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Brinova Eslov Garvaren 17 AB 2 (21)
Org.nr 559113-8192

Styrelsen och verkstéllande direktéren for Brinova Eslov Garvaren 17 AB avger féljande drsredovisning
for rikenskapsarct 2023,

Arsredovisningen ér upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgtfter inom parentes avser féregiende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolaget dger och torvaltar fastigheten Garvaren 17 1 Eslov. Bolaget bedriver fastighetsforvaltning 1 form
av uthyrning av denna. Fastigheten bestar av lokaler och bostéder.

Forctaget har sitt séte 1 Helsingborg.

[nvesteringar
Arcls investeringar i maltericlla anliggningstillgdngar uppgér till 909 tkr (10 982 tkr).

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Inga viscentliga hindelser har skett under rikenskapsaret.

Forviantad framtida utveckling samt vasentliga risker och osikerhetsfaktorer
Bolagets verksamhet kommer under det kommande aret frimst paverkas av hur fastighets- och
hyresmarknaden utvecklas mmom verksamhetsomradet.

Scdvanliga risker och oséikerheter finns 1 bolaget sasom réanterisk, likviditetsrisk, kreditrisk samt
hantering av kapital. Ytterligare information aterfinns 1 not f6r finansiell riskhantering.

Agarforhillanden

Bolaget d4gs av Brinova Holding AB, org nr 559084-7819, med séte 1 Helsingborg, som 1 sin tur dgs av
Brinova Fastigheter AB, org nr 556840-3918. Moderbolag 1 den koncern dér bolaget ingar och dér
koncernredovisning upprittas dr Brinova Fastigheter AB, org nr 556840-3918, med séte 1 Helsingborg.
KKoncernens moderbolags huvudkontor ligger pa Stortorget 9, 252 20 1 Helsingborg.
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Brinova Eslov Garvarcn 17 AB 3(21)
Org.nr 559113-8192

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning 11029 10 183 9 987 10 190 10 027
Rorelseresultat 5 548 4 829 5 2006 5 470 5309
Resultat cfter finansiclla poster 2 920 3237 4 140 4 429 4225
Eget kapital 150 - 162 108 99 71
Balansomslutning 79 946 76 830 66 718 74 9935 75 327
Soliditet (%) (). 2 0,2 0,2 0,1 0,1

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.
[Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 1 012 485

arcts forlust -912 964
99 521

disponeras sa att

1 ny rikning overfores 99 521
99 521

Foretagets resultat och stillning 1 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tillhorande noter.
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Brinova Eslov Garvaren 17 AB

Org.nr 559113-8192

Resultatrikning

Rorelsens-intakter

Nettoomsittning

Hyresintéikter
Serviceintikter

Ovriga rorelseintikter

Fastighetskostnader

Drifts- och underhéllskostnader

Fastighetsskatt

Driftsnetto

Ovriga externa kostnader
Avskrivningar av anldggningstillgdngar

Bruttoresultat

Central administration

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rintemtikter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner

Resultat fore skatt

Skatt pa arcts resultat
Arets resultat

o Signerat 2024-04-24 08:20:11 UTC
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2023-01-01
-2023-12-31

10175510
353 520
220 786

11 249 816

-2 824 675
-3388 903

7836 238

-5 765
-1 348 441

6 482 032

-934 338

S 547 694

9 335
-2 637 047
-2 627 712

2 919 982

-3 538 074
-618 092

-294 872
-912 964

421

2022-01-01
-2022-12-31

9 082 833
1 100 234

0
10 183 067

-2 710 624
-587 013
6 885 430

-277 659
-1 145 339

S 712 432
-883 480
4 828 952
97 201

-1 688 833
-1 591 632

3 237 320

-3 974 561
-7377 241

-57 853
-795 094
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Brinova Eslov Garvaren 17 AB
Org.nr 539113-8192

Balansrakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstilleangar
[Forvaltningstastigheter
Pigaende nyanlidggningar

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Hyres- och kundfordringar
Fordringar hos koncernféretag
Aktuella skattefordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

