Stabil underliggande verksamhet,
fortsatt god efterfragan

Bankmannen 14, Eslov °
Tilltrade har skett den 24 oktober. Nyproducerad fastighet med en bostadsyta om cirka 785 kvm fordelat

pa 13 bostadslagenheter, 2-3 RoK. Fastigheten ar energieffektiv genom solceller som ér installerade pa B rI n Ova
taket. Pa nagon minuts avstand ligger centralstationen med kommunikationer som buss och tag till de

storre orterna runt om. Runt knuten finns all form av handel, service, vardcentral, skolor och forskolor. HYRESBOSTADER * SAMHALLSFASTIGHETER
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Brinova ager, utvecklar och forvaltar samhallsviktiga fastigheter

Januari-december

Hyresintakterna 6kade med 11 procent som en effekt
av nyuthyrningar, hyreshoéjningar och fardigstallda
projekt. Som ett resultat av de 6kade hyresintakterna
samt erhallet elstdd om 6,7 Mkr forbattrades aven

Fastighetsvarde

8 271 Mkr

Fastighetsvarde/kvm

23 940 kr

Uthyrbar yta

346 tkvm

Hyresvarde

546 Mkr

Uthyrningsgrad

96 %

Koncernen i siffror

driftséverskottet med 17 procent. 2023 2022 Forand- . 2023 2022 Forand-
Férvaltningsresultatet minskade med 14 procent okt-dec okt-dec ring, % jan—dec jan-dec ring, %
framst pa grund av 6kade finansieringskostnader. Hyresintakter, Mkr 128,1 117,7 9 513,4 463,8 11
Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till -378,8 Mkr Driftséverskott, Mkr 79,0 68,6 15 338,8 290,3 17
(13,1) och vardeforandringar pa derivat till -143,2 Mkr Overskottsgrad, % 61.7 583 66.0 62.6
(218,3). De ovan namnda vardeférandringarna ar oreali- . ) ' 9 ' 26’8 8 3 '0 6Y
serade och ar darmed inte kassaflddespaverkande. Det Forvaltningsresultat, Mkr 4,7 , - 135, 156,5 14
gav sammantaget ett resultat om -337,7 Mkr (289,7) Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,25 0,27 -7 1,38 1,60 -14
motsvarande ett resultat per aktie om -3,46 kronor Kassaflode fran den I6pande verksam-
(2,97). heten fére forandringar av rérelsekapital 25,7 27,7 -7 134,2 154,6 -13
Vardeférandringar fastigheter, Mkr -56,9 -44,0 -378,8 13,1
Vasentliga handelser under kvartalet Vardeforandring derivat, Mkr -129,4 -10,1 -143,2 218,3
+ Tillrade har skett den 24 oktober till de nyproduce- Periodens totalresultat, Mkr -138,3 32,1 331 3377 289,7 217
rade bostadsfastigheterna Bankmannen 14 i Eslov Resul Ktie £5 h eft
samt Hjarup 4:306 i Staffanstorp. Fastigheterna ufssgfjar:ir?gerlz tie fore och efter 142 033 330 346 297 216
innehaller 13 respektive 34 hyreslédgenheter om P = i ' ' ' '
totalt 2 791 kvm BOA. Fastigheterna &r utrustade Eget kapital per aktie, kr 28,90 32,36 11 28,90 32,36 11
med solceller och ar energieffektiva. Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 31,56 34,06 -7 31,56 34,06 -7
+ Refinansiering av cirka 500 Mkr med Swedbank Fastighetsvarde, Mkr 8271,2 8 431,7 2 8271,2 8 431,7 2
med en 16ptid pa tva ar. Uthyrbar yta, Tkvm 3455 347,8 1 3455 347,8 1
+ Rantesakringar om 650 Mkr har tecknats pa I6p- .
tider fran 5-10 ar och med ett fast pris pa mellan Hyresvarde, Mkr 545,9 504,4 8 5459 504,4 8
2,51-2,95 procent. Uthyrningsgrad, % 95,5 94,3 95,5 94,3

+ Inflyttning av den tredje etappen med 6 nyproducera-
de lagenheter i Ostra Rodeby, Karlskrona. Projektet
om 18 lagenheter ar nu klart och inflyttat.

Handelser efter periodens utgang

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

> Las mer om vasentliga handelser pa sidan 18.

BRINOVA FASTIGHETER AB

VFyra grundlaggande strategier som styr var verksamhet

Det trygga samhallet

Vi ska forvalta och utveckla
hyresbostader och samhalls-
fastigheter med rimlig hyresniva
som bidrar till en hallbar stads-
utveckling och skapar trygghet
genom tillganglighet och lokal
narvaro.

En Ionsam och ansvarsfull
verksamhet

Vi ar en langsiktig agare, utveckla-
re och forvaltare av hyresbostader
och samhallsfastigheter som
genom stabila kassafléden skapar
finansiell kapacitet for vara atag-
anden gentemot alla intressenter.

Den framtida miljon
Genom ett aktivt underhall,
energioptimeringar, hallbara
inkop, grona hyresavtal och
effektiv energiprestanda
tar vi ansvar for att minska
klimatavtrycket i stort och

hallbarhetsrisker for Brinova.

Effektiv forvaltning,
engagerade medarbetare

Vi sakerstaller ett framgangsrikt
verkstallande av Brinovas strate-
gier, gemensamma varderingar
och uppférandekod genom en

utvecklande arbetsmiljé och
stark foretagskultur.

Jamférelsetalen inom parentes for resultatposter avser varden fér perioden januari till december 2022 och fér balansposter per 31 december 2022.
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Stabil underliggande verksamhet,
fortsatt god efterfragan

Stabila tillgangsslag,
fortsatt efterfragan
2023 var annu ett ar da Brinovas underliggande verksamhet gick starkt och vi kunde

notera bra uthyrningsgrad och starkt dverskottsgrad for vart samlade bestand. Detta
trots utmaningar som hog inflation och snabbt 6kande rantor som slar mot sektorn vi
verkar i. Vikten av en ansvarsfullt driven forvaltning i egen regi blir an tydligare i en

osaker marknad. Narvaro i "vara” kommuner och narhet till vara hyresgaster ger oss

Starkt overskottsgrad

17 000 kvm i
nya byggratter 2024

Fokus pa trygghet
och hallbarhet

kontroll éver verksamheten idag och majlighet till langsiktigt goda, nya affarer i framtiden.

Ett fastighetsbestand med stabila forutsattningar
Vart samlade fastighetsbestand ar tydligt fokuse-
rat pa samhallsfastigheter och hyresbostader,
vilket skapar stabila forutsattningar for var 16n-
samhet. Bada segmenten har fortsatt och 6kad
efterfragan.

Avtalen kring vara samhallsfastigheter, ingangna
med staten, kommuner, regioner och stora privata
aktorer inom vard och omsorg, ger oss langsiktig
stabilitet och trygghet.

Hyresbostader ar éver tid den mest palitliga
tillgangstypen med laga vakansrisker, hog efter-
fragan och hyresintakter som over tid justeras for
inflation. Nar bostadsbyggandet nu avtar betydligt,
forvantas vardet pa befintliga bostader dessut-
om 6ka. Vi bedémer att snittdkningen for 2024
kommer att landa strax éver 5 procent. 61 procent
av vara hyresintakter ar kopplade till KPl som for
2024 kommer ge en hyresokning pa 6,5 procent.

Stark inflyttning i fjarde kvartalet

Under fjarde kvartalet har vi haft inflyttning av vart
bostadsprojekt i Karlskrona, Rédeby prastgard
etapp Ill med sex lagenheter. Nu ar samtliga 18
lagenheter inflyttade i detta fantastiska bostads-
projekt som ligger i en mycket vacker och attraktiv
del av Rodeby i Karlskrona. Var ambition ar att
fortsatta utvecklingen av fastigheten med fler
hyreslagenheter.

BRINOVA FASTIGHETER AB

Under november hade vi ocksa en lyckad inflytt-
ning av vara nya bostader i Hjarup med 34 lagen-
heter och i Eslév med 13 lagenheter. Energismarta
bostader i absolut basta lage.

Fortsatt ansvarsfull projektutveckling, attraktiv
byggrattsportfolj

Under aret har vi haft méjlighet att starka var
position genom egen I6nsam projektutveckling,
aven om det ar pa en lagre niva.

Vara stora pagaende projekt — med 34 nya
hyresbostader och livsmedelsbutik i Oxie centrum,
126 hyreslagenheter i centrala Lund, samt 24
hyreslagenheter inom trygghetsboende i Bromdlla
— rullar pa enligt faststalld plan bade gallande tid
och ekonomi. Det ar projekt som kommer att ge
positiva varden i var resultatrakning under senare
delen av 2024.

En stor del av var historiska tillvaxt har bestatt
av lbnsam egen projektutveckling vilket innebar
att en relativt stor del av var portfolj &r med nyare,
energieffektiva och kvalitativa byggnader. Vi har
darfér en mycket attraktiv fastighetsportfolj i
attraktiva orter.

Vi har darutdver en attraktiv byggrattsportfolj
som ytterligare forstarks med egen projektutveck-
ling under nésta ar med cirka 17 000 kvm BTA.
Det ger oss mojligheter till fortsatt [6nsam tillvaxt
sa snart marknaden medger detta.

Trygghet, hallbarhet och energieffektivitet
gynnar alla

Var plan for att minska var energiforbrukning ar
ambitiés och offensiv, med insatser for att fa
alla vara driftsystem uppkopplade, narvarostyrd
belysning, LED belysning, och utbildning av var
driftpersonal. Under 2023 minskade var sam-
lade energiférbrukning med cirka 800 000 kwh

i jamforbart bestand. Vart mal ar att under 2024
minska energiforbrukning med lika mycket.

2023 installerades solceller med ett forvantat
energitillskott pa cirka 250 000 kwh och cirka 50
elbilsladdare. Under 2024 fortsatter vi att investe-
ra i solcellsutbyggnad samt fler billaddare som en
viktig del i vart hallbarhetsarbete.

Vart trygghetsarbete har varit lyckosamt under
aret, med bland annat uppdaterade Iassystem,
belysning och installation av porttelefoner. Detta
arbete ar ett av vara viktiga langsiktiga hallbar-
hetsmal. Det skall alltid vara tryggt att bo hos oss.

Robust affarsmodell — basen for langsiktigt
vardeskapande
2023 var ett utmanande ar med den geopolitiska
utvecklingen, ranteutvecklingen, konjunkturen,
hushallens ekonomi och inflationen.

For var sektor har det inneburit en kraftigt sankt
transaktionsmarknad och lika kraftig inbromsning
av byggandet. Manga aktorer har ocksa haft en

besvarande exponering mot obligationsmarknaden
och en svar och dyr refinansiering.

Vi har i denna miljé klarat oss mycket bra. Vi
har ingen exponering mot obligationsmarknaden
eller instrument som hybridkapital, D-aktier eller
preferensaktier. Vi har kunnat anvanda hela vart
kassaflode till amortering samt investeringar i att
bygga fortsatta varden.

