
som de av olika skal ar véaxande eller férvantas véxa och darmed ar
i behov av saval bostader som lokaler fér samhalisservice. Den geo-
grafiskt balanserade fastighetsportféljen ger goda férutsattningar
for en battre direktavkastning och starka kassafléden.

> Lista 6ver fastigheterna finns pa www.brinova.se
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Samhallsfastigheter | fokus

Brinova ar ett aktivt fastighetsbolag med en 6kande portfdlj
av samhallsfastigheter for vard, omsorg, fritid, utbildning och
offentlig férvaltning. Tillsammans med var aktiva utveckling
inom traditionella bostadder och inte minst av bostader fér de
med sarskilda behov bidrar vi aktivt till samhallsutvecklingen.
Den attraktiva kombinationen av bostader och samhaéllsfast-
igheter gor oss till en sann samhallsbyggare sager bolagets
VD Per Johansson.

Kérmadstaren 1, Malmo.

En drygt 2 000 kvadratmeter stor fastighet, centralt belagen i
stadsdelen Lindeborg i Malmé. Fastigheten som hyrs av Region
Skane innehaller bland annat vardboende och en vardcentral.
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Var tydliga nérvaro, med egna medarbetare, nira vara samarbets-
partners och hyresgister, dér vi bedriver var verksamhet ger oss

en rad fordelar fortsitter Per. Det ger oss stora majligheter att vara
tillgangliga for att kunna erbjuda ett bekviamt och tryggt boende for
alla de som bor i vara hus och pa bista sitt serva alla de som hyr véara
lokaler. Vi kan, vilket dr viktigt, framforallt savil varda som ytterli-
gare forbittra och utveckla vara relationer med lokala beslutsfattare
och bista dem i den regionala utvecklingen.

Bostader fér de som har sarskilda behov

I vart arbete under det gangna éret dr det bostadsutveckling som
synts mest, berattar Per vidare. Bostdder dr en bra bas for var
verksamhet som vi ocksa har gladje av i var utveckling av samhalls-
fastigheter. Ett arbete som utat kanske inte synts lika val. Vi har dock
under aret, genom forvérv och egen utveckling, stiarkt var portfolj av
boenden for de som har sirskilda behov. Det vill sdga dldreboenden,
vardboenden och LSS-boenden anpassade till olika former av funk-
tionsnedsattning, sa att alla kan leva och bo s& bra som mojligt.

Samhallsfastigheter for vard, fritid, utbildning och
forvaltning

Vi utvecklar och forvaltar ocksa andra typer av samhéllsfastigheter
fortsdtter Per. Samhillsfastigheter definierar vi som en fastighet som
brukas till 6verviagande del av skattefinansierad verksamhet och ar
specifikt anpassad for samhallsservice. Dessutom inkluderas trygg-
hetsboende under begreppet samhallsfastigheter. Det innebér att
hyresgésten kan vara offentlig, det vill sdga statlig, kommunal eller
regional, men ocksa en privat aktor vilket innefattar allt fran nagra
mindre forskolekooperativ till, vad som kanske dr mer omfattande,
vardkoncerner som till exempel Attendo och Ambea med flera. Som

|

Tenoren 1, Helsingborg.

Under 2018 stod ett av Brinovas utvecklings-
projekt klart for inflyttning. Hyresgast ar
Tenoren Foérskola AB i Helsingborg med
plats for cirka 100 elever.
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i sin tur innebdr att vara kontrakt ofta 4r langa, vilket skapar stabila
och trygga intakter.

I portfoljen har vi ocksa lokaler for till exempel vardcentraler
och tandvérd. Vi har ocks4 attraktiva lokaler for utbildning. Som till
exempel Montessoriskolan i Barsebdck. Eller den nyss invigda for-
skolan Tenoren som vi byggt utanfor Helsingborg. Vi har ocksa loka-
ler for motion och idrott. Vart hittills storsta projekt Brinova Arena
Karlskrona ska invigas den 1 juni. Den centralt placerade byggnaden
kommer, vid sidan av sin kapacitet for idrott och sportevenemang,
ocksa att vara en viktig del i utvecklingen av stadens centrum och
dess attraktion for savil professionella moten som underhéllning.
Dessutom har vi moderna forvaltningslokaler till olika myndigheter
som till exempel Forsakringskassan och Transportstyrelsen.

En vaxande marknad

Genom att utveckla attraktiva bostdder och samhillsfastigheter bistar
vi samhallet och kommunerna i tva av deras viktiga utmaningar,
sager Per; Det stora antalet barn och ungdomar som behover lokaler
for bland annat utbildning och fritid. Samt den 6kande andelen av
dldre, och da sérskilt 6kningen av de allra dldsta som dr det som
mest paverkar behovet av sdrskilda bostider for dldre. Idag saknas
det bostidder och boendemiljoer som ar vil anpassade till den dldre
ménniskans behov. Det finns brister i tillganglighet inom det ordina-
rie bostadsbestandet och ett antal kommuner saknar platser i sdrskilt

boende. Manga kommuner saknar dessutom éven en plan for hur
de ska tillgodose dldres behov av férandrat boende. Dessutom ser vi
ett okat behov av lokaler for vard och annan service, séger Per som
avslutar: Vi ér vél positionerade for att bista samhallet i den demo-
grafiska utvecklingen och vi fortsitter att utveckla vért erbjudande
och vér verksamhet.

Pafageln 1.

Pafageln 1 &r ett av Brinova utvecklade
hus fér aldreomsorg. Den totala ytan
uppgar till cirka 3 500 kvadratmeter.

| —
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Expansiv aktdr inom hyresbostader
och samhallsfastigheter i sédra Sverige

Brinova utvecklar och forvaltar primart bostader och samhallsfastigheter
::_? beldgna pa utvalda orter med goda kommunikationer i sédra Sverige.
Verksamheten kdnnetecknas av langsiktighet, samverkan med aktérer
\ inom samhallssektorn och inte minst en lokal egen engagerad férvaltning
pa de orter dar bolaget valt att verka.

Fastighetsbestdndet om cirka 219 000 kvadratmeter har ett mark-
nadsvarde pa cirka 3,8 miljarder kronor. Varden skapas genom selektiva
forvary, effektiv fastighetsutveckling och en aktiv férvaltning. Ett starkt

kassafldde mojliggdr en fortsatt tillvaxt av bolaget. Brinovas B-aktie ar
noterad pa Nasdaqg Stockholm och handlas pd Small Cap-listan. Huvud-
kontoret finns i Helsingborg.

I:A

Huvudkontor Lokalkontor

Brinova Fastigheter AB Brinova - Malmé Brinova - Landskrona Brinova - Kristianstad Brinova - Karlskrona Brinova - Eslov
Landskronavagen 23 Stengodsvagen 151 Ostergatan 29 Bjérkhemsvagen 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