&? Signerat 2024-04-24 08:20:11 UTC
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2023-12-31

75 880 004
187 500
76 067 504

76 067 504

3 806
3833 139
12973

[ 483

277 332

3 878 733

3 878 733

79 946 237
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2022-12-31

62 880 502
[3 626 876
76 507 378

76 S07 378

3 244
204 196
14 863
94

100 122
322 519

322 519

76 829 897
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Brinova Eslov Garvaren 17 AB 6(21)
Org.nr 559113-8192

Balansrikning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Lget kapital 14

Bundet eget kapital
Aktiekapital 50 000 50 000
50 000 50 000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1 012 485 907 579
Arets resultat 912 964 795 094
99 521 112 485
Summa eget kapital 149 521 162 485
Avsittningar
Uppskjuten skatteskuld [ 1 953 992 659 120
Summa avsittningar 953 992 659 120
Langfristiga skulder 12, 15, 16
Skulder till kreditinstitut 74 549 412 70 899 104
Summa langfristiga skulder 74 549 412 70 899 104
Kortiristiga skulder 12,15, 16
Skulder till kreditinstitut 1 510 692 1 407 472
Forskott frin kunder 66 006 66 006
Leverantorsskulder 367 125 324 235
Ovriga skulder 177 251 137 250
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 17 2 172 238 2974 225
Summa kortfristiga skulder 4293 312 5109 188
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 79 946 237 76 829 897
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Brinova Eslov Garvaren 17 AB
Org.nr 539113-8192 7(21)

Rapport over forandringar i eget Kapital
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AKktie- Fritt eget Summa

kapital kapital eget kapital
Ingaende cget kapital 2022-01-01 50 000 57 579 107 579
Akticidgartillskott 850 000 850 000
Arets resultat 795 094 -795 094
Utgaendce eget kapital 2022-12-31 50 000 112 485 162 485
Aktiedgartillskott 900 000 900 000
Arets resultat 912 964 912 964
Utgaende eget kapital 2023-12-31 50 000 99 521 149 521

< Signerat 2024-04-24 08:20:11 UTC
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Brinova Eslov Garvaren 17 AB
Org.nr 559113-8192

Kassatlodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Avskrivningar

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

iiiii

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Fordndring av rorelsefordringar
Fordindring av rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
[nvesteringar 1 materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptlagna lan

Amortering av laneskulder

[Ldmnade koncernbidrag

Erhdllna aktiedgartillskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets slut

«f Signerat 2024-04-24 08:20:11 UTC

2023-01-01
-2023-12-31

2919 952
1 348 441

4268 423

-3 556214
-919 096

-206 887

-908 567
-908 567

> 161 000
-1 407 472
-3 538 074

$00 000
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2022-01-01
-2022-12-31

3237 320
[ 145339

4 382 659

-2’76 138
-62 306 995

-58 200 474

-10 981 541
-10 981 541

72 300 000
-493 424
-3 974 561
350 000

69 182 015
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Brinova Eslov Garvaren 17 AB 9(121)
Org.nr 559113-8192 |

Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Grund for rapporternas uppréittande

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som kréivs 1 forhallande till IFRS.
Arsredovisningen har upprittats enligt anskaffningsvirdemetoden.

Bolaget tilliimpar de principer som presenteras nedan.

Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar
Under aret nya och dndrade IFRS, sasom de dr géllande 1 RFR 2, har inte haft nagon visentlig effekt pa
bolagets finansiella rapporter.

Nya eller andrade standarder och nya tolkningar som innu inte tritt i kraft
Ett antal nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar har publicerats vilka trader 1 kraft 2024
och senare.

Nya och dndrade redovisningsstandarder som tillimpas av koncernen

Dec nya eller dndrade standarder och tolkningar som trétt 1 kraft frdn och med den 1 januari 2023 har
inneburit foéljande effekt pa koncernens finansiella rapporter 2023:

Andringar i IAS | Utformning av finansiella rapporter avseende upplysningar om redovisningsprinciper
har inneburit att textmingden hanforligt till koncernens beskrivning av redovisningsprinciperna har
reducerats samt anpassats till bolagets sirskilda forutsitiningar.