Det ar fortsatt svart att bedéma utvecklingen
i nartid. Vi ar val forberedda pa olika scenarier
fér att kunna navigera i alla typer av konjunkturer.
Vi kan dock i skrivande stund konstatera att de
langa rantorna gatt ner kraftigt och att marknaden
forvantar sig rantesankningar redan under 2024.
En positiv vandning starker da hyresbostader som
det mest attraktiva tillgangsslaget, med tanke pa
behoven och den Iaga vakansrisken.

Jag ar 6vertygad om att vi fortsatt kommer att
kunna utveckla vart bestand och skapa varden till
vara olika intressenter. Vi har en stark grund att
sta pa, bade utifran var fastighetsportfolj, organi-
sation och stallning pa marknaden.

Avslutningsvis vill jag rikta ett stort tack till alla
medarbetare som med ett stort engagemang har
gjort 2023 till ett riktigt bra ar, med fokus pa nojda
hyresgaster.

Helsingborg 27 februari 2024
Per Johansson, VD
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Jamfdrelsetalen inom parentes for resultatposter avser varden for perioden januari till december 2022 och fér balansposter per 31 december 2022.

Koncernens rapport over totalresultat i sammandrag, Mkr

2023 2022 2023 2022

okt-dec okt-dec jan-dec  jan-dec
Hyresintakter 128,1 117,7 513,4 463,8
Ovriga intakter? 0,7 0,7 8,1 1,8
Fastighetskostnader -49,8 -49,8 -182,7 -175,3
Driftséverskott 79,0 68,6 338,8 290,3
Central administration -6,4 -7,8 27,4 -26,8
Finansiella intakter 1,1 1,0 3,8 1,0
Finansiella kostnader -49,0 -35,0 -180,2 -108,0
Forvaltningsresultat 24,7 26,8 135,0 156,5
Realiserade vardeférandringar
fran forvaltningsfastigheter 0,1 2,5 1,4 2,5
Orealiserade vardeforandringar
fran forvaltningsfastigheter -57,0 41,5 -380,2 15,6
Vardeférandringar derivat -129,4 -10,1 -143,2 218,3%
Resultat fore skatt -161,6 -27,3 -387,0 387,9
Skatt 23,3 -4,8 49,3 -98,2
Periodens resultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare -138,3 -32,1 -337,7 289,7
Periodens 6vriga totalresultat 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens totalresultat hanforligt
till moderbolagets aktiedgare -138,3 -32,1 -337,7 289,7
Periodens resultat, kr per aktie
fore och efter utspadning 1,4 -0,3 -3,5 3,0
Genomsnittligt antal
utestaende aktier, miljoner 97,7 97,7 97,7 97,6

1) Av hyresintakterna for perioden januari till december 2023 utgor 21,8 Mkr (19,9) serviceintakter.
2) Av 6vriga intakter for perioden januari till december 2023 utgér 6,7 Mkr elstod.
3) Av vardeforandringar derivat for perioden januari till december 2022 utgor 58,7 Mkr realiserade vardeférandringar.

BRINOVA FASTIGHETER AB

Hyresintakter

| det fiarde kvartalet 6kade hyresintakterna jamfort
med motsvarande period foéregaende ar med 9 procent
till 128,1 Mkr (117,7). For helaret uppgick hyresintak-
terna till 513,4 Mkr (463,8). Okningen ar priméart en
effekt av nyuthyrningar, hyreshdjningar och fardigstallda
projekt. Av Brinovas kontrakterade hyresintakter om
511,8 Mkr (475,5) utgdrs 61 procent (65) av hyror
som ar kopplade till indexering och resterande 39
procent (35) utgdrs av hyror pa bostader dar hojning
sker efter arlig forhandling.

Driftsoverskott och dverskottsgrad
Fastighetskostnaderna for det fiarde kvartalet uppgick
till 49,8 Mkr (49,8). Ingen forandring, trots allman
kostnadsokning, tack vare arets intensiva arbete

med effektiviseringar. For helaret uppgick fastighets-
kostnaderna till 182,7 Mkr (175,3).

Driftsdverskottet for det fjarde kvartalet dkade till
79,0 Mkr (68,6), och for helaret till 338,8 Mkr (290,3),
vilket ger en Overskottsgrad for aret om 66,0 procent
(62,6).

Brinova har anstalld personal, med kompetens inom
drift och energiomradet, som I6pande arbetar med att
effektivisera drift och skotsel, for att optimera investe-
ringarna, bade kostnadsmassigt och for kundnyttan.

For att sakerstalla en Over tid stabil kostnadsutveck-
ling gallande energi sker I6pande upphandlingar och
sakringar.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet for det fjarde kvartalet uppgick
till 24,7 Mkr (26,8), och for helaret 135,0 Mkr (156,5).
Forvaltningsresultatet for helaret forsamrades med 14
procent pa grund av 6kade finansieringskostnader.

Finansnetto
Finansnettot for det fjarde kvartalet uppgick till -47,9
Mkr (-34,0) och for helaret -176,4 Mkr (-107,0). Den
betalda genomsnittsrantan for helaret uppgick till 3,5
procent (2,3). De finansiella kostnaderna har 6kat som
en foljd av en 6kad underliggande basranta.

For mer information, se sidan 7.

VASENTLIGA
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Orealiserade vardeforandringar

De orealiserade vardeférandringarna pa forvalt-
ningsfastigheter for det fjarde kvartalet uppgick
till -57,0 Mkr (-41,5) och for helaret -380,2 Mkr
(15,6). | det fiarde kvartalet kan den negativa
vardeférandringen 6vervagande hanforas till for-
andring av avkastningskrav.

Las mer under avsnittet fastighetsvardering
sidan 10.

Vardeforandringen pa rantederivaten for det
fiarde kvartalet uppgick till -129,4 Mkr (-10,1)
och for helaret -143,2 Mkr (218,3).

Las mer pa sidan 7.

Skatt

Det fijarde kvartalets skatt uppgick till 23,3 Mkr
(-4,8) och for helaret 49,3 Mkr (-98,2), vilket
huvudsakligen hanfor sig till uppskjuten skatt
kopplad till orealiserade vardeforandringar pa
derivat och forvaltningsfastigheter. Skatt beraknas
med 20,6 procent pa I6pande beskattningsbart
resultat.

Totalresultat

Det fijarde kvartalets totalresultat uppgick till
-138,3 Mkr (-32,1) och for helaret -337,7 Mkr
(289,7).

Narstaende
| perioden har narstaendetransaktioner skett
avseende forsaljning av fastigheter i Angelholm
till Backahill AB med ett underliggande fastighets-
varde om 180 Mkr.

Till narstaende sasom VD och koncernledning
har ersattning lamnats pa sedvanliga villkor i enlig-
het med beslut i styrelsens ersattningsutskott.

Segmentsrapportering

| koncernens interna rapportering delas verksam-
heten in i segment, regioner, vilka &r desamma
som redovisats i den senaste arsredovisningen.
Indelning i fastighetskategorierna samhalls-,
bostads- och kommersiella fastigheter gors inte i
segmentsrapporteringen da koncernens fastig-
hetsbestand innehaller fastigheter med blandad
anvandning och kostnadsmassan inte rattvisande
kan sarredovisas for de enskilda kategorierna.

BRINOVA FASTIGHETER AB
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Region Vast Region Ost Koncerngemensamt Totalt

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022

jan—-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec jan-dec

Intakter) 337,9 325,8 181,8 138,0 1,8 1,8 521,5 465,6
Driftséverskott 215,0 203,8 122,0 84,7 1,8 1,8 338,8 290,3
Forvaltningsresultat 32,2 126,9 45,0 50,2 57,8 -20,6 135,0 156,5
Vardeférandringar fastigheter -322,1 -63,4 -56,7 76,5 0,0 0,0 -378,8 13,1
Vardeférandringar derivat 0,0 0,0 0,0 0,0 -143,2 218,3 -143,2 218,3
Resultat fore skatt -289,9 63,5 -11,7 126,7 -85,4 197,7 -387,0 387,9
Fastighetsvarde 5 596,3 5832,3 2674,9 2599,4 - - 8271,2 8431,7
Arets fastighetsférsaljningar -180,0 0,0 -7,6 0,0 - - -187,6 0,0
Arets fastighetsforvarv 110,9 269,0 16,9 55,7 - - 127,8 324,7
Ovriga investeringar i fastigheter 155,4 91,1 124,5 274,7 - - 279,9 365,8

1) Av intakterna utgér 10,8 Mkr (11,4) serviceintakter fran region Vast, respektive 11,0 Mkr (8,6) fran region Ost.

Kvartalsoversikt

2023 2023 2023 2023 2022 2022 2022 2022

okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar okt-dec jul-sep apr-jun jan-mar

Hyresintakter, Mkr 128,1 128,7 130,0 126,6 117,7 116,9 115,0 114,2
Driftséverskott, Mkr 79,0 96,8 85,7 77,3 68,6 80,1 72,8 68,8
Overskottsgrad, % 61,7 75,2 65,9 61,1 58,3 68,5 63,3 60,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,5 95,8 95,9 94,9 94,3 94,2 93,4 94,3
Férvaltningsresultat, Mkr 247 43,0 34,0 33,3 26,8 46,9 42,3 40,5
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,25 0,44 0,35 0,34 0,27 0,48 0,43 0,42
Periodens totalresultat, Mkr -138,3 -44.2 -75,0 -80,2 -32,1 49,4 109,7 162,7
Vardeférandringar fastigheter, Mkr -56,9 -83,8 -139,7 98,4 -44,0 -19,9 22,0 55,0
Vardeférandringar derivat, Mkr -129,4 -3,8 15,2 -25,2 -10,1 34,5 81,3 112,6
Avkastning pa eget kapital, % 4,8 -1,5 2,4 2,6 -1,0 1,6 3,7 5,5
Soliditet, % 33,1 34,5 34,5 35,0 35,6 36,1 36,0 36,1
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr -1,42 -0,45 -0,77 -0,82 -0,33 0,51 1,12 1,67
Eget kapital per aktie, kr 28,90 30,31 30,77 31,53 32,34 32,68 32,17 31,03
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 31,56 31,89 32,31 33,40 34,06 34,24 33,96 33,29

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2023
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FINANSIELL STALLNING

Bl Finansiell stallning

PROJEKT- HALLBARHETS-
UTVECKLING ARBETET

Jamfdrelsetalen inom parentes for resultatposter avser varden for perioden januari till december 2022 och fér balansposter per 31 december 2022.

