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BRINOVA FASTIGHETER AB
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Stabila kassafloden fran bostader
och samhallsfastigheter

Fastighetsvéarde Uthyrbar yta Hyresvarde Uthyrningsgrad
4366w 241+«. 316w 94.

2020 2019 2019 apr- 2019
Koncernen i siffror jan-mar jan-mar Forandring 2020 mar jan-dec
Hyresintéakter, Mkr 74,8 66,0 13% 288,8 280,0
Driftséverskott, Mkr 46,2 38,6 20% 184,3 176,7
Foérvaltningsresultat, Mkr 27,3 22,8 20% 109,5 105,0
Vardeférandringar fastigheter, Mkr 12,2 12,5 -2% 134,5 134,7
Vardefdérandringar derivat, Mkr -22,2 -17,4 -28% -24,5 -19,7
Periodens totalresultat, Mkr 15,0 12,9 16% 173,5 171,4
Resultat per aktie fére och efter utspadning, kr 0,21 0,18 17% 2,40 2,37
Eget kapital per aktie, kr 21,06 18,66 13% 21,06 20,85
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 23,59 20,22 17% 23,59 23,04
Fastighetsvarde, Mkr 4 366,4 3838,3 14% 4 366,4 4 321,3
Uthyrbar yta, tkvm 241,1 219,2 10% 241,1 240,1
Hyresvarde, Mkr 315,6 277,8 14% 315,6 313,2
Uthyrningsgrad, % 94,1 92,5 2% 94,1 94,3

Januari-mars

Hyresintikterna 6kade for perioden med 13 procent som en effekt av
forvary, nyuthyrningar och fardigstéllda projekt. Som ett resultat av de
okade hyresintidkterna forbattrades dven driftséverskottet med 20 pro-
cent. Forvaltningsresultatet utvecklades dven det positivt med 20 procent.
Totala orealiserade virdeférandringar uppgick till -10,0 Mkr (-4,9), som
bestod av virdeforandringar pé fastigheter om 12,2 Mkr (12,5) och vérde-
forandringar pa derivat om -22,2 (-17,4) Mkr. Det gav sammantaget ett
resultat for perioden om 15,0 Mkr (12,9) motsvarande ett resultat per
aktie om 0,21 kronor (0,18).

Vasentliga handelser under kvartalet

o Med anledning av effekterna av spridningen av Covid-19 har vi gjort
analyser och genomgangar utifran olika riskscenarion. Vi dr 6dmjuka
och har respekt for de langsiktiga konsekvenserna som pandemin kan
orsaka framéver. Vara tillgdngar bestar fraimst av hyresbostdder och
samhillsfastigheter med langa avtal med kommun, region och stat
vilket innebdr stabila kassafloden. Av hela var kundstock dr andelen
av hyresintakterna som kommer fran verksamheter som vi bedémer
direkt kan komma att paverkas av den radande situationen marginell.
Vi gor individuella bedémningar utifran hyresreduktioner relaterat till
det statliga stodet vilket innebér att om hyresvirden halverar hyran
kommer staten, i efterskott via Lansstyrelsen, att ge ett stod om hilften
av den lamnade hyresreduktionen. Vi arbetar kontinuerligt med att
analysera paverkan pa den l6pande verksamheten och i véra projekt.
Vi har genomfort dtgérder for att minska smittspridningen, till exem-
pel begransat hanteringen av felanmailningar till akuta atgérder och
infort mojlighet for arbete fran hemmet.

« Brinova genomforde en organisationsforstarkning. Stina Trimark
utsags till projektutvecklingschef, Martin Wallin utségs till Regionchef
Ost och Frida Carlsson till Regionchef Vist. Efter dessa forandringar
bestar Brinovas ledningsgrupp av VD Per Johansson, Vvd Malin
Rosén, Projektutvecklingschef Stina Trimark, Ekonomichef Caroline

> Las mer om vasentliga handelser pa sidan 12.

Holst, Regionchef Vist Frida Carlsson och Regionchef Ost Martin
Wallin.

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

o Avtal om forvérv av tva fastigheter i Skurup tecknades i mars. P4 fast-
igheterna Passaren 1 och Pennan 1 uppférs 65 bostadslagenheter med
en bostadsyta om cirka 4 900 kvm. Fastigheterna forvérvas for ett
underliggande fastighetsvirde om 150 Mkr, berdknade hyresintikter
uppgér till 7,8 Mkr och tilltrdde sker under forsta kvartalet 2021.

o Avtal om forsiljning av fastigheten Horby Dybeck 4 tecknades i mars.
Fastigheten bestar av 2 400 kvm kontor. Fastigheten siljs for ett under-
liggande fastighetsvirde om 22,1 Mkr. Frantrade sker den 1 juli 2020.

Vasentliga handelser efter kvartalets utgang

 Brinova har, tillsammans med ett antal byggherrar, tilldelats mark-
anvisning i Tippets bostadsomrade i Ahus i Kristianstads kommun
for uppforandet av bostidder. Brinova planerar att bygga totalt 48
hyresldgenheter.

« Som ett led att minska Brinovas kommersiella innehéll konverteras
cirka 2 800 kvm kontorsytor till bostadslagenheter.

« Brinova har tagit fram ett koncept med Eksjohus och uppfor 57
attraktiva bostadsldgenheter med hog standard inom befintliga fastig-
heter i Rodeby, Nittraby och Jamjo, alla orter beldgna strax utanfor
Karlskrona.

o Nytt ramavtal har tecknats med Swedbank. Avtalet omfattar 200 Mkr
och en kapitalbindningsperiod om cirka 3 ér.

« Brinova genomforde en riktad nyemission av cirka 7,2 miljoner
B-aktier och tillférdes 173,6 Mkr. Nyemissionen genomférdes med
stod av bemyndigandet frdn &rsstimman den 2 maj 2019, och emis-
sionen genomfordes till ett pris om 24 kronor per aktie.

J&mférelsetalen inom parentes fér resultatposter avser vérden fér perioden januari till mars 2019 och fér balansposter per 31 december 2019.

Brinova Fastigheter AB ar en utvecklingsintensiv fastighetsférvaltare med en attraktiv portfélj av samhallsfastigheter och moderna hyresbostader.
Fastigheterna ar beldgna pa véxande orter med goda kommunikationer i eller i anslutning till stérre befolkningscentra i sédra Sverige. P4 de
utvalda orterna &r Brinova en aktiv och betydande aktér och en for de offentliga beslutsfattarna viktig partner. Kombinationen av bostéder och
samhallsfastigheter skapar goda och stabila kassafléden som investeras i fortsatt vardetillvaxt.



Stabil plattform 1 utmanande tider

Konsekvenserna av Covid-19 paverkar manga verksamheter och ekonomin i stort. I dessa utmanande
tider star Brinova pa en stabil grund med en finansiell styrka som kan méta de utmaningar som vi
kan stallas infor. Vi ar 6dmjuka och har respekt for de langsiktiga konsekvenserna som pandemin
kan orsaka framéver. Vi dr dock trygga i att vara tillgangar som bestar framst av hyresbostider och
samhallsfastigheter 4r en trygg bas i oroliga tider. Under det forsta kvartalet kunde dérfér Brinova
fortsatt forbattra sina nyckeltal. Hyresintdkterna 6kade med 13 procent och driftséverskott samt
forvaltningsresultat 6kade under perioden med 20 procent.

Ett ytterligare bevis pa styrkan i vart erbjudande sdg vi i den riktade nyemission som genomfordes
till en premie i april och som adderar nira 174 miljoner till var férmaga att ta till vara pa forvarvs-
mojligheter.

Brinovas verksamhet ger stabila kassafléden

85 procent av Brinovas fastighetsvirde bestar av de tva tillgangsslagen hyresbostdder och samhalls-
fastigheter med stabila kassafloden. Vi har en trygg bankfinansiering med goda langsiktiga relatio-
ner. I var kundstock dr andelen av hyresintakterna fran butiker och restauranger som vi bedomer
kan komma att péverkas av den rddande situationen marginell.

Brinova har snabbt anpassat verksamheten utifrdn utmaningar kopplat till Covid-19, och kunnat
bibehalla kundservice, kundkontakt och uthyrningsarbete genom ett proaktivt arbete bland annat
via véra digitala tjanster. Den hyresgdst-app som Brinova lanserade under hosten 2019 och som
stor andel av vara hyresgéster har laddat ner ér ett viktigt verktyg for snabb information och 16pande
uppdateringar. Samma sak galler Brinovas intranit som alla medarbetare har nedladdat i sin telefon.