Andringar i IAS 1 i Utformning av finansiella rapporter (klassificering av skuld)

Andringarna syftar till att fortydliga nir en skuld ska klassificeras som kortfristig, sirskilt vid
forekomsten av covenanter. Andringarna ska enligt IASB, tillimpas for rikenskapsar som bérjar 1
januari 2024 eller senare. Tidigare tillimpning &r tilldten. Andringarna ir inte godkiinda av EU. Ovan
beddéms inte fa nagon visentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter den period de tillimpas
forsta gangen.

Ovriga nya och dndrade redovisningsstandarder
Inga av de 6vriga nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar férvintas innebédra nagon
viisentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter.

Bolagets valuta
Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta dr SEK.

Rorelsens intikter

Intdktsredovisning sker 1 resultatrdkningen nér kontroll har évertorts till motparten. Om det rader
betydande osikerhet avseende betalning, vidhdngande kostnader eller risk och om séljaren behaller ett
engagemang 1 den 16pande forvaltningen som vanligtvis forknippas med dgandet sker ingen
intiktsforing. Intikterna redovisas till det verkliga virdet av vad som erhéllits eller féorviantas komma att
erhillas med avdrag 16r ldmnade rabatter

Hyresintdikter

Hyresintéikter och hyresrabatter redovisas linjért 1 resultatrikningen baserat pad villkoren 1 hyresavtal.
Hyresintéikter i fastighetsférvaltningen redovisas 1 den period som hyran avser. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda hyresintékter. [ntdkter fran fortidsinlosen av hyreskontrakt redovisas som intékt den
period di ersittningen erhallits, 1 de fall inga ytterligare prestationer krivs fran Brinovas sida.

<7 Signerat 2024-04-24 08:20:11 UTC Oneflow 1D 7269116 Sida 9/ 22



Brinova Eslov Garvaren 17 AB 10 (21)
Org.nr 559113-8192

Serviceintdlkter

Scrviceintikter bestar 1 huvudsak av det som bendmns vidarefakturering och intéikten redovisas i den
period som den vidarcfakturerade avgiften avser. For olika vidarefaktureringar kan distinktionen mellan
huvudman och agent paverka intéktsredovisningen vilket 1 sin tur avgors om Brinova agerar som
huvudman eller agent. Brinova har gjort en analys om Brinova dr huvudman eller agent for dessa tjdnster
och konkluderat att koncernen i sin roll som fastighetsidgare 1 huvudsak agerar huvudman.

Intdkter fran fastighetsforsdlining

Brinova redovisar intdkter och kostnader fran foérvérv och avyttringar av fastigheter vid den tidpunkt da
kontroll dvergatt till kdparen, vilket normalt sammanfaller med tilitrddesdagen.

Vid beddmning av nér kontroll 6vergar till séljaren beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande
risker och formaner samt engagemang 1 den lopande f6érvaltningen. Déirutéver beaktas omstindigheter
som kan paverka affirens utgang vilka ligger utanfor sidljarens och/eller képarens kontroll. Kriterierna
for intidktsredovisning tillimpas pa varje transaktion for sig.

Redovisning av leasing som leasctagare
Bolaget tillimpar ett undantag 1 RFR 2 som innebir att leasingavgifter redovisas som en kostnad linjért
under leasingperioden.

Finansiella intikter och kostnader

[Finansiclla intikter och kostnader bestar av ranteintikter pa bankmedel och fordringar, rantekostnader pa
ldn och utdelningsintdkter. Rinteintikter pa fordringar och rintekostnader pé skulder beriknas

med tillimpning av cffcktivrantemctoden. Rinteintikter respektive rintekostnader inkluderar
periodiscrade belopp av transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader
mellan det ursprungligen redovisade viirdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid
forfall. Utdelningsintéikter redovisas nér ritten att erhalla betalning faststillts.