Koncernens rapport éver finansiell stallning i sammandrag

Mkr 20231231 20221231
TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Forvaltningsfastigheter 8 271,29 8 431,7
Rorelsefastigheter 0,0v 0,0
Inventarier 1,6 1,5
Nyttjanderattstillgangar 3,9 5,6
Uppskjuten skattefordran 13,2 13,8
Derivatinstrument 76,1 219,4
Andra langfristiga fordringar 11,7 1,0
Summa anlaggningstillgangar 8 377,7 8 673,0
Omsiattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 32,3 42,3
Likvida medel 125,9 173,7
Summa omséttningstillgangar 158,2 216,0
SUMMA TILLGANGAR 8 535,9 8 889,0

Eget kapital och skulder

Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare 2823,5 3161,2
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 349,2 399,6
Skulder till kreditinstitut 3892,0 4 052,8
Leasingskulder 29,2 30,5
Summa langfristiga skulder 4 270,4 44829
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1268,4 1072,6
Leasingskulder 2,7 3,0
Ovriga kortfristiga skulder 170,9 169,3
Summa kortfristiga skulder 1442,0 12449
Summa eget kapital och skulder 8 535,9 8 889,0

1) Fastigheten déar Brinova har sitt huvudkontor omklassificerades till rorelsefastighet i Q1 2023. D& Brinova under Q3

2023 avsevart reducerat nyttjandet av ytorna for eget bruk omklassificerades fastigheten ater till forvaltningsfastighet.

BRINOVA FASTIGHETER AB

Eget kapital, soliditet och likvida medel
Det egna kapitalet uppgick vid arets slut
till 2 823,5 Mkr, jamfort med 3 161,2 Mkr
vid arets ingang, eller 28,9 kr per aktie
(32,4). Soliditeten uppgick till 33,1 pro-
cent (35,6) vid arets slut och koncernens
likvida medel vid samma tidpunkt uppgick
till 125,9 Mkr (173,7).

VASENTLIGA
AKTIEN HANDELSER

Eget kapital och avkastning?
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M Eget kapital == Avkastning

1) Beraknat pa rullande tolv manaders period.

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

2023-12-31 2022-12-31

Totalt eget kapital vid periodens bérjan 3161,2 2 859,6
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Belopp vid periodens bérjan 3161,2 2 859,6
Periodens resultat -337,7 289,7
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0
Transaktioner med agare:

Nyemission 0,0 11,9
Belopp vid periodens slut 2 823,5 3161,2
Eget kapital hénférligt till innehav
utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0
Totalt eget kapital vid periodens slut 2 823,5 3161,2
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Skulder till kreditinstitut och rantederivat
Koncernens skulder till kreditinstitut vid arets slut
uppgick till 5 160,4 Mkr, jamfort med 5 125,4 vid
arets ingang, uppdelat pa lan fran sex nordiska
banker. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 1,7 ar (2,2). Av den totala skulden ar
25 procent (21) kortfristig. Brinova arbetar med
att trygga den langsiktiga kapitalforsorjningen,
bland annat genom att kontinuerligt fora en dialog
med de aktuella bankerna avseende forlangning
eller refinansiering. Under det fjarde kvartalet har
cirka 500 Mkr refinansierats med Swedbank pa
en ny l6ptid om cirka 2 ar. Nettobelaningsgraden
vid arets slut uppgick till 60,9 procent (58,7) och
rantetackningsgraden uppgick till 1,8 ggr (2,4).
Skulderna har rorlig ranta, framst kopplad till
Stibor 3 manader med tillagg av marginal. Den
genomsnittliga rantan vid arets slut uppgick till
3,6 procent (3,1). Brinova anvander sig av rante-
derivatinstrument i form av swappar for att erhalla
en lagre riskniva i laneportfélien. Under det fijarde
kvartalet har Brinova 0kat sakringsgraden till 71,7
procent (49,8) genom upptagande av nya rante-
sakringar pa 650 Mkr. Innehavet och dversiktliga
villkor finns i tabellen till hoger.

Kvartalets vardeforandring pa Brinovas derivat-
innehav uppgick till -129,4 Mkr (-10,1) och varde-
forandringen for helaret uppgick till -143,2 Mkr
(218,3) vilket innebar att 6vervardet uppgick till
76,1 Mkr (219,4). | enlighet med IFRS 9 redovisas
rantederivaten till verkligt varde. De klassas i niva
2 enligt IFRS 13. Brinova tillampar ej sakrings-
redovisning.

Brinovas rantebarande skulder ar huvudsakligen
sakerstallda med pantbrev i fastigheter men i vis-
sa fall aven med aktier i dotterbolag. Nyupptagna
lan och forsaljningar av fastigheter har inneburit
en forandring av stallda sakerheter i form av
pantbrev fran och med arsskiftet med 159,9 Mkr.
For mer information om stallda sakerheter och
eventualforpliktelser, se 2022 ars arsredovisning.

BRINOVA FASTIGHETER AB
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Soliditet och rantetackningsgrad
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Kapitalbindning
Period (ar) Avtalsvolym, Mkr Utnyttjat, Mkr  Ej utnyttjat, Mkr Startar Slutar Ranta, % Mkr
<1 1386 1268 118 2016 2024 0,8 100,0
1-2 2934 2934 0 2019 2024 0,1 100,0
2.3 564 564 0 2019 2025 0,6 100,0
3-4 394 394 0 2019 2025 0,0 100,0
Totalt 5278 5160 118 2022 2025 0,3 750,0
2016 2026 1,1 100,0

— 2019 2026 0,0 50,0
Ranteforfall 2018 2027 1,3 100,0
Period (ar) Lanebelopp, Mkr Ranta, % Andel, % 2019 2027 0.8 100,0
<1 1663 8,5Y 32 o021 2027 0,7 100,0
1-2 947 0.3 18 o018 2028 1,2 200,0
2-3 150 0.8 3 2023 2028 2,5 200,0
3-4 300 0,9 6 2023 2028 2,9 300,0
4-5 700 2,3 13 o001 2029 0,8 100,0
5-6 100 0.8 2 2020 2030 0,0 300,0
6-7 500 11 10 5023 2030 2,8 200,0
-8 450 0,9 ° 2021 2031 0,2 200,0
9-10 350 2,8 ! 2021 2031 0,5 150,0
Totalt 5160 3,6 100 5oon 2031 7 1000
* o g o g o e e ey g ke 2023 2033 30 1500
derivat uppgar till 5,6%. Snittrantan redovisas inklusive kostnad fér outnyttjade laneldften. 2023 2033 2,7 200,0
Totalt 3700,0
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Kassaflode

Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

HALLBARHETS
UTVECKLING ARBETET

VASENTLIGA
AKTIEN HANDELSER

Kassafléde fran den l6pande verksam-
heten fore forandring i rorelsekapitalet

OVRIG INFORMATION BRINOVA
OCH NYCKELTAL JUST NU

Likvida medel vid periodens slut

2023 2022
Mkr jan-dec jan-dec
Lopande verksamheten
Resultat fore skatt -387,0 387,9
Justeringar for poster som
inte ingar i kassaflodet 525,99 -228,4
Betald skatt -4,7 -4,9
Kassaflode fran den lépande
verksamheten fore forandringar
av rorelsekapital 134,2 154,6
Férandring av rorelsefordringar 1,1 10,5
Forandring av rérelseskulder 3,8 3,0
Kassaflode fran den l6pande
verksamheten 136,9 168,1
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter 7,3 -138,2
Avyttring av forvaltningsfastigheter 9,6 2,5
Investering i forvaltningsfastigheter -279,9 -365,8
Férvarv av inventarier -0,8 -0,7
Forandring av finansiella tillgangar 0 8,9
Kassaflode fran investerings-
verksamheten -278,4 -498,3
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0,0 11,9
Upptagna lan 1 356,3 2 485,0
Leasingskulder -2,8 2,5
Amortering av laneskulder -1 259,8 -2 060,3
Kassaflode fran finansierings-
verksamheten 93,7 434,1
Periodens kassaflode -47,8 103,9
Likvida medel vid periodens bérjan 173,7 69,8
Likvida medel vid periodens slut 125,9 173,7

Y Av totalbeloppet om 525,9 mkr (-228,4) avser 524,5 mkr (-233,9) orealiserade varde-

forandringar pa fastigheter samt derivat.

BRINOVA FASTIGHETER AB

Kassaflodet fran den lI6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital for helaret
uppgick till 134,2 Mkr (154,6). Kassaflodet
for helaret uppgick till -47,8 Mkr (103,9)

och har framst paverkats av investeringar i
forvaltningsfastigheter som uppgatt till -279,9
Mkr (-504,0).
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Ostra Rodeby 3:1, Rodeby

Under fjarde kvartalet flyttade hyresgaster in i den tredje och sista av
de nyproducerade huskropparna i Ostra Rodeby. Varje huskropp bestar
av 6 lagenheter i tva plan med 6ppen planlésning, modern stil och hog
kvalité avseende materialval. Byggnaderna klarar energiklass B med sol-
celler pa varje tak. Laddstolpe finns till varje lagenhets parkeringsplats.
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Bl Moderbolagets rakningar

e . 2023 . 2022 Balansrakning i sammandrag, Mkr 2023-12-31  2022-12-31
Resultatrakning i sammandrag, Mkr jan—dec jan—dec .
o TILLGANGAR
Nettoomsattning 67,6 65,2 Anlageningstilleansar
Rorelsens kostnader 96,3 93,2 Ft')rv:tgnin gsfastgi hegter 102,7 115,2
Rorelseresultat -28,7 -28,0 . g .. g . e ’ '
Materiella anlaggningstillgangar 1,6 1,5
Langfristiga fordringar pa koncernforeta 0,0 382,7
Resultat fran finansiella poster - .g I . & ) ne . P ) o €
. . Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 985,5 926,0
Resultat fran andelar i koncernbolag 10,7 8,4 Summa anlageningstillzansgar 10898 14254
Ranteintakter och liknande resultatposter 85,7 70,4 geningstiligang ! ’
Rantekostnader och liknande resultatposter -56,4 -38,9 Omsittningstilleangar
Vardeférandringar derivat -68,5 71,6 . g, gang .
n " Fordringar pa koncernforetag 1 888,3 1910,1
Resultat efter finansiella poster -57,2 83,5 . .
Kortfristiga fordringar 15,1 8,3
K h bank 102,2 161,4
Bokslutsdispositioner 34,6 10,6 assaochbank
Resultat fore skatt 226 941 Summa omsattningstiligangar 2 005,6 2079,8
’ ’ SUMMA TILLGANGAR 3095,4 3 505,2
Skatt pa periodens resultat 6,9 0,4 i
Periodin: resultat 15,7 94,5 Eget kapital och skulder
’ ’ Bundet eget kapital 390,9 390,9
Fritt eget kapital 1705,9 1721,6
2 096,8 21125
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 120,3 123,3
Ovriga langfristiga skulder 16,2 2,1
Summa langfristiga skulder 136,5 1254

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1,8 370,1
Skulder till koncernforetag 837,0 875,8
Ovriga kortfristiga skulder 23,3 21,4
Summa kortfristiga skulder 862,1 1 267,3
Summa eget kapital och skulder 3 095,4 3 505,2
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Fastighetsbestandet

Jamfdrelsetalen inom parentes for resultatposter avser varden for perioden januari till december 2022 och fér balansposter per 31 december 2022.