Strategiska afférer som starker Brinova
Trots turbulens i vir omvirld har Brinova under forsta kvartalet genomfort tre strategiska affarer
som ytterligare stirker koncernens konkurrenskraft.

Under kvartalet har vi gladjande nog kunnat forvérva ett kvalitativt centralt bostadsprojekt i
Skurup som omfattar 65 attraktiva ligenheter med inflyttning mars 2021.

I perioden har ocksé Brinovas enda fastighet i Horby avyttrats. Fastigheten dr kommersiell och
utanfér véar geografiska langsiktiga plan och passade darfor inte inom ramen for var affarsstrategi.

Vi har éven tilltrétt en bostadsfastighet med 16 ldgenheter, Baner 8, i Landskrona, och kompletterat
kvarteret, dir vi redan ager tva fastigheter, med ytterligare en attraktiv bostadsfastighet.

Framtidsorienterad projektutveckling
Under kvartalet paborjades uthyrningsarbetet i vart bostadsprojekt i Mariastaden i Helsingborg,
dar Brinova uppfor 77 attraktiva lagenheter med hog standard.
Vi har paborjat ett arbete med att konvertera 2 800 kvm kontorsytor till 30 lagenheter som en
del i var langsiktiga affarsstrategi.
Vi rdknar med att kunna fi en ny plan for var fastighet Dannemannen i Eslov, ett av de attraktivaste
bostadsomrédena i Eslov, utstélld innan sommaren. Planforslaget omfattar cirka 26 000 BTA bostader.
Vi har haft inflyttning av 14 nya, attraktiva ligenheter med havsutsikt i ett av Karlskronas aldsta
hus, det gamla hamnkontoret, ddr tidigare kontorsytor nu stéllts om till bostédder.
Forsta etappen av 57 nyproducerade lagenheter i Karlskrona genomférs nu med 10 marklagen-
heter i ett samarbete med Eksjohus. Ovriga 47 ligenheter uppfors under aret.
Brinovas omfattande projektlista kommer att kunna skapa en stor del av den tillvaxt som ligger
i véar affarsplan och ambitionen ar att skicka in bygglov for cirka 200 lagenheter under éret.

Fortsatt fokus pa hallbarhetsarbetet
Brinovas fokus pa ett brett héllbarhetsarbete fortsatter och vi haller ett fortsatt hogt tempo i att inves-
tera i fjdrrstyrning for alla vara vairme- och ventilationssystem i syfte att fa ner energiférbrukningen.
Som ett led i vart samhallsengagemang kommer vi att erbjuda ungdomar mellan 15-19 ér i vart
bostadsomréade Berga i Eslov sommararbete hos oss.
Under tredje kvartalet avser vi ocksa presentera en uppdaterad héllbarhetspolicy.

Stabil efterfradgeutveckling
Trots en allmén turbulens och oro som f6ljd av Covid-19-situationen ser vi fortsatt stark marknad
inom bostdder och samhallsfastigheter med stor efterfragan.

Brinova har en vil utmejslad affirsmodell som forser samhillet med attraktiva bostader och
sambhallsfastigheter som i sin tur skapar stabila kassafléden som kan investeras i fortsatt virdetillvaxt.
Jag dr 6vertygad om att vi kan fortsétta utveckla var verksamhet och skapa vérde 4t vara intressenter
2020.

Helsingborg, 6 maj 2020
Per Johansson, VD
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Trots utmanande tider
forbattrade Brinova sina
viktigaste nyckeltal.

Tre strategiska affarer
genomférdes under
kvartalet.

Brinovas aktiva arbete
med projektutveckling
fortsatter.

Fortsatt stark marknad
for hyresbostader och
samhallsfastigheter.
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Intakter och resultat

Jémférelsetalen inom parentes fér resultatposter avser varden f6r perioden januari till mars 2019 och fér balansposter per 31 december 2019.

Hyresintakter

I det forsta kvartalet 6kade hyresintékterna jamfort med motsvarande kvartal foregaende
ar med 13 procent till 74,8 Mkr (66,0). ()kningen mellan kvartalen ar en effekt av forvary,
nyuthyrningar och fardigstillda projekt.

Driftsoverskott och éverskottsgrad
Fastighetskostnaderna for det forsta kvartalet uppgick till 28,8 Mkr (27,8). En 6kning med
1,0 Mkr pé grund av forvarvade och tilltradda fastigheter. Driftsoverskottet for det forsta
kvartalet 6kade till 46,2 Mkr (38,6) vilket ger en overskottsgrad for hela perioden om 61,8
procent (58,5). Brinova har som mal att 6verskottsgraden ska uppga till minst 60 procent
berdknat pa helaret.

Brinova har anstilld personal, med kompetens inom drift- och energiomradet, som
l6pande arbetar med att effektivisera drift och skotsel, for att optimera investeringarna,
bade kostnadsmassigt och for kundnyttan.

Forvaltningsresultat
Forvaltningsresultatet for det forsta kvartalet uppgick till 27,3 Mkr (22,8). Férvaltningsresul-
tatet forbéttrades med 4,5 Mkr eller 20 procent som en effekt av det 6kade driftsoverskottet.

Finansnetto

Finansnettot for det forsta kvartalet uppgick till 13,7 Mkr (-12,6). De finansiella kostnaderna
har okat som en foljd av 6kad belaning i samband med férvarv och en utokad portfolj av
finansiella instrument i form av rinteswappar, se sidan 6.

Orealiserade vardeférandringar

De orealiserade vardeférandringarna pa forvaltningsfastigheter f6r det forsta kvartalet upp-
gick till 12,2 Mkr (12,5) och kan hanforas bland annat till hyresh6jningar pé bostadslagen-
heter, och fardigstillda projekt. Vardeforandringen pa rantederivaten for det forsta kvartalet
uppgick till -22,2 Mkr (-17,4).

Skatt

Det forsta kvartalets skattekostnad uppgick till 2,3 Mkr (5,0). Skatt berdknades med 21,4
procent pa lopande beskattningsbart resultat. Uppskjuten skatt beraknas till den skattesats
da temporira skillnader forvintas utnyttjas. Virderingen av de férlustavdrag som beriknas
utnyttjas under 2021 har berdknats enligt for det arets gallande skattesats 20,6 procent.

Totalresultat

Det forsta kvartalets totalresultat uppgick till 15,0 Mkr (12,9). Forbéttrat driftséverskott
Gkade resultatet trots att perioden belastades av vardeforandringar pa derivat om -22,2 Mkr
(-17,4). Véardeforandringen for rantederivaten paverkar inte kassaflodet, nir derivatens 16ptid
gatt ut ar alltid vardet noll.

Nérstadende

I periodens resultat ingick inga narstaendetransaktioner till narstaendebolag som utgor dgar-
bolag till Brinova Fastigheter AB. Till 6vriga nérstaende sasom VD och koncernledning har
ersittning lamnats pa sedvanliga villkor i enlighet med beslut i styrelsens ersittningsutskott.