[ ar dr ranteutjimning mom koncernen pa externa skulder bruttoredovisad. Tidigare ar har denna varit
ncttoredovisad med rinteintdkter/rintekostnader fran/till koncernforetag.

Koncernbidrag
Modecrforetaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket innebér att koncernbidrag som
crhalls eller ldmnas redovisas som bokslutsdispositioner.

+7 Signerat 2024-04-24 08:20:11 UTC Oneflow ID 7269116  Sida 10/ 22



Brinova Eslov Garvaren 17 AB
Org.nr 559113-8192

Matericlla anlidggningstillgangar
Bolaget innchar en fastighet som till storsta del ar

11(21)

uthyrd samt en del inventarier. Fastigheten édr avsedd

att ge langiristig hyresavkastning och klassificeras som forvaltningsfastighet.

Bade forvaltningsfastigheten och mventarier redovisas till anskaffningsvirde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar samt tilligg f6r eventuella uppskrivningar.

Inga avskrivningar gors pa mark. Avskrivningar pa andra materiella anldggningstillgangar, gors linjért
dver den forvintade nyttjandeperioden, enligt féljande:

Byggnader
Ombyggnader
Byggnadsinventarier
Markanldggningar
Markinventarier

[ %
1-50%
20%
5-10%
20%

Tillgangarnas restvirden och nyttjandeperiod provas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
En tillgangs redovisade virde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvirde 1 de fall da tillgingens
redovisade virde dverstiger dess beddmda atervinningsvirde. Vinster och forluster vid avyttring
faststills gecnom nettot mellan torsdljningsintikten och det redovisade vérdet av tillgdngen och redovisas
1 resultatrdkningen som Ovrig roérelseintiikt, alternativ 6vrig rérelsekostnad beroende pa utfallet.

[For materiella anldggningstillgangar presenteras 1

not for forvaltningsfastigheter ett intervall for verkligt

virde, vilket utgdrs av marknadsvirde som arligen faststélls med hjélp av en intern varderingsmodell.
Verkligt viarde baseras pa priser pa cn aktiv marknad, justerade, om sa krivs, for eventuella avvikelser
avsecnde den aktuella tillgangens typ, ldge eller skick. Om sadan information inte finns tillginglig,
anvinds alternativa virderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa mindre aktiva marknader eller
diskonterade kassaflodesprognoser. Det verkliga viirdet omprovas arligen.

Nedskrivningsprovning fOr materiella anldggningstillgangar mm

Om indikation pd nedskrivningsbehov finns, beriiknas tillgangens atervinningsvirde som det hogsta av
nyttjandevérdet och verkligt virde minus forséljningskostnader. Vid berdkning av nyttjandevirdet
diskonteras framtida kassafloden till en ridntesats fore skatt som ska beakta marknadens bedémning av
riskfri rdnta och risk férknippad med den specifika tillgangen. Om det inte gar att faststilla visentligen

oberoende kassafldden till en enskild tillgang ska

1llgdngarna vid prévning av nedskrivningsbehov

grupperas till den ldgsta niva dir det gar att 1dentr:
kassagencrerande enhet).

< Signerat 2024-04-24 08:20:11 UTC
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Brinova Eslov Garvaren 17 AB 12 (21)
Org.nr 559113-8192

Viirdering till verkligt virde

Verkligt virde dr det pris som vid vérderingstidpunkten skulle erhéllas vid forséiljning av en tillgang cller
betalas vid verlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. De olika
nivaerna 1 verkligt viardehierarkin defineras enligt f6ljande:

Niva | - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar och skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden dn noterade priser inkluderade 1 niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hédrledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata [or tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke
observerbara indata).