Fastighetsbestandet
Fastighetsportfoliens verkliga varde uppgick till
8 271,2 Mkr (8 431,7) vid arets slut. Detta ar en
minskning med 160,5 Mkr for aret. Minskningen
bestar framst av forandrade avkastningskrav samt
férsaljning av Brinovas fastigheter i Angelholm.
Brinovas fastighetsinnehav ar koncentrerat till
sodra Sverige. Fastigheterna utgors framst av
samhallsfastigheter och hyresbostader. Fastig-
hetsinnehavet bestar av 124 fastigheter (126)
med en total uthyrningsbar yta om 346 tkvm (348)
och &r uppdelad pa regionerna Vast och Ost. Det
totala hyresvardet for bestandet vid slutet av aret
uppgick till 545,9 Mkr (504,4). De kontrakterade
hyresintakterna uppgick till 511,8 Mkr (475,5).
Uthyrningsgraden uppgick till 96 procent (94).

Fastighetsvardering

Brinova genomfor varje kvartal en extern vardering
av samtliga forvaltningsfastigheter. Varderingen
utférs av Newsec Advice AB. Varje fastighet ar
individuellt besiktigad, utifran ett rullande schema
over en tre-arsperiod eller nar stérre ombyggnatio-
ner eller investeringar genomforts.

Varderingarna utgors i huvudsak av en berak-
ning via avkastningsmetoden kompletterat med
ortsprismetoden.

Avkastningsmetoden innebar att en analys av
framtida kassafléden for respektive fastighet gors
dar hansyn tagits till gallande hyreskontraktsvill-
kor, hyresnivaer efter hyresavtalet utgang, drifts-,
underhalls- och forvaltningsadministrationskost-
nader samt behov av investeringar. Vidare gors
en beddmning om det finns andra indikationer pa
fastigheternas verkliga varde, dessa kan utgoras
av utflyttningar, uppsagningar, och kommande
inflyttningar och radande marknadslage. Ett

BRINOVA FASTIGHETER AB
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restvarde bedoms efter kalkyltidens utgang. Kontrakterad hyra Fastighetsbestand
Nuvéardet av kassaflédet och restvardet beraknas Mkr
med marknadsmassiga nivaer pa kalkylranta och 10 000
direktavkastningskrav. 8000
Ortsprismetoden bygger pa analyser av mark-
nadsoéverlatelser for fastigheter som anses vara 6 000
jamfoérbara. 4000
Projektportféljen varderas till nedlagda kostna-
der. 2 000
Varderingarna har ett genomsnittligt avkast- o
ningskrav vid utgangen av 2023 avseende sam- Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
hallsfastigheter om 5,8 procent (5,4), bostads- B Samhallsfastigheter 22 22 22 22 23 23 23 3
fastigheter 4,6 procent (4,1) samt kommersiella = Bostadsfgstigheter
i X i B Kommersiella fastigheter
fastigheter 6,1 procent (5,6). Direktavkastnings-
kravet i de externa varderingarna for befintliga
fastigheter har pa grund av andrade marknadsfor-
utsattningar fortsatt 6kat under fjarde kvartalet.
Vidare har ett langsiktigt inflationsantagande ) . 0
om 2,0 procent anvants. Hyresutvecklingen for GGG [ (T
bostader ar beddmd till 3,5 procent for 2024, 2,5 . . Antal Fqstighets— . Hyres- Kontrakterad Uthyrnings- Yta,
procent for 2025 och darefter 2,0 procent arligen. Region fastigheter varde, Mkr varde, Mkr hyra, Mkr grad, % tkvm
Kalkylperioden for respektive fastighet varierar YéSt 78 5596 358 331 95 223
mellan 10-25 &r beroende pa 16ptiden av befintli- Ost 46 2675 188 181 96 123
ga hyresavtal. Summa 124 8 271 546 512 96 346
Vid vardering av byggratter tillampas ortspris-
metod, avkastningsmetod och en férenklad explo-
ateringskalkyl. | redovisat fastighetsvarde ingar Forandring fastighetsvarde Mkr
99,5 Mkr avseende byggratter. i Ingaende verkligt varde 8431,7
Dgn ex}erna varderlr.lgen ligger ll *‘?’“‘”d for 99 Fastighetsforvarv, forvarvat fastighetsvarde 127,8
verkliga vardena som finns upptagna i rapport dver . o
finansiell stallning. Fastighetsforsaljningar -187,6
Samtliga koncernens forvaltningsfastigheter Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 279,9
beddms vara i nivé 3 i varderingshierarkin. Avskrivningar 0,4
En utférligare beskrivning av varderingsprinci- Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter -380,2
perna finns i Brinovas arsredovisning for 2022. Summa 8271,2
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Kanslighetsanalys

Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt vedertag-
na principer baserade pa vissa antaganden. Fast-
ighetens marknadsvarde kan endast sakerstallas
via en transaktion mellan tva oberoende parter.
Ett osakerhetsintervall ligger i en normal marknad
pa +/- 5-10 procent. | tabellen nedan redovisas
hur vardet paverkas vid en férandring av vissa for
varderingen antagna parametrar. Tabellen ger en
forenklad bild da en enskild parameter troligtvis
inte forandras isolerat.

Kanslighetsanalys

Vardepa-

Forandring verkan, Mkr

Hyresintakter +/-5% 230,1/-230,1

Driftskostnader +/-5% -127,9/127,9

Direktavkast- +/-0,25%- -359,3/384,7
ningskrav enheter

Vakansanalys

Vakanserna bestar framst av kommersiella ytor.
Totalt sett har vi cirka 24 200 kvm vakant yta. En
del av ytan kommer att konverteras till bostader
eller till vart koncept Bolagret, forradshotell,
medan resterande yta skall fyllas med kvalitativa

BRINOVA FASTIGHETER AB

MODERBOLAGETS
RAKNINGAR

FASTIGHETS-
BESTANDET

aktorer som stodjer var langsiktiga affar. Hyres-
bostaderna ar fullt uthyrda och innehaller endast
kortare planerade vakansperioder dar lagenheter
ar outhyrda med anledning av renovering vilket
oftast ocksa resulterar i en 6kad hyra. Samhalls-
fastighetsbestandet ar i princip fullt uthyrt.

| bestandet finns cirka 7 600 kvm projektytor
som ar tomstallda och dar det pagar konvertering-
ar till cirka 150 nya bostader. Den genomsnittliga
vakanshyran fér de kommersiella ytorna ar 1 163
kr/kvm, vilket ger utrymme for investeringar kopp-
lade till hyresgastanpassningar.

Uthyrningsgrad

%
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fastigheter fastigheter fastigheter
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Tilltradda forvarv

Fastighets- Hyresvarde,

Fastighet Ort Typ Tilltrade Yta, kvm  varde, Mkr Mkr
Skeppsbron 2 Karlskrona Kommersiell 2023-03-01 400 15 1
Bankmannen 14  Esloév Bostader 2023-10-24 785 27 2
Hjarup 4:306 Staffanstorp  Bostader 2023-10-24 2 006 83 4
Summa 3191 125 7

Frantradda fastigheter

Fastighets- Hyresvirde,

Fastighet Oort Typ Frantrade Yta, kvm varde, Mkr Mkr
Vesslan 45 Anus Bostad 2023-03-01 94 2 (0]
Karlslund 1 Angelholm Samhall 2023-09-01 781 17 1
Korsbarstradet 5 Angelholm Projekt 2023-09-01 3727 27 3
Korsbarstradet 6  Angelholm Projekt 2023-09-01 3186 19 3
Ornen 28 Angelholm Samhall 2023-09-01 5546 117 8
Vasterport 18 Anus Bostad 2023-09-01 91 3 (]
Vasterport 26 Anus Bostad 2023-11-01 91 3 0
Summa 13 516 188 15

Ej tilltradda forvarv

Fastighets- Hyresvirde,

Fastighet ort Typ Tilltrade Yta, kvm  varde, Mkr Mkr
Varmroken 1 Kavlinge Bostader 2024-12-01 5030 195 10
Lerkruset 4 Helsingborg  Bostader 2026-01-01 932 37 2
Summa 5 962 232 12

Brogarden, kv Lugnet 9, Bromélla

En del av bestandet med pagaende ombyggnad
som omfattar 1 706 kvm, varav 1 469 kvm &r
trygghetsboende med 23 hyreslagenheter, lokal for
gemensamma aktiviteter samt kommunalt tvatteri.
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Bl Samhallsfastigheter

48% Samhallsfastigheters andel av kontrakterad hyra.

Brinova ar en av sOdra Sveriges storre privata
hyresvardar for den offentliga sektorn med
cirka 136 tkvm uthyrningsbar yta for samhalls-
fastigheter.

Andelen samhallsfastigheter som del av
Brinovas kontrakterade hyra motsvarar 48 procent.
Samhallsfastigheter anvands till 6vervagande del
av skattefinansierad verksamhet och ar specifikt
anpassad for samhallsservice. Det innebar att
hyresgasten kan vara offentlig, det vill saga statlig,
kommunal eller regional, men ocksa privat. Ex-
empel pa samhallsfastigheter ar fastigheter med
samhallsservice, sarskilt boende, vard, utbildning
och friskvard.

Brinova har bred erfarenhet av att bade ut-
veckla och forvalta samhallsfastigheter och har i
sin portfolj allt fran stora idrottsarenor, forskolor,
skolor, bibliotek, vardcentraler och folktandvard till
sarskilda boenden for aldre och LSS-boenden.
Forutsattningarna for samhallsfastigheter kanne-
tecknas av trygga hyresgaster med langa KPI-
justerade kontrakt och sakra fléden. Genom-
snittlig aterstdende hyrestid for hyreskontrakten i
Brinovas samhallsfastigheter uppgar till 7,1 ar.

Efterfragan for kvalitativa och anpassade sam-
hallsfastigheter ar fortsatt god med stora framtida
behov.

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

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

BRINOVA FASTIGHETER AB

7,1ar

Aterstaende
hyrestid

10 storsta hyresgasterna

Yta, Hyres-
Hyresgast tkvm varde, Mkr
Region Skane 12 23
Karlskrona Kommun 13 23
Sparbanken Skane AB 9 21
Landskrona Stad 10 21
Malmé Stad 10 20
Eslévs Kommun 9 14
Forsakringskassan 5 10
Attendo Sverige AB 4 9
Bromolla Kommun 4 9
Trafikverket 4 8
Summa 80 158

Bajonetten 6, Kristianstad

Forskola med 6 avdelningar och nattis. Unik
utemiljo pa taket. Hyresgast ar Kristianstad
kommun. | samma kvarter har vi dven 126
hyresratter och Willys Hemma, livsmedelsbutik.