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.
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Koncernens rapport dver totalresultat i sammandrag, Mkr
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2020 2019 2019 apr- 2019
jan-mar  jan-mar 2020 mar jan-dec
Hyresintékter? 74,8 66,0 288,8 280,0
Ovriga intakter 0,2 0,4 1,0 1,2
Fastighetskostnader -28,8 -27,8 -105,5 -104,5
Driftsoverskott 46,2 38,6 184,3 176,7
Central administration -5,2 -3,2 -19,9 -17,9
Finansiella intékter 0,0 0,0 0,0 0,0
Finansiella kostnader -13,7 -12,6 -54,9 -53,8
Foérvaltningsresultat 27,3 22,8 109,5 105,0
Realiserade vardeférandringar fran férvaltningsfastigheter 0,0 0,0 -0,1 -0,1
Orealiserade vardeférandringar fran férvaltningsfastigheter 12,2 12,5 134,5 134,8
Vardeférandringar derivat -22,2 -17,4 -24,5 -19,7
Resultat fére skatt 17,3 17,9 219,4 220,0
Skatt -2,3 -5,0 -45,9 -48,6
Periodens resultat hdnforligt till moderbolagets aktiedgare 15,0 12,9 173,5 171,4
Periodens 6vriga totalresultat 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens totalresultat hanfoérligt till moderbolagets aktieagare 15,0 12,9 173,5 171,4
Periodens resultat, kr per aktie fore och efter utspadning 0,2 0,2 2,4 2,4
Antal utestdende aktier, miljoner 72,3 72,3 72,3 72,3
1) Av hyresintakterna for perioden januari till mars 2020 utg6ér 3,8 Mkr (2,9) serviceintakter.
Segmentsredovisning
. Koncern-
Region Vast Region Ost gemensamt Summa
2020 2019 2020 2019 2020 2019 2020 2019
Mkr jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar jan-mar
Intakter? 52,1 51,5 22,7 14,5 0,2 0,4 75,0 66,4
Driftséverskott 32,4 29,5 13,6 8,7 0,2 0,4 46,2 38,6
Forvaltningsresultat 24,3 21,8 10,4 6,4 -7,4 -5,4 27,3 22,8
Vardeférandringar fastigheter 10,6 1,4 1,6 0,0 0,0 12,2 12,5
Vardeférandringar derivat 0,0 0,0 0,0 0,0 -22,2 -17,4 -22,2 -17,4
Resultat fére skatt 34,9 23,1 12,0 17,6 -29,6 -22,8 17,3 17,9
Fastighetsvarde 3190,1 29559 1176,3 882,4 0,0 0,0 4 366,4 38383
Arets fastighetsforvary 16,7 0,0 0,0 24,4 0,0 0,0 16,7 24,4
Ovriga investeringar i fastigheter 8,1 13,6 8,1 28,6 0,0 0,0 16,2 42,2
1) Av intakterna utgér 1,8 Mkr (1,6) respektive 2,0 Mkr (1,3) serviceintakter fran region vast respektive region &st.
Kvartalsoversikt
2020 2019 2019 2019 2019 2018 2018 2018
jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun
Hyresintakter, Mkr 74,8 74,5 71,1 68,4 66,0 63,9 62,5 60,6
Driftséverskott, Mkr 46,2 45,9 49,1 43,1 38,6 40,0 42,6 38,8
Overskottsgrad, % 61,8 61,6 69,1 63,0 58,5 62,6 68,2 64,0
Uthyrningsgrad, % 94,1 94,3 93,8 93,7 92,5 92,6 91,7 92,8
Forvaltningsresultat, Mkr 27,3 26,7 30,5 25,0 22,8 23,0 25,3 24,5
Periodens totalresultat, Mkr 15,0 86,4 441 28,0 12,9 32,0 39,9 24,4
Vardeférandringar fastigheter, Mkr 12,2 44,5 43,0 34,7 12,5 25,4 16,5 6,5
Vardeférandringar derivat, Mkr -22,2 39,9 -18,1 -24,1 -17,4 -8,4 6,7 -6,5
Avkastning pa eget kapital, % 1,0 2,9 3,2 2,0 1,0 2,5 3,1 2,0
Soliditet, % 33,5 33,4 32,9 33,0 33,9 34,4 36,0 35,8
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 0,21 1,19 0,61 0,39 0,18 0,44 0,55 0,34
Eget kapital per aktie, kr 21,06 20,85 19,66 19,05 18,66 18,48 18,04 17,49
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 23,59 23,04 22,06 21,05 20,22 19,73 19,07 18,49
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Finansiell stallning

Jémférelsetalen inom parentes fér resultatposter avser varden f6r perioden januari till mars 2019 och fér balansposter per 31 december 2019.

Kassafléde

Kassaflodet fran den 16pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital for perioden
uppgick till 27,0 Mkr (16,4). Periodens kassaflode uppgick till -22,9 Mkr (-1,6) och har
framst paverkats av investeringar i forvaltningsfastigheter.

Skulder till kreditinstitut

Koncernens skulder till kreditinstitut vid utgdngen av perioden uppgick till 2 689,9 Mk,
jamfort med 2 695,7 vid rets ingang, uppdelat pé lan frén fem banker. Den genomsnittliga
kapitalbindningstiden uppgick till 2,2 ar (2,4). Av den totala skulden &r 7 procent (12) kort-
fristig. Brinova arbetar med att trygga den langsiktiga kapitalforsorjningen, bland annat
genom att kontinuerligt féra en dialog med de aktuella bankerna avseende forlangning eller
refinansiering.

Beldningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till 61,6 procent (62,4) och rinte-
tdckningsgraden uppgick till 3,0 ggr (3,0). Skulderna har rérlig rinta, fraimst kopplad till
Stibor 3 ménader med tilligg av marginal. Den genomsnittliga rdntan vid periodens utgang
uppgick till 1,9 procent (1,8). Brinova anvinder sig av rantederivatinstrument i form av
swappar for att erhélla en lagre riskniva i laneportfoljen. Innehavet och 6versiktliga villkor
finns i tabellen pa sidan 7. Periodens virdeférandring pa Brinovas innehav uppgick till -22,2
Mkr (-17,4) vilket innebér att undervérdet uppgick till 52,5 Mkr (30,3). Vardeférandringen
for rantederivaten paverkar inte kassaflodet, nar derivatens 16ptid gatt ut ar alltid vardet noll.
I enlighet med IFRS 9 redovisas rantederivaten till verkligt virde. De klassas i niva 2 enligt
IFRS 13. Brinova tillimpar ej sakringsredovisning.

Brinovas rantebdrande skulder dr huvudsakligen sékerstdllda med pantbrev i fastigheter
men i vissa fall &ven med aktier i dotterbolag. Inga nya lan har upptagits fran och med ars-
skiftet och dérfor har inga utékade stillda sakerheter i form av pantbrev uttagits. For mer
information om stillda sakerheter och eventualforpliktelser, se 2019 érs arsredovisning.

Eget kapital, soliditet och likvida medel

Det egna kapitalet uppgick vid periodens utgang till 1 523,0 Mkr, jamfort med 1 508,0 Mkr
vid érets ingang, eller 21,1 kr per aktie (20,9). Soliditeten uppgick till 33,5 procent (33,4) vid
periodens utgang och koncernens likvida medel vid samma tidpunkt uppgick till 79,7 Mkr
(102,6).

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

2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
Totalt eget kapital vid periodens borjan 1508,0 1336,6 1336,6
Eget kapital hdnférligt till
moderbolagets aktiedgare
Belopp vid periodens bérjan 1508,0 1336,6 1336,6
Periodens resultat 15,0 12,9 17,4
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0
Belopp vid periodens slut 1523,0 1349,5 1508,0

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

Totalt eget kapital vid periodens slut 1523,0 1349,5 1508,0

Kassafldde fran den I6pande
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Koncernens kassaflddesanalys
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Koncernens rapport dver finansiell