Uppskattningar och bedémningar

Uppskatiningar och bedémningar utvirderas l6pande och baseras pa historisk erfarenhet och andra
faktorer, inklusive forvintningar pa framtida hiindelser som anses rimliga under radande forhallanden.
Forvaltningsfastigheternas virdering till verkligt virde inkluderar uppskattningar och bedomningar vilka
dr att betrakta som vésentliga for redovisningsindamal. Baserat pa marknadsvérderingen av fastigheter
bedoms ett intervall inom vilket marknadsvirdet pa respektive fastighet ligger. I relation till respektive
fastighets bokforda viirde tillimpas foljande intervall:

Viardeintervall 1 - I niva med eller 6verstigande, 0-10 % &ver bokfort virde
Virdeintervall 2 - Viisentligt dverstigande, >10-40 % 6ver bokfort virde
Virdeintervall 3 - Avsevirt dverstigande, >40 % over bokfort virde

Pagaende nyanldgeningar
Som pagaende nyanldggningar redovisas nedlagda kostnader f6r pagaende projekt fé6r ombyggnationer
samt pagaende projekt for nybyggnationer 1 forvaltningsfastigheter som dnnu inte slutforts och tagits i

bruk.

Finansiella instrument

Bolaget tillimpar undantaget att inte tillaimpa IFRS 9 Finansiella instrument 1 juridisk person utan
tillimpar istéllet i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. Dirmed virderas finansiella
anldggningstillgangar till anskaffningsvirde och finansiella omsittningstillgangar enligt ligsta virdets
princip, med tillimpning av nedskrivning t6r forvintade kredittorluster avseende tillgangar som ir
skuldinstrument. Bolagets finansiella instrument framgar av not 12.

Redovisning och virdering

Kop och forsdljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affdrsdagen, det vill sdga det datum da
bolaget forbinder sig att kopa eller sdlja tillgangen. Finansiella instrument redovisas {orsta gangen till
verkligt virde plus transaktionskostnader.

Likvida medel

Likvida medcl omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortiristiga placeringar med en ursprunglig
torfallodag pa tre manader eller mindre. Bolaget dr ansluten till koncernens Cash Pool-struktur varfor
kassa/bank dr en kortfristig skuld/fordran till koncerntoretag.

Kassaflodesanalys
Kassafloden fran den l6pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden.

< Signerat 2024-04-24 08:20:11 UTC Oneflow ID 7269116 Sida 12/ 22



Brinova Eslov Garvaren 17 AB [3(21)
Org.nr 559113-8192

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Not 2 Viisentliga uppskattningar och bedomningar

Att uppritta rapporter 1 Overensstimmelse med tillimpade regelverk kridver anvindning av en del viktiga
uppskattningar tor redovisningsdndamal. Vidare krivs att bolagsledningen goér vissa bedomningar vid
tilldimpningen av foretagets redovisningsprinciper. De omrdden som innefattar en hog grad av
beddmningar som dr komplexa, eller sadana omraden dér antaganden och uppskattningar dr av visentlig

betydelse 16r [6retagets arsredovisning.

Not 3 Fastighetsintikter och fastighetskostnader
Foljande belopp har redovisats 1 resultatrikningen:

2023 2022
Intiikter
Hyresintikter 10 175510 9 082 833
Serviceintiakter 853 520 | 100 234
Ovriga rorelseintikter 220 786 0
11 249 816 10 183 067
[ posten Gvriga rorelseintikter utgor 209 872 kr elstod.
Direkta kostnader tor torvaltningstastigheter som har
genererat hyresintikter och serviceintikter
Driftskostnader -1 485 192 -1 460 711
Reparation och underhall -481 394 -526 916
Fastighetsskotscl och teknisk tillsyn -596 376 -535 034
Fastighetsskatt -338 903 -587 013
Ovriga externa kostnader -261 714 -187 963
Central administration -934 338 -883 480
-4 347 917 -4 181 117

w

Opcrationell Leasing:

Hyresintikterna grundar sig pa hyresavtal avseende lokaler som ir att betrakta som operationella

[casingavtal dar bolaget dr leasegivare.

Framtida minimileaseavgifter avseende ¢ uppsidgningsbara operationella leasingavtal:

Inom eit ar 8 001 401 8 190 225
Mcllan 1 och 5 ar 9 902 509 12 687 832
Mer d4n 5 ar 0 0

17 903 910 20 878 057

[ ovanstidende tabell ingar ej bostdder pd grund av den korta uppsdgningstiden.