Typer av samhallsfastigheter

Yta, Kontrakterad Kontrakterad Andel av
Typ tkvm hyra, Mkr hyra/kvm, kr kontrakterad hyra, %
Sambhéllsservice 55 97 1786 40
Sarskilt boende 26 50 1 940 21
Utbildning 23 44 1 886 18
Vard 26 42 1622 17
Friskvard 6 10 1569 4
Summa 136 243 1790 100
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Bostadsfastigheter

Med cirka 139 tkvm hyreslagenheter ar Brinova en
av de storre privata hyresvardarna i sodra Sverige.
Brinova verkar i vaxande orter néra arbetstillfallen
och stadskarnor. Andelen bostadsfastigheter som
del av Brinovas kontrakterade hyra motsvarar 39
procent.

Nar Brinova utvarderar bostadsprojekt anvander
vi kriteriet att bostaden ska ligga pa ett rimligt
pendlingsavstand till de storre staderna och kosta
sa att en inkomsttagare med en genomsnittlig
inkomst har rad att betala hyran. Effektiv boyta
och nérhet till kollektivtrafik &r boendeférdelar
som manga soker, liksom narhet till vardags-
service som foérskolor och skolor, bibliotek, kultur,
vardanlaggningar och butiker. Av Brinovas bostads-
fastigheter ar cirka 40 procent yngre an 10 ar.

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

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

Det innefattar atgarder som ratt belysning,
storningsjour dygnet runt, sakerhetsdorrar, 6kad
narvaro med fastighetsronderingar och valskott
utemiljo.

Fordelning av storlek

Hyres- Kontrakterad

varde, Mkr hyra/kvm

1 rok 9 1572
2 rok 71 1527
3 rok 83 1402
4 rok 24 1285
5 rok 3 1112
6 rok 1 832
Blockforhyrning 9 1 566
Summa 200 1429

BRINOVA FASTIGHETER AB

1429 kr

Genomsnittlig
hyra/kvm

Aspekter som Okar attraktionen for vara bostads-
fastigheter ar hallbara val i material, solcellsan-
laggningar, laddstolpar i anslutning till vara fastig-
heter, en 6kad digitalisering med trygg kommuni-
kation via var hyresgast-app, trygg porttelefoni och
digitala Ias.

Bostader ar ett tillgangsslag som karakterise-
ras av laga vakansrisker, stor efterfragan och
som inflationsjusteras, dven om det sker med
viss fordrojning. Snitthyran i Brinovas bestand
av bostadsfastigheter ar 1 429 kr/kvm efter den
arliga upprakningen som i genomsnitt blev 4,7
procent i 2023-ars hyresférhandling. Forhandling-
en for 2024 pekar pa en hyresokning strax éver
5 procent.

Brinova har kompetens och erfarenhet for att
mota behoven av kostnadseffektiva hyresbostader
for yngre och barnfamiljer saval som trygga service
och sarskilda boenden for en vaxande aldre
befolkning. Vi arbetar ocksa i en tydlig samverkan
med kommuner och lokala aktoérer for platsens
utveckling, dar trygghet och attraktivitet ar varden
som kommer alla till godo.

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

Banér 11, Landskrona

Sekelskiftesfastighet fran 1900, som nyligen genom-
gatt en stdrre ombyggnad, med konvertering fran
lokaler till bostader. Fastigheten ar i 3 plan med hiss,
10 stycken lagenheter 2-3 RoK. Belagen mitt i centrum,
med all service, handel, vard och kommunikationer

pa gangavstand.

13

OVRIG INFORMATION
OCH NYCKELTAL

VASENTLIGA
HANDELSER

HALLBARHETS-
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BRINOVA

AKTIEN JUST NU

39% Bostadsfastigheters andel av kontrakterad hyra.
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KOMMERSIELLT

Kommersiella fastigheter

Brinova har ett tydligt fokus i sitt fastighetsbe-
stand pa samhallsfastigheter och bostadsfastig- < 3 0/
heter. Det ar stabila tillgangsslag med en tydlig 0
efterfragan.

Bestandet kompletteras med kommersiella
fastigheter dar de adderar till attraktionen for de

boende eller dar tydliga synergier finns i ortens
samlade fastighetsbestand.

Risk for uteblivna
hyresbetalningar

PROJEKT- HALLBARHETS- VA_SENTLIGA OVRIG INFORMATION BRINOVA
UTVECKLING ARBETET AKTIEN HANDELSER OCH NYCKELTAL JUST NU

Kompletterande kommersiella fastigheter ar - .
typiskt livsmedelsbutiker, apotek, restauranger 10 storsta hyresgasterna

och caféer samt vart lagerkoncept Bolagret. Hyresgast Kontrakterad hyra, Mkr
Dessa fastigheter adderar till levande kvarter Johan Ahlberg Bil AB 5
och ger service i naromradet. ) Peab Lokal AB 3
I mindre omfattning kan ocksa kontorslokaler Telefonaktiebolaget LM Ericsson (LME) 3
hyras ut till privata aktorer nar det ger logiska
synergieffekter for ortens bestand. Coop Syd AB 2
Andelen kommersiella fastigheter som del av Dagab Inkop & Logistik AB (Willys) 2
Brinovas kontrakterade hyresintakter motsvarar Leed Food AB (Burger King) 2
13 procent. Cervera AB 1
Av Brinovas totala kontrakterade hyresintakter ICA Sverige AB 1
har en analys gjorts for att identifiera risk for ute- Cederblads Revisionsbyra AB 1
blivna hyresbetalningar. Under 3 procent bedéms Halméns Musikinstrumenthandel AB 1
falla inom denna kategori, och bestar framst av
Summa 21

mindre butiker och restauranger.

Typer av kommersiella fastigheter

Kontrakterad Andel av

hyra/kvm, kr kontrakterad hyra, % Uthyrningsgrad, %
Butik 1161 39 92
Kontor 1 089 28 69
Restaurang/café 1 855 11 98
Garage/parkering 2178 11 80
Livsmedel/apotek 1530 9 95
Lager/forrad 155 2 50
Summa 1113 100 83

Faltmarskalken 3, Kristianstad

Fastigheten som omfattar ett helt kvarter ar centralt belagen vid Lilla Torg, omgiven av kommersiella fastigheter
med butiker och kontor samt 28 hyreslagenheter och underjordiskt garage. Tack vare sin placering langs med ga-
gatorna ar har ett stort flode av forbipasserande. | fastigheten finns bland annat Cervera och gymkedjan 24 seven.
Kristianstad centralstation ligger cirka 500 meter norr om fastigheten med kommunikationer som buss och tag.

BRINOVA FASTIGHETER AB

13% Kommersiella fastigheters andel av kontrakterad hyra.
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Projektutveckling

Projektutveckling ar den basta méjligheten att
optimera lokalldsningar for saval nya som befint-
liga kunder, skapa attraktiva hyresbostader samt
genomfora till exempel energibesparande atgarder
som innebar en besparing bade for bolaget och
miljon. Intjaningsférmagan, i en stabil marknad, i
egna projekt jamfort med avkastning vid forvarv ar
oftast 25-35 procent battre.

Brinova har val utarbetade processer och en
egen lokal forvaltning och projektorganisation. |
dagens miljo med volatila byggpriser stalls annu
hogre krav pa var projektorganisation att kunna
teckna entreprenadavtal som stodjer vara avkast-
ningskrav.

Det framjar en aktiv dialog som gor det lattare
att méta offentliga men ocksa privata kunders
existerande och framtida behov av saval hyres-
bostader som lokaler for vard, utbildning, fritid
och rekreation samt administration och samhalls-
service.

Brinovas projektportfolj delas upp i pagaende
projekt, pagaende projektutveckling, pagaende
projekt som tilltratts vid fardigstallande och
pagaende planarbeten. Se definition i kolumnen
till hoger.

Projektportfoljen?

Pagaende projekt

Beslutade investeringar i storre pagaende projekt
uppgick vid arets slut till 265 Mkr, varav 133 Mkr
aterstar att investera. Varderingen av projekten
sker till I6pande nedlagda kostnader.

Genomforda investeringar

Mkr
200

150

100

50

(0]
Q1L Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
22 22 22 22 -23 -23 23 -23

Nar projekten ar fardiga redovisas de till den
externa varderingen, varvid projektresultatet
redovisas.

| Rédeby i Karlskrona kommun har Brinova upp-
fort 18 klimatsmarta lagenheter med inflyttning
I6pande under 2023.

En nybyggnation sker av 34 hyreslagenheter och
livsmedelsbutik i Malmo (Oxievang 7), jamte Oxie
station.

| centrala Lund pagar ett konverteringsprojekt
om 126 lagenheter, dar kontor blir attraktiva
hyresbostader.

| Bromolla konverteras ett aldreboende till ett
trygghetsboende med 23 lagenheter.

Vidare pagar konvertering av en del kontorsytor
till hyresbostader som ett led att minska vakanser
i Brinovas kommersiella fastighetsbestand.

1) Information om projektportfoljen inkluderar saval interna som externa bedémningar och antaganden. Bedémningarna och antagandena innebar osaker-
heter och uppgifterna ovan ska inte ses som en prognos. Information om pagaende projekt och projektutveckling ar baserad pa beddmningar om storlek,
inriktning och omfattning av pagaende byggnationer och projekt-utveckling samt nar i tiden projekt bedéms startas och fardigstallas. For projekt som ej
byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av bygginvesteringar i projektutveckling ar en osakerhetsfaktor.

BRINOVA FASTIGHETER AB

PROJEKT-
UTVECKLING
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HALLBARHETS-
ARBETET

Kvm vid
projektavslut

8 993

Storre pagaende
projekt
Projekt som ar
beslutade och
byggstartade.

Fardigstallda projekt 2023

OVRIG INFORMATION
OCH NYCKELTAL

VASENTLIGA
HANDELSER

BRINOVA

AKTIEN JUST NU

Kvm vid
projektavslut

17 250

cirka 100
lagenheter

Kvm vid
projektavslut

17 220

cirka 250
lagenheter

Kvm vid
projektavslut

5 962

Pagaende projekt Pagaende Pagaende
som tilltrads vid projektutveckling planarbete
fardigstallande Projekt dar detaljplan- Projekt dar detalj-

arbetet ar klart men
dar bygglovsprocess
samt upphandling
aterstar.

Projekt som forvar-
vas och tilltrads vid
fardigstallande.

planarbete pagar.