i sammandrag stallning i sammandrag
2020 2019 2019
Mkr jan-mar jan-mar jan-dec | Mkr 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
Lopande verksamheten TILLGANGAR
Resultat fore skatt 17,3 17,9 220,0 | Anlaggningstiligangar
. . Forvaltningsfastigheter 4 366,4 38383 4 321,3
Justeringar for poster som )
inte ingar i kassaflodet 104 50 -n33 | Inventarier R 1.0 0.8
Betald skatt 07 -65 -4 L’\J‘ytt‘if‘o'teratt;t't't'gfniar 2;; 2;’71 2125
Kassafléde fran den I6pande PPs JL{ en S a. etor rén ’ ’ ’
verksamheten fére férindringar Andra langfristiga fordringar 13,8 20,2 13,8
av rorelsekapital 27,0 16,4 105,3 | Summa anldggningstillgdngar 4 428,3 3901,3 4 380,4
Forandring av rorelsefordringar -5,4 -11,2 16,2 | Omsattningstillgangar
Foérandring av rorelseskulder -5,3 -19,2 -51,7 K.ort.frlstlga fordringar X 328 26,5
Kassafléde fran den I6pande Likvida medel R 416 1026
verksamheten 16,3 14,0 69,8 Summa omséttningstillgangar 112,6 74,4 129,1
SUMMA TILLGANGAR 4540,9 39757 45095
Investeringsverksamheten .
o ) ] ) Eget kapital och skulder
Forvarv av forvaltningsfastigheter -16,6 -8,8 -97,2 Eget kapital hanférligt till
Avyttring av forvaltningsfastigheter 0,0 0,0 2,9 | moderbolagets agare 15230 13495 15080
Investering i forvaltningsfastigheter -16,2 -42,2  -145,1 | Langfristiga skulder
E&rvary av inventarier -0,2 0,0 -0,1 | Uppskjuten skatteskuld 151,9 105,7 146,3
Férandring av finansiella tillgangar 0.0 0.0 6.4 Skulder till kreditinstitut 25013 14054 2406,
= 3 Derivatinstrument 52,5 28,1 30,3
Kassafléde fran )
investeringsverksamheten -33,0 -51,0 -233,1 I:easmgskulder 24,6 19,2 24,9
Ovriga langfristiga skulder 17,4 0,0 17,4
Finansieringsverksamheten Summa langfristiga skulder 2747,7 1558,4 2625,0
Upptagna lan N 84,2 4491 Kortfristiga skulder
Amortering leasing -0,4 0.0 1.3 | skulder till kreditinstitut 188,6 970,6 289,6
Amortering av laneskulder -5,8 -20,8 -225,1 | Leasingskulder 1,2 1,5 1,3
Kassaflode fran finansierings- Ovriga kortfristiga skulder 80,4 95,7 85,6
verksamheten -6,2 63,4 222,7 | symma kortfristiga skulder 270,2 1067,8 376,5
. " Summa eget kapital
Periodens kassafléde -22,9 -1,6 59,4 och skulder 4540,9 39757 4509,5
Likvida medel vid periodens bérjan 102,6 43,2 43,2
Likvida medel vid periodens slut 79,7 41,6 102,6
Kapitalbindning Rantesakringar via rdanteswap
Period (ar) Avtalsvolym, Mkr Utnyttjat, Mkr Ej utnyttjat, Mkr  Startar Slutar Ranta, % Mkr
<1 218 168 50 2016 2024 0,8 100,0
1-2 498 498 O 2019 2024 -0,1 100,0
2-3 2 046 2024 22 2019 2025 0,6 100,0
Totalt 2762 2690 72 2019 2025 0,0 100,0
2016 2026 1,1 100,0
2019 2026 0,0 50,0
Ranteforfall 2018 2027 1,3 100,0
" o o u o o
Period (ar) Lanebelopp, Mkr Ranta, % Andel, % 2019 2027 0.8 100,0
0,
<1 1440 2.9 54% 2018 2028 13 100,0
- 0,
4-5 300 0.4 % 2018 2028 12 200,0
- 0,
5-6 100 0.0 4% 2019 2029 0,9 200,0
6-7 250 08 9% Totalt 1250,0
7-8 200 1,3 7%
8-9 400 1,1 15%
Totalt 2690 1,9 100%
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Fastighetsbestandet

Jémférelsetalen inom parentes fér resultatposter avser varden f6r perioden januari till mars 2019 och fér balansposter per 31 december 2019.

Fastighetsbestandet

Portfoljens varde uppgick till 4 366,4 Mkr (4 321,3) vid perioden utgang. Detta 4r en 6kning
med 45,1 Mkr sedan &rsskiftet. Okningen bestar av tilltrddda forviry, investeringar i det
befintliga bestandet samt virdeforandringar. Brinovas fastighetsinnehav 4r koncentrerat till
sodra Sverige. Fastigheterna utgors av hyresbostdder samt samhallsfastigheter med ett visst
inslag av kommersiella fastigheter. Fastighetsinnehavet bestar av 85 fastigheter (84) med en
total uthyrningsbar yta om 241 073 kvm (240 148) och ar uppdelad pa regionerna Vst och
Ost. Det totala hyresvirdet for bestindet vid utgangen av perioden uppgick till 315,6 Mkr
(313,2). De kontrakterade hyresintakterna uppgick till 297,0 Mkr (295,3). Brinovas fokus
ligger pa att behalla nivan pa uthyrningsgraden som uppgick till 94 procent (94).

Fastighetsbestand per region

Antal Fastighets- Hyres- Kontrakterad Uthyrnings- Yta,
Region fastigheter varde, Mkr varde, Mkr hyra, Mkr grad, % tkvm
Vast 55 3190 222 21 95 164
Ost 30 1176 94 86 92 77
Summa 85 4 366 316 297 94 241
Bokfoért varde per
fastighetstyp Mkr %
Samhallsfastigheter 1968 45
Bostader 1717 39
Kommersiellt 681 16
Summa 4 366 100
Foérandring fastighetsvarde Mkr
Ingadende verkligt varde 4 321,3
Fastighetsforvary, forvarvat fastighetsvarde 16,7
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 16,2
Forsaljningar 0,0
Orealiserade vardeférandringar pa férvaltningsfastigheter 12,2
Summa 4 366,4

Forandringar i fastighetsbestandet

Forvirv

Brinova tilltrddde i januari fastigheten Landskrona Banér 8, med 16 bostadsldgenheter.

Fastigheten ar fullt uthyrd med ett hyresvirde om 1,2 Mkr och forvarvades for 15,9 Mkr.
Avtal om forvarv av tva fastigheter i Skurup tecknades i mars. Pa fastigheterna Passaren

1 och Pennan 1 uppfors 65 bostadsldgenheter med en bostadsyta om cirka 4 900 kvm. Fastig-

heterna forvérvas for ett underliggande fastighetsvarde om 150 Mkr, berdknade hyresintak-

ter uppgar till 7,8 Mkr och tilltrdde sker under forsta kvartalet 2021.
Avtal om forsiljning av fastigheten Horby Dybeck 4 tecknades i mars. Fastigheten bestar

av 2 400 kvm kontor. Fastigheten siljs for ett underliggande fastighetsvirde om 22,1 Mkr.

Fréantrade sker den 1 juli 2020.
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Investeringar

Under forsta kvartalet 2020 har investeringar i befintliga fastigheter
skett med 16,2 Mkr jamfort med 42,2 Mkr samma period 2019, varav
storre delen avser byggnation av en ny forskola i Trelleborg samt kon-
vertering av kontorsytor till lagenheter i Karlskrona och Landskrona.

Tilltraddda foérvarv

BRINOVA FASTIGHETER AB
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Orealiserade virdeforindringar

De orealiserade vardeférandringarna pa Brinovas fastigheter under
det forsta kvartalet uppgick till 12,2 Mkr (12,5) pa grund av effekter
av hyreshojningar och fardigstillda projekt.

Fastighet Ort Typ Tilltrade Yta, kvm Fastighetsvérde, Mkr Hyresvarde, Mkr
Banér 8 Landskrona Bostader 20-01-31 1088 16 1
Summa 1088 16 1
Foérvarv, ej tilltradda

Fastighet Ort Typ Tilltrade Yta, kvm Fastighetsvarde, Mkr Hyresvarde,Mkr
Rosmarinen 34 Helsingborg Bostader 20-07-01 5500 205 M
Passaren 1

och Pennan 1 Skurup Bostader 21-03-31 4 872 150 8
Summa 10 372 355 19

Fastighetsvardering

Brinova genomfor varje kvartal en extern vérdering av samtliga for-
valtningsfastigheter. Den externa virderingen ligger till grund for de
verkliga virden som finns upptagna i rapport éver finansiell stillning.

;’LE%!!H‘EML

s ll- ' -
Hgmmar 9:198, Kristianstad.
Har har Brinova i en parkliknande mil

varierar i storlek, 1 rum och kék upp till 3 rum och k
Som en del i Brinovas miljdarbete har bola

Projektportfoljen virderas till nedlagda kostnader. Samtliga kon-
cernens forvaltningsfastigheter bedoms vara i niva 3 i varderings-
hierarkin. En utférligare beskrivning av virderingsprinciperna finns
i Brinovas arsredovisning for 2019.