Not 4 Arvode till revisorer

Kostnader fér revision och andra uppdrag hos Ernst & Young AB har belastat moderbolaget.
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Not 5 Rénteintikter och liknande resultatposter

2023 2022
Rénteintikter {fran koncernforetag 7 946 97 107
Ovriga rinteintikter | 389 94
9 335 97 201
Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Réntekostnader till koncernforetag -26 686 -820 8877
Ovriga rintekostnader 0 -156
Rintekostnader, laneskulder -3 864 927 -851 614
Uppldggnings- och intecckningskostnader -48 528 -16 176
Réinteutjimning inom koncernen 1 303 094 0
-2 637 047 -1 688 833
Not 7 Bokslutsdispositioner
2023 2022
[Limnade koncernbidrag -3 538 074 -3 974 561
-3 538 074 -3 974 561
Not 8 Skatt pa arets resultat
2023 2022
Skatt pa arets resultat
Fordndring av uppskjuten skatt avseende temporira
skillnader -294 872 -57 853
Totalt redovisad skatt -294 872 -57 853
Avstamning av etfektiv skatt
2023 2022
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -6138 092 =737 241
Skatt enligt gillandc skattesats 20,60 127 327 20,60 151 872
51 avdragsgilla kostnader -422 485 210617
) skattepliktiga intékter 286 19
Skattereduktion inventarier 0 373
Redovisad effektiv skatt -47,71 -294 872 -7.85 -57 853
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Not 9 Forvaltningstastigheter

2023 2022
Ingdende anskaffningsvirden 67 594 255 67 237 453
[nkop 28 942 92 500
Ombklassificeringar fran pagaende nyanldggningar 14 289 001 264 302
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 81 942 198 67 594 255
Ingaende avskrivningar -4 713 753 -3 568414
Arets avskrivningar -1 348 441 -1 145 339
Utgaende ackumulerade avskrivningar -6 062 194 -4 713 753
Utgaende redovisat virde 75 880 004 62 880 502
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat virde 75 880 004 62 880 502
Verkligt virde 131 000 000 142 000 000
Taxeringsviirden byggnader 63 034 000 63 034 000
Taxcringsvirden mark 18415 000 18 415 000
81 449 000 81 449 000
Skattcmissigt restviirde 71436 477 73 307 769
71 436 477 73 307 769

[ anskaffningsvirdet mgar markvirde med 11 431 tkr (11 431 tkr).

Verkligt virde:

Varje ar utfors cn vérdering av respektive fastighet. Verkligt varde av férvaltningsfastighcter har
beddmts av externa oberoende fastighetsvirderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med
erfarenhet av savil aktuella marknadsomraden som typ av fastigheter. Virderingarna har sedan 2016
utforts av Newsec Advice AB. De mest viisentliga variablerna som dr avgorande for det berdknade och
beddémda verkliga vérdet dr direktavkastningskravet samt bedomd real tillvixt (inflationsantagandet).
Andra viktiga variabler dr driftsdverskott och den langsiktiga vakansnivan. Till grund for faststillande av
direktavkastningskravet ligger bland annat marknadens riskrénta for fastighetsinvesteringar vid varje
given tid. Denna baseras pa ett antal faktorer sasom marknadsrinta, skuldséittningsgrad,
in{lationsférvintningar och avkastningskrav pa insatt kapital. Aven fastighetsspecifika forutsittningar
paverkar direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet dr fastighetens driftsdverskott stéllt 1 relation
till det verkliga virdet. Som diskonteringsrinta anvinds faststdlld direktavkastningsrinta med tillagg for
arlig inflation. I vardering t0r 2023 har t6ljande indata anvints. Nivan pa den arliga framtida inflationen
bedoms till 2,0 % érligen. De virderingsantaganden som gjorts ér en kalkylperiod pad 10-25 &r. Arlig
hyresutveckling pé lokalkontrakt 50-100% av KPI eller en fast upprikning om 2-3% drligen. Arlig
hyresutveckling pa bostadskontrakt 3,5% for 2024, 2,5% for 2025 och direfter 2% arligen. Arlig kning
av drift och underhall pa 100% av KPI. I enlighet med den redogoérelse som ldmnas 1 noten f6r
”Redovisnings- och virderingsprinciper” under avsnitiet for "Virdering till verkligt varde” aterfinns
forvaltningstastigheter 1 niva 3.
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[ enlighet med den redogérelse som ldmnas 1 noten {6r "Redovisnings- och vérderingsprinciper” under
avsnittet 10r "Uppskattningar och bedomningar” befinner marknadsvirdet sig 1 virdeintervallet 3 jamfort