Fastighet Oort Kvm Lgh Typ
Bajonetten 3 Kristianstad 5 790 94 Bostader
Alkronan 3 Kristianstad 2 050 - Kontor
Lindblad 24 Karlskrona 2 096 - Samhallsservice
Sjohem 4 Kristianstad 1061 - Vard
Binga 9:237 Karlskrona 560 8 Bostader
Ostra Rédeby 3:1 Karlskrona 1158 18 Bostader
Skeppsbron 4 Karlskrona 1758 - Kontor
Bankmannen 14 Eslov 785 13 Bostader
Hjarup 4:306 Staffanstorp 2 006 34 Bostader
Summa 17 264 167

Storre pagaende projekt

Fastighet Oort Kvm Lgh Typ Beraknat fardigt
Lugnet 9 Bromolla 1 050 23 Bostader Q2-2024
Billesholms Gard 9:467 Bjuv 517 7 Bostader Q3-2024
Bjarred 30:16 Lomma 298 4 Bostader Q3-2024
Sandryggen 1 Lund 4 030 126 Bostader Q4-2024
Oxievang 7 Malméo 3098 34  Bostader & livs- Q4-2024
medelsbutik
Summa 8 993 194

Pagaende projekt som tilltrads vid fardigstallande

Fastighet Oort Kvm Lgh Typ Beraknat fardigt
Varmroken 1 Kavlinge 5030 77 Bostader Q4-2024
Lerkruset 4 Helsingborg 932 14 Bostader Q1-2026
Summa 5962 91

BOKSLUTSKOMMUNIKE 2023
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Hallbarhetsarbetet

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

Brinovas ramverk for hallbarhet, som ar baserat
pa FN:s 17 hallbarhetsmal, har delats in i fyra
fokusomraden: I6nsam och ansvarsfull verksam-
het, den framtida miljon, det trygga samhallet
och engagerade medarbetare. Dessa omraden
definierar sadant vi kan paverka, inom koncernen
och med externa partners. Till varje fokusomrade
har knutits bade kort- och langsiktiga mal. Las mer
i Brinovas Hallbarhetsrapport pa www.brinova.se.

Frdn och med ar 2025 kommer Brinova att
omfattas av de nya direktiven fran EU om att
hallbarhetsredovisa enligt EU:s grona giv, dar rap-
porten ska innehalla information om sociala- och
miljofragor for den egna verksamheten och enhe-
ter i vardekedjan som ar vasentliga med avseende
pa paverkan, risker och mojligheter. Taxonomin ar
ramverket pa vad som ska rapporteras, CSRD ar
direktivet som bestammer vad som ska rapporte-
ras och ESRS ar en standard for hur rapportering-
en ska ga till. Arbetet med att implementera detta
pagar och kommer att fardigstallas under 2024.

BRINOVA FASTIGHETER AB

MODERBOLAGETS
RAKNINGAR

FASTIGHETS-
BESTANDET

B Hallbarhetsarbetet

Grunden i var affarsplan ar
vart ramverk for hallbarhet
FORANDRINGARNA Btlnovas ramverk for °
hallbarhet &r grunden i var
U 3 affarsplan (2022-2024)
som vi styr var verksamhet
med i dialog med véra intressenter. Vi har ocksa
ett antal kvantifierbara langsiktiga mal som ar vara
ledstjarnor i perspektivet bortom var affarsplan.
Exempel pa Brinovas overgripande langsiktiga
mal innefattar att 100 procent av bolagets energi-
anvandning fortsatt ska komma fran fornyelsebar
el. Utifran miljoeffektiva I0sningar ska Brinova ock-
sa& minimera fastigheternas totala CO-avtryck i ett
25-arigt perspektiv (noll nettoavtryck CO, 2045).
Mal och prioriterade omraden spanner over allt
fran energieffektiviseringar, hallbara inkdp, grona
hyresavtal och kallsortering till miljocertifieringar
vid nyproduktion.

13 BEKAMPAKLIMAT-
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BRINOVA
JUST NU

KORT- OCH LANGSIKTIGA MAL

Mal i affarsplan 2022-2024
- Alla nya fastigheter ska uppforas i niva med
Green Building eller motsvarande.

- Vid nytecknande av hyresavtal ska Grona
Hyresavtal alltid férordas.

- Belysning konverteras till LED och narvarostyrd.

- Uppkopplade energisystem sa att de kan styras
pa distans.

+ CO,-forbrukning ska kommuniceras.

- Implementera fornybara energikallor sa som
solceller samt 6vrig ny teknik.

- Fossilfri uppvarmning och kyla i sa stor
utstrackning som mojligt.

- All upphandlad el skall vara férnybar (gron).

- Laddstolpar ska finnas pa alla fastigheter dar
det finns parkeringsmajligheter.

Kvantifierbara langsiktiga mal

- Energiforbrukning for uppvarmning ska uppga till
max 75 kWh per kvm och ar i genomsnitt pa hela
bestandet vid utgangen av 2026.

- Energiforbrukning for fastighetsel ska uppga till
max 25 kWh per kvm och ar i genomsnitt pa hela
bestandet vid utgangen av 2026.

- Alla fastigheter ska vara uppkopplade vid
utgangen av 2026.

- 25 procent av elanvandningen ska komma fran
egenproducerad el via 6kat antal fastigheter
med solpaneler till 2026.

- Andelen nyproducerade fastigheter med energi-
klassning C eller battre ska uppga till 200 pro-
cent.

+ Noll nettoavtryck CO, till &r 2045.

62%

uppkopplade
energisystem

Piggvaren 4, Eslov
Omradet bestar av 20 stycken 3 vaningshus med sammanlagt 360 stycken lagen-
heter i storlekarna 1-4 RoK samt ett aldreboende. Ett tidigt prioriterat omrade for

férnybara energikallor, med implementering av solceller om hela 1 550 m2.
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Brinova-aktien

Brinovas B-aktie ar noterad pa Nasdaqg Nordic
Midcap i sektorn Real Estate. Stangningskursen
den 31 december 2023 var 19,35 kronor, att
jamféra med stangningskursen den 30 september
2023 som var 14,00 kronor, vilket innebar att
kursen under kvartalet 6kade med 38 procent.
Fastighetsindexet Crex 6kade under perioden med
34 procent.

Borsens totalindex OMX Stockholm PI 6kade
med 14 procent. Under det fjarde kvartalet har
Brinova aktien som hoégst noterats i 21,70 kronor
den 29 december och som lagst 13,00 kronor
den 20 oktober. Per den 31 december 2023 hade
Brinova 3 351 aktieagare (3 443) som totalt ager
cirka 19,2 miljoner A-aktier och cirka 78,5 miljoner
B-aktier. A-aktien berattigar till 10 réster och
B-aktien till 1 rost.

Utdelning och utdelningspolicy

Brinova prioriterar tillvaxt och likviditet och darfor
foreslar styrelsen till bolagsstdmman att ingen
utdelning lamnas for ar 2023. Brinova har, i affars-
planen for perioden 2022-2024, som langsiktig
malsattning att I1amna utdelning till sina aktieagare
med 30 procent av forvaltningsresultatet efter
schablonberaknad skatt, efter att bolagets lang-
siktiga tillvaxtmal har uppnatts.

Aktieinformation
Kortnamn: BRIN B
ISIN-kod: SEO008347652

Brinovas aktie introducerades den 30 september 2016 pa Nasdaq
Stockholm, First North Premier. 2018 bytte bolaget lista till den reg-
lerade Nasdaq Stockholms Small-Cap lista i sektorn Real Estate.
Fran 2021 ar Brinovas B-aktie noterad pa Nasdaq Nordic Mid-Cap i
sektorn Real Estate. Aktien handlas under benamningen BRIN B.

BRINOVA FASTIGHETER AB

MODERBOLAGETS FASTIGHETS- PROJEKT-
RAKNINGAR BESTANDET UTVECKLING
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VASENTLIGA
HANDELSER

Agarstruktur 2023-12-31

Antal Antal

A-aktier, B-aktier, Andel av Andel av
Namn tusental tusental kapital, % roster, %
Backahill AB 9 400 14 096 24,0 40,0
Fastighets AB Balder 7 400 11 020 18,9 31,4
ER-HO Forvaltning AB 2 400 7716 10,4 11,7
Bevaclean AB 7 498 7,7 2,8
Lansforsakringar Fondforvaltning AB 5 996 6,1 2,2
SEB Investment Management AB 4234 4.3 1,6
Verdipapirfondet First Nordic Real Estate 3500 3,6 1,3
Verdipapirfondet Odin Eiendom 3380 3,5 1,3
Lannebo Fonder 2 053 2,1 0,8
Prior & Nilsson Fond- och Kapitalforvaltning AB 1963 2,0 0,7
Ovriga aktiedgare 17 059 17,4 6,2
Summa 19 200 78 515 100,0 100,0
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Eget kapital per aktie

Kr
35

30
25
20
15
10

0 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

22 22 -22 -22 -23 -23 -23 -23

Resultat per aktie

Kr
2

2
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4

Langsiktigt substansvarde vs aktiekurs

Kr
50

40

30

20

10

-22 22 -22 22 -23 23 -23 23

Kr
50

40

30

20

10

0
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
22 22 22 22 -23 -23 23 -23

BRINOVA
JUST NU

M Langsiktigt substansvarde per aktie
= Aktiekurs
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Vasentliga handelser

Kvartal 1

- Inflyttning har skett i fastigheten Bromoélla
Lugnet 9, ett nybyggt omsorgsboende med
40 lagenheter samt ytor till hemtjansten.

« Forvarv och tilltrade till Karlskrona Skeppsbron
2 med en uthyrningsbar yta om 400 kvm med
bland annat Karlskrona kommun som hyresgast.

« Inflyttning i 94 nybyggda hyreslagenheter i fastig-
heten Kristianstad Bajonetten 3.

- Inflyttning av Forsakringskassan i nyrenoverade
lokaler om 2 100 kvm i fastigheten Karlskrona
Lindblad 24, varvid fastigheten nu ar fullt
uthyrd.

- Framgangsrikt uthyrningskvartal med 10
strategiskt viktiga tecknade hyresavtal om
totalt 2 000 kvm.

Oxievang , Malmé
Under kvartal 2 holls forsta spadtag for 34 hyresbostader
och lokaler for livsmedel, i Oxie strax utanfér Malmo.

BRINOVA FASTIGHETER AB

MODERBOLAGETS FASTIGHETS- PROJEKT- HALLBARHETS- VASENTLIGA OVRIG INFORMATION BRINOVA
RAKNINGAR BESTANDET UTVECKLING ARBETET AKTIEN HANDELSER OCH NYCKELTAL JUST NU
Kvartal 2 Kvartal 3 Kvartal 4

Avtal har tecknats avseende forsaljning av bygg-
ratt i Lund om cirka 6 000 kvm BTA. Frantrade
sker under hosten 2024.

- Arsstamma genomfordes utan forandringar i

styrelsesammansattningen.

- Forsta spadtaget for 34 hyresbostader och

lokaler for livsmedel i Oxie, strax utanfér Malmao.

Inflyttningen ar beréknad till slutet av 2024.

- Rantesakringar om totalt 400 Mkr ar tecknade

pa genomsnittlig nivd om 2,7 procent och med
en |optid mellan 5-10 ar.

-+ Avtal om refinansiering har sakrats for cirka

500 Mkr i Danske bank. Ny |6ptid ar 2 ar fran
forlangningen av lanen som sker 30 september.

« Inflyttning har skett av forsta etappen i Karls-

krona, Rodeby med 6 hyresbostader och i Karls-
krona, Jamjé med 7 hyresbostader.