6 uppfort tva punkfhus med totalt 60 ldgenheter. Lagenheterna
. ok. La_genheterna stod inflyttningsklara hésten 2019.
get investerat i solcellsanlaggningar i omradet som kommer '

att tillféra 27 000 kWh per &r och 10 laddstolpar fér laddning av elbilar.
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Projektutveckling

Prioriterat for att oka fastighetsportfoljen ar egen projektutveckling. Det ger de basta majlig- Investeringar
heterna att optimera lokallosningar f6r nya savil som befintliga kunder, skapa attraktiva ]I‘E')lg

bostader samt genomfora till exempel energibesparande atgirder som innebir en besparing

bade for bolaget och miljon. Samtidigt 4r det ett [onsamt sétt for Brinova att vixa. For att 80
astadkomma det har Brinova vil utarbetade processer och en egen lokal forvaltning- och 60

projektorganisation. Det fraimjar en aktiv dialog som gor det lattare att mota offentliga men

. . . - . . 40
ocksa privata kunders existerande och framtida behov av savil bostdder som lokaler f6r vard,
utbildning, fritid och rekreation samt administration och samhéllsservice. 20

Projektportfoljen TURREL BB
Totalt beslutade och pagaende investeringar uppgick per 31 mars 2020 till 143,8 Mkr, varav
92,2 Mkr aterstar att investera. Virderingen av projekten sker till lopande nedlagda kost-
nader. Nar projekten ér firdiga redovisas de till den externa véarderingen, som inkluderar
projektvinst.

I Trelleborg genomf6r Brinova tillsammans med kommunen en om- och tillbyggnad
av befintlig forskolelokal. Total yta for om- och tillbyggnaden uppgar till 1 340 kvm och
kommunen har tecknat ett nytt 25-arigt hyresavtal.

I Jamjo, Vastra Nattraby och i Rodeby i nirheten av Karlskrona kommer Brinova till-
sammans med Eksjchus uppfora 57 klimatsmarta ligenheter med inflyttning 2021.

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

I Kristianstad har projektet som innefattar kvarteret Bajonetten 3 och 6 startats. Forsta
etappen innehéller en forskola samt att bygglov har skickats in for bostéder.

Projekt i inledande fas bestér bland annat av tva planprocesser i Eslov med ambitionen
att kunna addera pa ytterligare fértatning och produktion av bostdder och samhallsservice.

Klara projekt

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

Pagaende projekt

Fastighet Ort Kvm Lgh Typ Berdknat fardigt
Sadeln 2 Trelleborg 1340 0] Férskola 2020
J&mjd 6:5 mfl etapp 1 Karlskrona 700 10 Bostader 2020
J&mjo 6:5 mfl etapp 2 Karlskrona 700 10 Bostader 2020
Vasta Nattraby 10:87 Karlskrona 840 12 Bostader 2021
R&édebyholm 1:42 Karlskrona 1440 24 Bostader 2021
Bajonetten 3 Kristianstad 1200 (¢} Livsmedel 2021
Bajonetten 6 Kristianstad 2100 (¢} Foérskola 2021
Saxen 11 Kristianstad 644 9 Bostader 2021
Karl XV 17 Landskrona 463 8 Bostader 2020
Oxievang 7, Etapp 1 Malméd 3400 42 Bostader 2022
Summa 12827 115

Framtida projektmdjligheter

Fastighet Ort Kvm Lgh Typ Berdknat fardigt
Dockan 10 & 11 Karlskrona 1500 0 Garage 2021
Banér 11 Landskrona 495 9 Bostader 2021
Bajonetten 3 etapp 1 Kristianstad 6 000 100 Bostader 2022
Bajonetten 3 etapp 2 Kristianstad 6 000 100 Bostader 2024
Oxievang 2, 3, 6 Malmo 2226 28 Bostader 2023
Getramsen 1,

Kamomillen 1 Ahus 2624 48 Bostader 2021
Diverse fastigheter Eslov 32 500 500 Bostader 2022-2026

) Aldreboende,

Diverse fastigheter  Ovriga orter 4 000 @61 Bostader 2022-2023

Summa 55 345 846




Gasverket 18, Brinova Arena Karlskrona.

Den centralt placerade byggnaden, som Brinova byggt
med hallbarhet i fokus, ligger i anslutning till skargarden
dar den arkitektritade arenan genom sin moderna form
smakfullt kontrasterar Karlskronas varldsarvsskyddade
delar. Brinova Arena Karlskrona ar vid sidan av sina
mojligheter fér skolidrott och sportevenemang ocksa en
viktig del i utvecklingen av stadens centrum och dess att-
raktion for saval professionella mdéten som underhallning.
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Vasentliga handelser

Forsta kvartalet
Brinova genomforde en organisationsforstarkning.
Stina Trimark utsags till projektutvecklingschef i
Brinova, Martin Wallin utsags till Regionchef Ost
och Frida Carlsson till Regionchef Vist. Efter dessa
forandringar bestdr Brinovas ledningsgrupp av VD Per

V’
Johansson, Vvd Malin Rosén, Projektutvecklingschef Stina Trimark,

Ekonomichef Caroline Holst, Regionchef Vst Frida Carlsson och
Regionchef Ost Martin Wallin.

Brinova tilltradde i januari fastigheten Landskrona Banér 8, med 16
bostadsldgenheter. Fastigheten ér fullt uthyrd med ett hyresvirde om
1,2 Mkr och férvérvades for 15,9 Mkr.

Banér 8, Landskrona.
Under forsta kvartalet tilltradde Brinova en bostads-
fastighet med 16 I&genheter, Banér 8, i Landskrona och

kompletterade kvarteret med ytterligare en attraktiv
bostadsfastighet.

Avtal om forsiljning av fastigheten Horby Dybeck 4 tecknades i mars.
Fastigheten bestar av 2 400 kvm kontor. Fastigheten saljs for ett under-
liggande fastighetsvarde om 22,1 Mkr. Frantrade sker den 1 juli 2020.

Avtal om forvarv av tva fastigheter i Skurup tecknades i mars. Pa
fastigheterna Passaren 1 och Pennan 1 uppfors 65 bostadsldgenheter
med en bostadsyta om cirka 4 900 kvm. Fastigheterna forvérvas for ett
underliggande fastighetsvirde om 150 Mkr, berdknade hyresintakter
uppgar till 7,8 Mkr och tilltrade sker under forsta kvartalet 2021.

Passaren 1 och Pennan 1, Skurup.

Under kvartalet férvarvade Brinova ett kvalitativt
centralt bostadsprojekt i Skurup som omfattar 65
attraktiva lagenheter med inflyttning mars 2021.

Handelser efter periodens utgang

Brinova har, tillsammans med ett antal byggherrar, tilldelats mark-
anvisning i Téppets bostadsomride i Ahus i Kristianstads kommun
for uppforandet av bostider. Brinova planerar att bygga totalt 48
hyreslagenheter.

Som ett led att minska Brinovas kommersiella innehall konverteras
cirka 2 800 kvm kontorsytor i Karlskrona, Esl6v, Kristianstad och
Landskrona till bostadsldgenheter.

Brinova har tagit fram ett koncept med Eksjohus och uppfor 57
attraktiva bostadslagenheter med hog standard inom befintliga fast-
igheter i Rodeby, Nittraby och Jamjo, alla orter beldgna strax utanfor
Karlskrona.

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

Brinova genomfér en riktad nyemission av cirka 7,2 miljoner B-aktier
och tillfors 173,6 Mkr. Nyemissionen genomfors med stod av bemyn-

digandet fran arsstimman den 2 maj 2019, och emissionen genomfors
till ett pris om 24 kronor per aktie.



Bajonetten 3, 5 och 6, Kristianstad.