med redovisat boktort varde.

Byggnader och mark till ett virde om 77 631 tkr (77 631 tkr) 4r pantsatta som sdkerhet for banklan.
Uppgift om stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser aterfinns dven som separata noter.

Not 10 Pagaende nyanliggningar

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende nedlagda kostnader | 13 626 876 3002 137
Under aret nedlagda kostnader 849 625 10 889 041
Genomforda omférdelningar till forvaltningstastigheter -14 289 001 -264 302
Utgaende nedlagda kostnader 187 500 13 626 876
Utgaende redovisat virde 187 500 13 626 876
Not 11 Uppskjuten skatt
2023-12-31
Uppskjuten Uppskjuten Netto
Anliaggningstillgangar skattefordran skatteskuld
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader 0 -953 992 -953 992
0 -953 992 -953 992
2022-12-31
Uppskjuten Uppskjuten Netto
Anliggningstillgangar skattefordran skatteskuld
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader 0 -059 120 -659 120
0 -659 120 -659 120

[nga uppskjutna skatter har kvittats, och de uppskjutna skulderna berédknas ej utnyttjas eller betalas inom

tolv manader.

Den uppskjutna skatten har omvérderats till 20,6% vilken édr den skattesats som giller den dag skatten

beriknas realiseras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméissiga underskottsavdrag 1 den utstrackning som det ar
sannolikt att de kan tillgodogodras genom framtida beskattningsbara vinster. Alla underskottsavdrag 1

bolaget ir virderade som sannolika att kunna tillgodogoras.
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Not 12 Klassificering av finansiella instrument
Lancn [6per med en rorhig rinta ddrmed dverensstimmer det verkliga virdet med det redovisade virdet.
Det redovisade virdet pa kortfristiga fordringar och skulder &r en rimlig uppskattning av verkligt vérde.

2023-12-31 2022-12-31
Finansiella tillgangar
Hyres- och kundfordringar 3 806 3 244
Kortfristiga fordringar hos koncernféretag 3 833 139 204 196
Ovriga kortfristiga fordringar | 483 94
Upplupna téikter 16 000 0
3 854 428 2077 534
Icke finansiclla tillgangar 76 091 809 76 622 363
Totala tillgangar enligt balansriikning 79 946 237 76 829 897
FFinansiclla skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut 74 549 412 70 899 104
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 1 510 692 1 407 472
Leverantdrsskulder 367 125 524 235
Ovriga kortfristiga skulder 66 006 66 006
Upplupna kostnader 338 090 1192 235
76 831 325 74 089 052
Icke finansiella skulder 2 965 391 2 578 360
Totala skulder enligt balansrikning 79 796 716 76 667 412
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Not 13 Transaktioner med nérstaende
Brinova Holding AB édger 100% av aktierna 1 bolaget och har ddrigenom ett bestimmande inflytande

dver bolaget. Modertoretag 1 den storsta koncern dér bolaget ingdr 4r Brinova Fastigheter AB, org.nr
556840-3918.

Inkdp och torsdljning mellan koncernforetag:
Av bolagets drifts- och underhallskostnader samt administrationskostnader avser 32 % (31 %) inkop fran
andra koncernforetag. Av bolagets itékter avser 2 % (2 %) forsdljning till andra koncernforetag.