Byggstart avseende konvertering av kontors-
lokaler i Lund till 126 hyresbostader, varav 80
studentbostader. Inflyttningen ar beraknad till
slutet av 2024.

- Uthyrning av 445 kvm till stérre samhallsaktoérer
pa ett 5-arigt avtal och 711 kvm pa ett 3-arigt
avtal i Kristianstad.

+ Uthyrning av 862 kvm livsmedelsyta till Willys
pa ett 10-arigt hyresavtal i pagaende nybyggna-
tion i fastigheten Oxievang 7 utanfor Malmo.

+ Uthyrningar i Helsingborgs city om totalt 450
kvm lokaler pa 5 respektive 7 ar.

- Beslut om forsaljning av Brinovas fyra fastig-
heter i Angelholm. Fastigheterna, som séljs i
bolagsform med underliggande fastighetsvarde
om 180 Mkr. Férsaljningen villkorades av en
extra stamma som holls den 23 augusti dar
forsaljningen godkandes. Fastigheterna fran-
traddes den 1 september.

- Byggstart av projektet att bygga om aldreboende
till trygghetsboende med 24 hyreslagenheter i
fastigheten Lugnet 9 i Bromdlla.

- Fardigstallande av och inflyttning i kontorshuset
Skeppsbron 4 i Karlskrona. 1 800 kvm pa basta
centrala lage pa Skeppsbrokajen.

- Inflyttning har skett av den andra etappen i Ost-
ra Rédeby med 6 nyproducerade hyresbostader.

Tilltrade har skett den 24 oktober till de nypro-
ducerade bostadsfastigheterna Bankmannen
14 i Eslév samt Hjarup 4:306 i Staffanstorp.
Fastigheterna innehaller 13 respektive 34
hyreslagenheter om totalt 2 791 kvm BOA.
Fastigheterna ar utrustade med solceller och
ar energieffektiva.

- Refinansiering av cirka 500 Mkr i Swedbank.

Ny 16ptid ar cirka 2 ar fran férlangningen.

+ Rantesakringar om 650 Mkr har tecknats pa

|6ptider fran 5-10 ar och med ett fast pris pa
mellan 2,51-2,95 procent.

+ Inflyttning av den tredje etappen med 6 nyprodu-

H

cerade lagenheter i Ostra Rodeby, Karlskrona.
Projektet om 18 lagenheter ar nu klart och
inflyttat.

andelser efter periodens utgang

- Brinova prioriterar tillvaxt och likviditet och

darfor foreslar styrelsen till bolagsstamman
att ingen utdelning lamnas for ar 2023.

Skeppsbron 4, Karlskrona

Under kvartal 3 fardigstalldes 1 800 kvm kontor
pa basta lage. Samtliga ytor blev uthyrda och
inflyttning genomférdes under samma kvartal.
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Risker och osakerhetsfaktorer
For att kunna uppratta redovisningen enligt god
redovisningssed maste foretagsledningen gora
bedémningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgangs- och skuldposter
respektive intakts- och kostnadsposter samt
lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa beddémningar. Koncernens
verksambhet, finansiella stallning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osakerhetsfak-
torer. De risker som beddms ha ett avgdérande
inflytande pa koncernens resultatutveckling samt
kassaflode ar variationerna i hyresintakter, fastig-
hetskostnader, vardeférandringar pa fastigheterna
och ranteforandringar. Fastigheterna varderas till
verkligt varde med vardeférandring i resultatrak-
ningen vilket medfér att resultatet kan variera
saval upp som ner under aret. Fastighetsvardering-
en paverkar aven Brinovas finansiella stallning och
nyckeltal. Hur stora vardeférandringarna blir beror
dels pa Brinovas egen férmaga att, genom forand-
ring och foradling av fastigheter samt avtals- och
kundstruktur, hoja fastigheternas marknadsvarde,
dels pa yttre faktorer som paverkar efterfragan och
utbudet pa de fastighetsmarknader som bolaget
verkar pa. Okade makroekonomiska osékerheter
under 2023 har resulterat i en minskad aktivitet
pa transaktionsmarknaden for fastigheter, med
lagre volym och farre transaktioner. Den minskade
aktiviteten kan forsamra mojligheten till evidens
for indata i varderingarna bade vid framtagande av
marknadsmassiga avkastningskrav nara vardetid-
punkten vid anvandning av avkastningsmetoden
och att hitta jamforbara transaktioner i nartid vid
tillampning av ortsprismetoden. Vid fastighets-
varderingar tas dock hansyn till ett osakerhetsin-
tervall som aven i en marknad med god tillgang
pa evidens for indata oftast uppgar till +/- 5-10
procent, for att avspegla den osakerhet som finns
i gjorda antaganden och berakningar.

Utéver ovan tillkommer finansieringsrisken.
Brinova ar beroende av externa lan for att kunna
fullfolja ataganden och genomfora affarer. Risken

BRINOVA FASTIGHETER AB

MODERBOLAGETS
RAKNINGAR

FASTIGHETS
BESTANDET

hanteras via Brinovas finanspolicy som anger
malsattning, riktlinjer och risklimiter for finans-
verksamheten.

Fortsatt hog inflation och oro pa de finansiella
marknaderna okar risken for stigande marknads-
rantor och avkastningskrav pa fastighetsinveste-
ringar. Inflationen paverkar ocksa priser pa t.ex.
byggmaterial darmed aven kalkylerna i potentiella
nya projekt. For att begransa riskexponeringen
finns interna regelverk och policyer. Brinovas
vasentliga risker samt exponering och hantering
av densamma beskrivs ytterligare i 2022 ars
arsredovisning.

Inga vasentliga férandringar i bolagets bedém-
ning av risker utéver ovanstdende har skett efter
publiceringen av arsredovisningen 2022.

Personal och organisation

Antalet anstallda uppgick pa balansdagen till 52
personer jamfort med 52 personer vid ingangen
av aret. De anstallda ar lokalt placerade i Eslov,
Helsingborg, Karlskrona, Kristianstad, Landskrona
och Malmé.

Marknadsutsikter

Brinova har fokus pa vaxande attraktiva kommuner
i sodra Sverige, dar det rader en stabil efterfragan
pa fastigheter for hyreslagenheter samt samhalls-
fastigheter for bostad, vard, utbildning, administra-
tion och fritid. Lokal ansvarsfull egen forvaltning
utvecklar I6pande bolagets marknadskunnande
och relationerna med lokala beslutsfattare. Det
tillsammans med intressanta pagaende och fram-
tida projekt och en god finansiell stallning gor att
bolaget ser positivt pa utvecklingen de kommande
aren.

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 upprat-
tad enligt IAS 34 Delarsrapportering. Vidare har
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tilldmpliga bestammelser i arsredovisningslagen
tillampats. Moderbolaget har upprattat sina finan-
siella rapporter i enlighet med arsredovisningsla-
gen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.

For fullstandiga redovisningsprinciper hanvisas
till Brinovas arsredovisning for 2022.

Andrad redovisningsprincip

Férandringen i IAS 12 Inkomstskatter avseende
uppskjutna skatter pa leasingavtal har inte haft
nagon vasentlig paverkan pa koncernen. Inga
dvriga redovisningsprinciper ar andrade jamfort
med Arsredovisningen for 2022.

Paverkan av nya eller omarbetade IFRS

fran 1 januari 2023 eller senare

Inga av EU godkanda och andrade standarder
samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations
Committee med ikrafttradande under kommande
perioder beddms paverka koncernens finansiella
stéllning i vasentlig omfattning.

Fran och med ar 2025 kommer Brinova att
omfattas av de nya direktiven fran EU om att
hallbarhetsredovisa enligt EU:s grona giv. Las
mer under vart hallbarhetsavsnitt pa sida 16.

Malin Rosén
Brinovas CFO & Vice VD
samt Brinovas IR-kontakt.

Finansiell kalender

Arsredovisning 2023
25 mars 2024

Delarsrapport januari-mars

25 april 2024 For vidare information, vanligen kontakta:
Arsstamma Malin Rosén Vice VD och CFO

7 maj 2024 malin.rosen@brinova.se

Delarsrapport januari-juni Tel. 0709-29 49 52

12 juli 2024 Per Johansson VD

Delarsrapport januari-september
24 oktober 2024

per.johansson@brinova.se
Tel. 0708-17 13 63
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NYCKELTAL
Brinova presenterar vissa finansiella 2023 2022
matt i deldrsrapporten som inte Nyckeltal jan-dec  jan-dec Definitioner?
definieras enligt IFRS. Brinova anser Fastighetsrelaterade
att dE;SS‘_'" ;natt ger VE‘_T_Ef“” komplet- Hyresintékter, Mkr 513,4 463,8 Hyresintakter enligt Rapport ver totalresultat
terande in ormatpn t emvest?@re . Driftséverskott, Mkr 338,8 290,3 Driftséverskott enligt Rapport dver totalresultat
och bolagets ledning da de mojliggor e, Mk 5459  504,4 Utgdende hyra pa arsbasis med tillagg for bedsmd marknadshyra for vak
utvirdering av bolagets prestation. yresvarde, Mkr , , tgdende hyra pa arsbasis med tillagg for beddmd marknadshyra for vakanta ytor
Eftersom inte alla fretag berak- Ekonomisk uthyrningsgrad, % 95,5 94,3 Kontrakterad arshyra for hyresavtal vilka I6per vid periodens slut i procent av hyresvarde
) . . . - justerat for projektfastigheter
nar finansiella matt pa samma satt, .. o . . A
ar dessa inte alltid jamforbara med Overskottsgrad, % 66,0 62,6 Driftsdverskott i procent av hyresintékterna
matt som anvands av andra foretag. Beléningsgrad netto, % 60,9 58,7 Skulder till kreditinstitut med avdrag for likvida medel i férhallande till fastigheternas
¥ ) . o varde vid periodens slut
Dessa finansiella matt ska darfor
inte ses som ersattning for matt Beldningsgrad, % 62,4 60,8 Skulder till kreditinstitut i forhallande till fastigheternas varde vid periodens slut
som definieras enligt IFRS. Nedan Uthyrbar yta, tkvm 345,5 347,8
presenteras definitioner p&d méatt som Genomsnittligt 5,3 4,9 Genomsnittligt direktavkastningskrav av koncernens samtliga fastigheter vid externt
med nagra undantag, inte definieras direktavkastningskrav, % genomforda varderingar
enligt IFRS. Finansiella
Nyckeltalen &r baserade pa Avkastning pa eget kapital, % -11,3 9,6 Periodens resultat i procent av ett genomsnittligt eget kapital
rapporter over resultat, finansiell Avkastning pé totalt kapital, % 0,8 3,3 Resultat fore skatt med tillagg for finansiella kostnader och vardeférandringar i derivat
stéllning, forandring eget kapital i procent av en genomsnittlig balansomslutning
och kassaflode. Rantetackningsgrad, ggr 1,8 2,4 Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella kostnader och orealiserade
vardeférandringar i forhallande till finansiella kostnader
Genomsnittlig ranta, % 3,6 3,1 Beraknad arsranta for skulder till kreditinstitut, baserat pa aktuella laneavtal i
forhallande till totala skulder till kreditinstitut
Rantebindning, ar 3,3 2,4 Viktad rantebindningstid for lan till kreditinstitut
Kapitalbindning, ar 1,7 2,2 Viktad kapitalbindningstid for lan till kreditinstitut
Soliditet, % 33,1 35,6 Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av balansomslutningen
Forvaltningsresultat, Mkr 135,0 156,5 Resultat fore skatt med aterlaggning av vardeférandringar
Resultat fore skatt, Mkr -387,0 387,9 Resultat fore skatt enligt Rapport 6ver totalresultat
Periodens resultat, Mkr -337,7 289,7 Periodens resultat enligt Rapport 6ver totalresultat
Balansomslutning, Mkr 8535,9 8889,0 Balansomslutning enligt Koncernens rapport éver finansiell stallning i sammandrag
Aktierelaterade®
Eget kapital per aktie, kr 28,9 32,4 Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare i forhallande till antalet aktier vid periodens
slut
Langsiktigt substansvarde 31,6 34,1 Eget kapital med justering for uppskjutna skatter och vardeférandringar pa rantederivat i
per aktie, kr forhallande till antal utestaende aktier vid periodens utgang
Resultat per aktie, kr -3,5 3,0 Periodens resultat hanforligt till moderbolagets agare i forhallande till ett genomsnittligt antal
utestaende aktier
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,4 1,6 Periodens forvaltningsresultat i forhallande till ett genomsnittligt antal utestdende aktier
Antal utestadende aktier, miljoner 97,7 97,7
Genomsnittligt antal utestaende 97,7 97,6 Vagt genomsnitt av antalet utestaende aktier under perioden
aktier, miljoner
1) Nagon utspadningseffekt foreligger ej da inga potentiella aktier (till exempel konvertibler) foreligger.
2) Definition enligt IFRS.
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BRINOVA | FINANSIELL MODERBOLAGETS FASTIGHETS-
KORTHET VD-ORD INFORMATION RAKNINGAR BESTANDET
W Harledning av nyckeltal
2023 2022