Brinova har i Kristianstad 2019 férvarvat de tre centralt
belagna fastigheterna Bajonetten 3, 5 och 6 som hyser 32
attraktiva bostader och en livsmedelsbutik samt ett under-
jordiskt parkeringsgarage. Fastigheterna &r primart att
betrakta som ett projekt dar Brinova ges stora médjligheter
att utveckla hela kvarteret. Férutom en ny férskola raknar
Brinova med att i kvarteret producera cirka 200 bostader.
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Moderbolagets

rakningar

2020 2019 2019
Resultatrdakning i sammandrag, Mkr jan-mar jan-mar jan-dec
Nettoomsattning 10,8 6,7 37,2
Rorelsens kostnader -16,6 -10,7 -60,0
RoOrelseresultat -5,8 -4,0 -22,8
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernbolag 0,0 0,0 108,8
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 5,4 4,2 30,4
Rantekostnader och liknande resultatposter -7,9 -7,4 -36,1
Vardeférandringar derivat -19,0 -17,4 -25,6
Resultat efter finansiella poster -27,3 -24.6 54,7
Bokslutsdispositioner 0,0 0,0 63,6
Resultat fore skatt -27,3 -24.,6 118,3
Skatt pa periodens resultat 4,3 4,4 -2,1
Periodens resultat och periodens total resultat -23,0 -20,2 116,2
Balansrdkning i sammandrag, Mkr 2020-03-31 2019-03-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 147,4 135,0 145,7
Materiella anldggningstillgdngar 0,9 1,0 0,8
Langfristiga fordringar pa koncernféretag 955,4 705,4 854,3
Ovriga finansiella anldggningstillgdngar 848,0 854,0 843,6
Summa anldggningstillgangar 1951,7 1695,4 1844,4
Omsittningstillgangar
Fordringar pa koncernféretag 597,6 444.4 626,4
Kortfristiga fordringar 10,9 13,1 n,4
Kassa och bank 79,1 40,2 99,7
Summa omséttningstillgangar 687,6 497,7 737,5
SUMMA TILLGANGAR 2639,3 2193,1 2 581,9
Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital 289,3 289,3 289,3
Fritt eget kapital 792,9 679,5 815,9
Summa eget kapital 1082,2 968,8 1105,2
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 1077,0 705,2 975,8
Ovriga l&ngfristiga skulder 56,3 28,1 37,3
Summa langfristiga skulder 1133,3 733,3 1013,1
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 415,1 351,6 448,8
Skulder till kreditinstitut 0,0 125,2 0,0
Ovriga kortfristiga skulder 8,7 14,2 14,8
Summa kortfristiga skulder 423,8 491,0 463,6
Summa eget kapital och skulder 2 639,3 2193,1 2 581,9




Aktie och aktiedagare

Brinovas B-aktie ar noterad pa Nasdaq Small Cap Stockholm i sektorn Real Estate. Stingnings-
kursen den 31 mars 2020 var 22,70 kronor, att jimféra med stingningskursen den 30 december
2019 som var 31,60 kronor, vilket innebir att kursen under kvartalet minskade med 28,1 procent.

Fastighetsindexet Crex minskade under perioden med 24,8 procent. Borsens totalindex
OMX Stockholm PI minskade med 18,4 procent. Under det forsta kvartalet har Brinovaaktien
som hogst noterats i 34,90 kronor den 21 februari och som lagst 18,25 kronor den 18 mars.

Per den 31 mars hade Brinova 2 653 aktiedigare (2 390V) som totalt dger cirka 19,2 miljoner
A-aktier och cirka 53,1 miljoner B-aktier. A-aktien berattigar till 10 roster och B-aktien till 1 rost.

Utdelning och utdelningspolicy

Brinova prioriterar tillvixt och likviditet och darfor foreslar styrelsen, att ingen utdelning ska
lamnas for 2019. Brinova har, i afféarsplanen for perioden 2019-2021, som langsiktig mélsattning
att lamna utdelning till sina aktiedigare med 30 procent av forvaltningsresultatet efter schablon-
beriknad skatt, efter att bolagets tillvixtmal om en fastighetsportfolj om 6 Mdkr har uppnatts.

1) Foregaende kvartal.

. Antal Antal
Agarstruktur 2020-03-31 A-aktier, B-aktier, Andelav Andel av
Namn tusental tusental kapital, % roster, %
Backahill AB 9 400 12171 29,8 43,3
Fastighets AB Balder 7 400 11020 25,5 34,7
ER-HO Forvaltning AB 2 400 6146 1,8 12,3
Lansforsakringar fondfdrvaltning AB 2 350 3,2 1,0
SEB Nanocap 1408 1,9 0,6
Prior & Nilsson Fond- och Kapitalinvest AB 1100 1,5 0,4
TASS AB 1000 1,4 0,4
Ovriga aktiedgare 17 918 24,8 7.3
Summa 19 200 53113 100,0 100,0
Kursutveckling
Sek Antal aktier
35 2 000
30 1600
25 1200
20 800
15 400
10 ) o
Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar
2019 2020

B Carnegie Real Estate Index M Brinova
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Aktieinformation
Kortnamn: BRIN B
ISIN-kod: SEO008347652

Eget kapital per aktie
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Ovrig information

Risker och osakerhetsfaktorer

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste foretags-
ledningen 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 stdllning och resultat kan paverkas av ett antal risker och
osakerhetsfaktorer. For att begransa riskexponeringen finns interna regelverk och
policyer. Brinovas vésentliga risker samt exponering och hantering av densamma
beskrivs i 2019 ars arsredovisning.

Vi arbetar kontinuerligt med att analysera paverkan av Covid-19 pé den l6pande
verksamheten och i vara projekt. Av hela var kundstock dr andelen av hyresintakterna
som kommer fran verksamheter som vi bedomer direkt kan komma att péverkas av
den rddande situationen marginell.

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

Brinova ska i majligaste mén 6vervaga att nyproducera och genomfora storre
ombyggnationer i nivd med vedertagna standarder for miljocertifiering. Vidare ar
all inkopt el gron el, fran sol, vind eller vatten. Aven inkdpen av fjirrvirme kommer
primart fran fornybara kéllor. Grona hyresavtal ska ocksa erbjudas vid tecknande av
avtal pa alla lokaler.

Personal och organisation

Antalet anstéllda uppgick pa balansdagen till 33 personer jamfort med 32 personer
vid ingangen av aret. De anstéllda ar lokalt placerade i Landskrona, Kristianstad,
Karlskrona, Esl6v, Malmé och pa huvudkontoret i Helsingborg.

Marknadsutsikter

Brinova har fokus pa vixande attraktiva kommuner i sédra Sverige, ddr det rader

en stabil efterfragan pa fastigheter for hyresldgenheter samt samhallsfastigheter for
bostad, vard, utbildning, administration och fritid. Lokal ansvarsfull egen forvaltning
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 bolaget ser positivt pa utvecklingen de kommande aren.

Foérandrad skattelagstiftning

Riksdagen beslutade 2018 att anta en lag om rinteavdragsbegransningar for foretag,
som tradde i kraft den 1 januari 2019. I samband med ovanstiende lag beslutades om
en stegvis sinkning av inkomstskatten till 20,6 procent fran och med 2021.

Redovisnings- och varderingsprinciper
Brinova féljer i sin koncernredovisning den av Europeiska Unionen antagna IFRS
(International Financial Reporting Standards) och tolkningarna av dessa (IFRIC).
Denna deldrsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Delarsrapportering. Vidare har
tillampliga bestimmelser i drsredovisningslagen tillimpats. Moderbolaget har upprattat
sina finansiella rapporter i enlighet med érsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning
for juridiska personer. For fullstindiga redovisningsprinciper hanvisas till Brinovas
arsredovisning for 2019.

Soldaten 14, Lund.

Ett LSS-boende i Lund byggt
2016. Fastigheten &r fullt
uthyrd till Lunds kommun.
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Andrad redovisningsprincip
Fran och med 1 januari 2020 har Brinova andrat redovisningsprincip avseende aktive-
ring av laneutgifter i enlighet med IAS 23. Brinova har inte tidigare aktiverat laneut-
gifter hanforliga till inkop, uppforande eller tillverkning av kvalificerade tillgdngar som
varderas till verkligt virde i enlighet med undantagsreglerna i standarden. Kvalifice-
rade tillgangar dr sadana som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla for avsett
anvindning eller forséljning vilket i koncernen avser projektfastigheter. I och med att
projektfastigheterna i koncernen har 6kat bedéms det ge en mer rittvisande bild av
investeringen om laneutgifter aktiveras i anskaffningsvirdet. Koncernen raknar inte
om jamforelsesiffror eftersom laneutgifter for projektfastigheter inte har uppgatt till
vasentliga belopp tidigare ér.

I moderbolaget kostnadsfors laneutgifter i den period de uppkommer.

Ovriga redovisningsprinciper r oférindrade jamfort med Arsredovisningen for
2019.

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

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

Fér 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

Arsstdamma 6 maj 2020
Delarsrapport januari-juni 13 juli 2020
Delarsrapport januari-september 11 november 2020

Bokslutskommuniké 2020 25 februari 2021
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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

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.

2020 2019 2019 apr- 2019

Nyckeltal jan-mar jan-mar 2020 mar jan-dec Definitioner

Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr 74,8 66,0 288,8 280,0 Hyresintakter enligt Rapport dver totalresultat

Driftsdverskott, Mkr 46,2 38,6 184,3 176,7 Driftsdverskott enligt Rapport éver totalresultat

Hyresvarde, Mkr 315,6 277,8 315,6 313,2 Utgaende hyra pa arsbasis med tillagg fér bedémd
marknadshyra for vakanta ytor

Uthyrningsgrad, % 94,1 92,5 94,1 94,3 Kontrakterad arshyra fér hyresavtal vilka |6per vid
periodens slut i procent av hyresvarde

Overskottsgrad, % 61,8 58,5 63,8 63,1 Driftsdverskott i procent av hyresintakterna

Belaningsgrad, % 61,6 61,9 61,6 62,4 Skulder till kreditinstitut i férhallande till fastigheternas
varde vid periodens slut

Uthyrbar yta, tkvm 2411 219,2 2411 240,1

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 1,0 1,0 12,1 12,1 Periodens resultat i procent av ett genomsnittligt eget
kapital

Avkastning pa totalt kapital, % 1,2 1,2 6,5 7,0 Resultat fore skatt med tillagg for finansiella kostnader
i procent av en genomsnittlig balansomslutning

Réantetackningsgrad, ggr 3,0 2,8 3,0 3,0 Resultat fére skatt med aterldggning av finansiella kost-
nader och orealiserade vardeférandringar i férhallande
till finansiella kostnader

Genomsnittlig ranta, % 1,9 2,1 1,9 1,8 Beraknad arsranta for skulder till kreditinstitut, baserat
pa aktuella ldneavtal i férhallande till totala skulder till
kreditinstitut

Rantebindning, ar 3,3 2,9 3,3 3,4 Viktad réantebindningstid for lan till kreditinstitut

Kapitalbindning, ar 2,2 1,9 2,2 2,4 Viktad kapitalbindningstid for Ian till kreditinstitut

Soliditet, % 33,5 33,9 33,5 33,4 Eget kapital inklusive innehav utan bestdmmande
inflytande i procent av balansomslutningen

Foérvaltningsresultat, Mkr 27,3 22,8 109,5 105,0 Resultat fére skatt med aterldggning av vérde-
forandringar

Resultat fore skatt, Mkr 17,3 17,9 219,4 220,0 Resultat fore skatt enligt Rapport dver totalresultat

Periodens resultat, Mkr 15,0 12,9 173,5 171,4 Periodens resultat enligt Rapport dver totalresultat

Balansomslutning, Mkr 4540,9 3957,7 4540,9 4509,5 Balansomslutning enligt Koncernens rapport éver
finansiell stallning i sammandrag

Aktierelaterade”

Eget kapital per aktie, kr 21,1 18,7 21,1 20,9 Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare i
forhallande till antalet aktier vid periodens slut

Langsiktigt substansvarde 23,6 20,2 23,6 23,0 Eget kapital med justering for uppskjutna skatter och

per aktie, kr vardeférandringar pa rantederivat i forhallande till antal
utestaende aktier vid periodens utgang

Resultat per aktie, kr? 0,2 0,2 2,4 2,4 Periodens resultat hanforligt till moderbolagets dgare i
férhallande till ett genomsnittligt antal utestdende aktier

Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,4 0,3 1,5 1,5 Periodens férvaltningsresultat i forhallande till ett
genomsnittligt antal utestaende aktier

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

Genomsnittligt antal utestadende 72,3 72,3 72,3 72,3 Vagt genomsnitt av antalet utestdende aktier under

aktier, miljoner

perioden

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

2) Definition enligt IFRS.



Harledning
av nyckeltal

Nedan redovisas hérledning av de finansiella nyckeltalen som Brinova f6ljer 16pande och for

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

o Tillvixt, mélet ar en fastighetsportfolj om 6 Mdkr fore utgangen av 2021

 Rintetidckningsgraden ska inte understiga 1,75 ggr

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

o Soliditeten ska lagst vara 30 procent

Héan- 2020 2019 2019 apr- 2019

visning jan-mar jan-mar 2020 mar jan-dec
Fastigheternas redovisade varde, Mkr
Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 4366,4 38383 4 366,4 4 321,3
Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fére skatt, Mkr RR 17,3 17,9 219,4 220,0
Aterlaggning av finansiella poster, Mkr RR 13,7 12,6 54,9 53,8
Orealiserade vardeférandringar, Mkr RR 10,0 4,9 -110,0 -115,0
Justerat resultat fére skatt, Mkr 41,0 354 1643 1588
Justerat resultat som en multipel av
finansiella kostnader, ggr 3,0 2,8 3,0 3,0
Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt, Mkr RR 15,0 12,9 173,5 171,4
Genomsnitt av IB och UB eget kapital, Mkr BR 15155 13431 1436,3 1422,3
Avkastning pa eget kapital, % 1,0 1,0 12,1 12,1
Soliditet, %
Eget kapital, Mkr BR 1523,0 13495 1523,0 1508,0
Balansomslutning, Mkr BR 45409 3975,7 4 540,9 4 509,5
Soliditet, % 33,5 339 33,5 334
Belaningsgrad, %
Skulder till kreditinstitut, Mkr BR 26899 2376,0 2689,9 26957
Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 4 366,4 38383 4 366,4 4 321,3
Beladningsgrad, % 61,6 61,9 61,6 62,4
Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt, Mkr RR 17,3 17,9 219,4 220,0
Aterlaggning av finansiella poster, Mkr RR 13,7 12,6 54,9 53,8
Aterlaggning av vardeférandringar
derivat, Mkr RR 22,2 17,4 24,5 19,7
Genomsnitt av IB och UB
balansomslutning, Mkr BR 45252 39310 4 258,3 4197,9
Avkastning pa totalt kapital, % 1,2 1,2 6,5 7,0
Langsiktigt substansvirde per aktie, kr
Eget kapital, Mkr BR 15230 13495 1523,0 1508,0
Uppskjuten skattefordran, Mkr BR -21,5 =211 -21,5 -18,3
Verkligt varde rantederivat, Mkr BR 52,5 28,1 52,5 30,3
Uppskjuten skatteskuld, Mkr BR 151,9 105,7 151,9 146,3
Langsiktigt substansvérde, Mkr 17059 14622 17059 16663
Antal utestdende aktier vid arets utgang, st 72,3 72,3 72,3 72,3
Langsiktigt substansvéarde per aktie, kr 23,6 20,2 23,6 23,0
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Firowansiella
mal

Verksambheten styrs utifran fyra
finansiella mal som uppdaterades med
anledning av att en ny affarsplan for
2019-2021 antogs. Malen fokuserar
primért pa en 16nsam tillvixt kombine-
rat med finansiell stabilitet.

Fastighetsportféljens Mal
utveckling
Mkr
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Rapportens undertecknande
Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed att kvartalsrapporten ger en réttvisande Gversikt
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 6 maj 2020

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

Rapporten har inte varit foremal for revisors granskning.
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Brinova - Bostader och
samhallsfastigheter

Var mission

Var vision
Vi har en tydlig vision att vara s6dra Sveriges
sjalvklara fastighetspartner fér bostader och

Vi utvecklar, hyr ut och férvaltar hyresbostader
E samt samhallsfastigheter i sédra Sverige.
%/ samhallsfastigheter pa utvalda attraktiva till-
vaxtorter. Den bygger pa: Tillvéxt, fokus pa fastig-
hetstyp och geografi, effektiv férvaltning med egna medar-

betare samt finansiell stabilitet.
3 Vi tror pd langsiktighet - Darfér gor vi en
nogsam analys innan vi satsar pa en ny tillvaxtort

och stravar efter l1danga 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 beslutsfattare
och bista dem i den regionala utvecklingen.

*p

Vart hallbarhetsarbete
Vi arbetar aktivt med att bidra till en féorbattrad
milj® och stravar efter att alltid agera langsik-
tigt hallbart. | det arbetet &r tydliga miljokrav
vid ink&p, upphandlingar och projektering centralt.
All inképt el &r groén el. Fjarrvarmen kommer primért fran
fornybara kallor. Dessutom &vervéager vi att nyproducera
och genomféra stdérre ombyggnationer enligt vedertagna
miljdstandards.

M-‘;-M' "'Il.. Var utveckling
Vi vaxer snabbt och I6nsamt med férvarv och
llll || I III, projektutveckling. Fastighetsportfoljen har 6kat
| I| I till cirka 4,4 miljarder. Det har gjort det mojligt att
generera ett langsiktigt substansvarde om cirka
24 kronor per aktie.