Hanvisning jan-dec jan—-dec
Fastigheternas redovisade varde, Mkr
Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 8271,2 8 431,7
Rantetackningsgrad, ggr
Resultat fore skatt, Mkr RR -387,0 387,9
Aterlaggning av finansiella kostnader, Mkr RR 180,2 108,0
Orealiserade vardeférandringar, Mkr RR 523,4 -233,9
Justerat resultat fore skatt, Mkr 316,6 262,0
Rantetackningsgrad, ggr 1,8 2,4
Avkastning pa eget kapital, %
Resultat efter skatt, Mkr RR -337,7 289,7
Genomsnitt av IB och UB eget kapital, Mkr BR 2992,4 3010,4
Avkastning pa eget kapital, % -11,3 9,6
Soliditet, %
Eget kapital, Mkr BR 2 823,5 3161,2
Balansomslutning, Mkr BR 8 535,9 8 889,0
Soliditet, % 331 35,6
Belaningsgrad netto, %
Skulder till kreditinstitut, Mkr BR 5160,4 5125,4
Likvida medel BR -125,9 -173,7
Forvaltningsfastigheter, Mkr BR 8271,2 8431,7
Belaningsgrad netto, % 60,9 58,7

| ovan tabell redovisas harledning av de finansiella nyckeltalen som Brinova foljer
I6pande och for vilka styrelsen fastslagit finansiella mal fér perioden 2022-2024.

Brinovas finansiella mal for perioden 2022-2024:

Fastighetsportfoljens utveckling
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PROJEKT- HALLBARHETS- VASENTLIGA OVRIG INFORMATION BRINOVA
UTVECKLING ARBETET AKTIEN HANDELSER OCH NYCKELTAL JUST NU
HARLEDNING AV NYCKELTAL
2023 2022
Hanvisning jan-dec jan—-dec
Belaningsgrad, %
Skulder till kreditinstitut, Mkr BR 5160,4 51254
Férvaltningsfastigheter, Mkr BR 8271,2 8 431,7
Belaningsgrad, % 62,4 60,8
Avkastning pa totalt kapital, %
Resultat fore skatt, Mkr RR -387,0 387,9
Aterléggning av finansiella poster, Mkr RR 176,4 107,0
Aterlaggning av vardeforandringar derivat, Mkr RR 143,2 -218,3
Genomsnitt av IB och UB balans-
omslutning, Mkr BR 8712,5 8382,1
Avkastning pa totalt kapital, % -0,8 3,3
Forvaltningsresultat per aktie, kr
Férvaltningsresultat, Mkr RR 135,0 156,5
Genomsnittligt antal aktier under
perioden, miljoner RR 97,7 97,6
Forvaltningsresultat per aktie, kr RR 1,38 1,60
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr
Eget kapital, Mkr BR 2823,5 3161,2
Uppskjuten skattefordran, Mkr BR -13,2 -13,8
Verkligt varde rantederivat, Mkr BR -76,1 -219,4
Uppskjuten skatteskuld, Mkr BR 349,2 399,6
Langsiktigt substansvérde, Mkr 3 083,4 3327,6
Antal utestaende aktier, miljoner 97,7 97,7
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 31,6 34,1
Avkastning pa eget kapital Belaningsgrad netto Soliditet
% % %
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UNDERTECKNANDE

Rapportens undertecknande
Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed att kvartalsrapporten ger en rattvisande éversikt
av moderféretaget och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker
och osakerhetsfaktorer som foretaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Helsingborg den 27 februari 2024

Erik Selin Anna Nordstrém Carlsson Johan Ericsson
Ordférande
Johan Tollgerdt Anders Jarl |
%
©Brinova
NYEESBOS"“’E!" MHALLSFASTIGHETER
Lennart Mauritzson Per Johansson
VD

Rapporten har inte varit foremal for revisorns granskning.
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lll Cykelskrapan — framtidens boende i centrala Lund

126

Brinova bygger ett fastighetsbestand for langsiktigt agande med A e

egen forvaltning. Det ar ocksa en uttalad ambition att vaxa genom férdelat pa 4 078 kvm,
. . o . . . o varav 80 hyresratter ar

egen projektutveckling av saval befintliga fastigheter och nya projekt. i studentlagenheter

Bostader ar dver tid det absolut mest stabila tillgangsslaget med Oﬁyhre“s?azgxﬁg't'egf
mycket 1dga vakansrisker, stor efterfragan och over tid inflations-
justering. Nar produktionen av nya bostader som nu kraftigt avtar

kommer vardet av befintliga bostader att 6ka. Just nu utvecklar Sandryggen 1, Lund
. = o . - Ombyggnad pagar med konvertering av kontorslokaler
Brinova ett helt nytt hyresrattsbestand i centrala Lund, nara den till 126 hyresbostader, varav 80 studentbostader pa
vackra stadsparken. Ett attraktivt boendekoncept dar tidigare cykelvanligt citylage med narhet till Lunds stadspark
. . och Lunds centralstation. Cykelskrapan — ett boende-

kontorslokaler omvandlas till moderna bostader. koncept med bilfritt boende dér hyresgasterna far

tillgang till bade bil- och cykelpool.

Under 2020 férvarvade Brinova fastigheten Sandryggen 1, i folkmun kallad
"Skatteskrapan”, som med sina totalt 5 300 kvm uthyrningsbar yta fram tills
nu varit en kontorsfastighet.

Brinova har sedan forvarvet arbetat med en plan for att konvertera hela
fastigheten till hyresbostader och under 2022 erhélls bygglov for detta.
"Skatteskrapan” blir "Cykelskrapan”. Ett boendekoncept med bilfritt boende,
dar hyresgasterna far tillgang till bade bil- och cykelpool. Med mindre an en
kilometer till Lunds stadspark, och mindre an tva kilometer till Lunds central-
station, ar det har ett riktigt cykelvanligt citylage!

Fastigheten kommer att besta av totalt 126 hyresratter fordelat pa 4 078
kvm, varav 80 hyresratter ar studentlagenheter och 46 ar vanliga hyreslagen-
heter. Huset kommer ha hogt fokus pa framtidens transportsatt, och darfoér ha
stor kallare med trygg forvaring av bade agodelar och cyklar.

Samtliga lagenheter har inretts med varsamma byggmaterial och med
modern utrustning. Fokus ligger ocksa pa energieffektivitet med bland annat
solcellsanlaggning pa taket.

Byggstart for konverteringen av fastigheten var i juli 2023 och inflyttning ar
beraknad i slutet av 2024.

R\
ik
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HYRESBOSTADER « SAMHALLSFASTIGHETER

Expansiv aktor inom hyresbostader

och samhadlisfastigheter i sodra Sverige

Expansiv aktér inom hyresbostader och samhallsfastigheter

i s6dra Sverige. Brinova ager, utvecklar och forvaltar primart
hyresbostader och samhallsfastigheter belagna pa utvalda
orter med goda kommunikationer i sodra Sverige. Verksam-
heten kannetecknas av langsiktighet, samverkan med aktorer

inom samhallssektorn och inte minst en lokal egen forvaltning K mHelsingborg
pa de orter dar bolaget valt att verka. ::::::
Fastighetsbesténdet om cirka 346 000 kvm har ett ooo

marknadsvarde pa 8,3 miljarder kronor. Varden skapas genom
selektiva forvarv, effektiv fastighetsutveckling och en aktiv for-
valtning. Ett starkt kassaflode mojliggor en fortsatt tillvaxt av

bolaget. Brinovas B-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm och ®

handlas p& Mid Cap-listan. Huvudkontoret finns i Helsingborg. ooe
° 9 Lund
. . - . 0000

Attraktiva orter for boende och samhallsservice
Brinova ager, utvecklar och forvaltar primart hyresbostader A

A ; - . H Malmo
och samhallsfastigheter belagna pa utvalda orter med goda S
kommunikationer i sédra Sverige. Verksamheten kannetecknas YY)
av langsiktighet, samverkan med aktérer inom samhallssektorn ~ (L1
och inte minst en lokal egen forvaltning pa de orter dar bolaget
valt att verka.

[ J

> Lista over fastigheterna finns pa www.brinova.se

Denna information ar sadan information som Brinova Fastigheter AB (publ) ar skyldig att
offentliggdra enligt EU:s marknadsmissbruksforordning. Informationen lamnades, genom
de kontaktpersoner som visas pa sidan 18, for offentliggérande den 27 februari 2024.

Huvudkontor Forvaltningskontor

M Kristianstad e

Y Huvudkontor
W Forvaltningskontor
@ Fastigheter

W Karlskrona
00000000
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