M Karlskrona

@ 000000
*Helsmgborg 00000
00000

M Kristianstad

00000000

00000000

000
L W Huvudkontor
B Lokalkontor
@ Fastigheter
Attraktiva orter fér boende och samhalisservice
[ ] ° Vi utvecklar, hyr ut och férvaltar hyresbostédder samt samhallsfastigheter i

sddra Sverige. | utvalda orter, med goda kommunikationer, som &r vaxande
eller férvantas vaxa och dérmed &r i behov av saval bostader som lokaler for
samhallsservice. Den geografiskt balanserade fastighetsportféljen ger goda

forutsattningar for en battre direktavkastning och starka kassafloden.

> Lista dver fastigheterna finns pd www.brinova.se
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FOrtatning och levande kv

Brinova har sedan starten en lika enkel som tydlig affarsmodell dar fokus ligger pa hyresbostader
och samhallsfastigheter. Det &r tva tillgdngsslag som bada &r mycket stabila och genererar starka
kassafléden.

Var och en for sig &r hyresbostader och samhallsfastigheter intressanta tillgangar men i kom-
bination skapas varden som gynnar alla intressenter och skapar varden fér fortsatt tillvéxt. De tva
fastighetstyperna fungerar som kommunicerande kéarl. Dar behovet ar stort av nya bostader be-
hovs ocksa samhallsfastigheter fér skolor och omsorg. Vaxande orter, som de som Brinova identi-
fierat som prioriterade, har idag stora behov av att erbjuda bade boende och samhéllsservice.

[ 5 ]
'\1‘ ; T : P
- : [ Thi: | o <
; I |,
. S|
1% :

Pafageln 1, Vellinge.
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Med byggratter i anslutning till samhallsfastigheter och
goda mojligheter till fortatning kan Brinova projektutveckla
och expandera. Férdelarna &r manga. Det ger ofta de bésta
mojligheterna att optimera savél bostadsytor som lokal-
16sningar foér nya och befintliga hyresgaster. Dessutom ger
det miljdmassiga férdelar, vilket ar avgérande i Brinovas
hallbarhetsarbete. Med kombinationen av bostader och
samhallsfastigheter skapas mer levande och trygga kvarter.
Inte minst ar egen aktiv projektutveckling det mest kost-
nadseffektiva sattet for Brinova att vaxa dér nyproducerade
fastigheter ger ldga kostnader som ger en hdég éverskotts-
grad.

Véardeskapande fortatning i Vellinge
Befolkningen i pendlarkommunen Vellinge har 6kat 40 ar
i rad, och uppgar nu till drygt 36 000 invanare. 2030 for-
vantas den ha 6kat med ytterligare 28 procent.

| Vellinge, som &ar en av Brinovas prioriterade orter, for-
valtar bolaget drygt 8 000 kvadratmeter yta primart for
olika typer av samhallsservice. | portféljen ingar fastigheten
pPafageln 1 med ett dldreboende om 54 |dgenheter som
tilltraddes 2017. Darefter har Brinova som ett fortatnings-
projekt uppfort 10 attraktiva hyreslagenheter.

2 ‘ Trehérningen 15, Kévlinge.

Boendet, med ett 15-arigt hyresavtal, &r byggt och anpassat
for att fungera bade som korttidsboende, demensboende
och aldreboende. Hyresgasten ansvarar for allt inre under-
hall, yttre skotsel, sophantering och el. Anldggningen har
tre vaningsplan med nio ldgenheter i varje enhet. Totalt
4.000 kvm med 54 lagenheter. Det ar ett modernt och
trivsamt boende med ljusa lagenheter och trevliga gemen-
samma ytor. Boendet har inriktningen Sport & Spa vilket
innebér att valbefinnande och halsa star i fokus.

Genom den fortatning som Brinova initierade har dess-
utom ett hyresbostadshus som stod klar i maj 2019, kunnat
uppféras. Fastigheten bestar av ett 3 vaningshus med
totalt 10 l1dgenheter som &r férdelade pa mellan 1 till 3 rum
och kék. Samtliga lagenheter har balkong eller uteplats och
till de dversta lagenheterna finns takterrasser. Interiéren ar
tilltalande och samtliga lagenheter har diskmaskin, tvatt-
maskin och torktumlare. Gemensamt miljorum finns pa inner-
garden och en p-plats till varje ldgenhet ingar i hyran.

Med sitt centrala lage i Vellinge och med nérhet till
kommunikation, idrottsplats och affarer &r Pafageln 1 ett
utmarkt exempel pa hur Brinova skapar varde genom foér-
tatning och kombination av tillgangsslag.
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irter skapar varde

Piggvaren 4, Eslov.

Levande kvarter i Eslov och Kévlinge

Trehérningen i Kavlinge och Dannemannen i Eslév &r tva
andra goda exempel pa att kombinationen bostdder och
samhaéllsfastigheter skapar varde och levande kvarter.

Kavlinge ar strategiskt belaget nara stader som Malmo,
Lund, Landskrona och Helsingborg. Har foérvaltar Brinova
drygt 8 000 kvadratmeter férdelat pa cirka 85 hyres-
bostader samt ett LSS-boende och en skola. Den stérsta
fastigheten &r Trehdrningen 15 som bestar av tva centralt
placerade bostadshus beldgna néara jarnvagsstationen och
all annan service. Storleken pa fastighetens 46 ldgenheter
varierar mellan tv3, tre eller fyra rum och kok.

Som en egen byggnad finns inom fastigheten dessut-
om ett LSS-boende om cirka 540 kvadratmeter med sex
ldgenheter val utrustade fér sitt &ndamal och med en hég
standard.

K&vlinge har pa ett enkelt och kapitaleffektivt satt fatt
tillgang till en betydande ékning av antalet bostader at den
vaxande befolkningen, samtidigt som fler av kommunens
invanare fatt ett anpassat boende.

Brinova &r sedan 2017 representerade med eget enhets-
kontor i Esldv, en historisk kommunikationsknutpunkt som
ligger nara Lunds forskningscentra. Den totala uthyrbara
ytan uppgar fér narvarande till cirka 58 000 kvadratmeter.
Varav drygt 13 000 kvadratmeter utgér lokaler for vard
och skola. Bland annat har Brinova 57 bostader for sarskilt
boende i kvarteret Piggvaren 4 och 39 bostader i Gjutaren
15 samt drygt 7 000 kvadratmeter lokaler for service av
olika slag. Resterande cirka 38 000 kvadratmeter utgor
bostader primart belédgna i kvarteret Piggvaren 4. Pigg-
varen liksom Dannemannen &r ocksa tva av Brinovas storre
utvecklingsprojekt dar Brinova tillsammans med kom-
munen arbetar med detaljplaner for att bygga ytterligare
350-500 hyresbostader.
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Huvudkontor

Brinova Fastigheter AB
Landskronavagen 23

252 32 Helsingborg
brinova.se info@brinova.se

© Brinova

Expansiv aktdér inom hyresbostader
och samhallsfastigheter i sddra Sverige

Brinova utvecklar och férvaltar bostader och samhaéllsfastig-
heter beldgna pa utvalda orter med goda kommunikationer i
sbdra Sverige. Verksamheten kédnnetecknas av langsiktighet,
samverkan med aktoérer inom samhallssektorn och inte minst

en lokal egen férvaltning pa de orter dar bolaget valt att verka.

Fastighetsbestandet om cirka 241 000 kvm har ett
marknadsvarde pa cirka 4,4 miljarder kronor. Varden skapas
genom selektiva forvary, effektiv fastighetsutveckling och en
aktiv forvaltning. Ett starkt kassafléde mojliggdr en fortsatt

tillvdxt av bolaget. Brinovas B-aktie ar noterad pa Nasdaq
Stockholm och handlas pa Small Cap-listan.

Huvudkontoret finns i Helsingborg.

Lokalkontor

Brinova - Malmé Brinova - Landskrona Brinova - Kristianstad Brinova - Karlskrona
Stengodsvagen 151 Ostergatan 29 Bjorkhemsvagen 15 D Drottninggatan 54
238 30 Oxie 261 34 Landskrona 291 54 Kristianstad 371 33 Karlskrona

Brinova - Eslév
Malmgatan 1B
241 30 Eslév