2023 2022

Fordringar och skulder niirstaende
Avrikningsforhallande -2 638 074 -3 124 561
Cashpool 5216656 3298076
Upplupna kostnader -34 770 -129 632
Upplupen rintefordran 1 289 327 160 313
3833139 204 196

Fordringar och skulder till modertoretaget avser ett avrikningstérhallande utan faststélld
aterbetalningsdag och 16per med koncernens snittrinta pd 3,55 % (2,38 %).

Ovrigt:
| separata noter finns upplysningar om
-rinteintiki/rdntekostnad pa koncernintern avrikning.

Not 14 Aktiekapital
Aktiekapitalet bestar av 50 000 st (50 000 st) aktier med kvotvirde 1 kr (1 kr). Aktiekapitalet bestar
endast av stamaktier.

Not 15 Finansiell riskhantering
Foretaget utsdtts genom sin verksamhet f6r en méngd olika finansiella risker: marknadsrisk (rianterisk 1
verkligt virde och rinterisk 1 kassaflédet), kreditrisk och likviditetsrisk.

Réinterisk:

Foretagets rdanterisk uppstar genom langlristig upplaning. Upplaning som gors med rorlig rinta utsétter
forctaget 10r rdnterisk avseende kassatlode vilken delvis neutraliseras av kassamedel med rorlig rénta.
Upplaning som gors med fast rinta utséitter toretaget tor ranterisk avseende verkligt véirde. Om rintorna
pd upplining 1 svenska kronor per den 31 december 2023 varit en procentenhet hogre eller ldgre med alla
andra variabler konstanta, hade vinsten fore skatt {6r rdkenskapsaret varit 710 tkr (724 tkr) hogre eller
lagre, huvudsakligen som en effekt av hdgre eller ligre rintekostnader for upplaning med rorlig rénta.

Likviditetsrisk:

Kassaflédesprognoser upprittas och toretagslec

ningen toljer noga rullande prognoser for

likviditetsresery {or att sikerstélla att foretaget

har tillrdckligt med kassamedel for att moéta behovet 1 den

[6pande verksamhceten. En berikning, bascrad pa laneskulden vi

d balanstidpunkten, av ett ars

rintebetalningar, uppgar till 4 447 tkr (3 064 tkr). Likviditetsris]

¢ dr risken for att bolaget far svarigheter

att fullgora sina forpliktelser som sammanhénger med finansiella skulder.

Hantcring av kapaital:
Foretagets mal avseende kapitalstrukturen 4r att trygga foretagets formaga att fortsitta sin verksamhet, sa

att den kan fortsétta att generera avkastning till

aktiedgarna och nytta for andra intressenter och att

uppritthalla en optimal kapitalstruktur {6r att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppritthalla
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eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen fordndra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
atcrbetala kapital tll akticdgarna, utfarda nya aktier cller sélja tillgangar tor att minska skulderna.
Kapital definicras som eget kapital, vilket uppgar till 150 tkr (162 tkr).

De langsiktiga malen 1 koncernen dr foljande: belaningsgraden for fastigheterna ska maximalt uppga till
60 procent, soliditet minst till 30 procent, rdantetdckningsgrad maximalt 1,75 ggr och avkastning pa eget
kapital minst riskiri rinta pa plus 7 procent.

Bolagets kontraktsenliga och odiskonterade rdntebetalningar och aterbetalningar av finansiella skulder
framgdr av tabellen ncdan. Skulder har inkluderats 1 den period nér aterbetalning tidigast kan krévas.

Loptidsanalys 2023-12-31 <1 ar 1-5 ar >5 ar Totalt
Skulder t1ll kreditinstitut 6 006 715 75469 510 0 81 476 225
Leverantorsskulder | 367 125 0 0 367 125
Ovriga kortfristiga skulder 66 006 0 O 66 006
Upplupna kostnader 338 090 0 0 338 090

6 777 936 75 469 510 0 82 247 446
Loptidsanalys 2022-12-31 <1 ar 1-5 ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 4 520 043 73 090 857 0 77 610 900
Leverantorsskulder 524 235 0 0 524 235
Ovriga kortfristiga skulder 66 006 0 0 66 006
Upplupna kostnader 1 192 235 0 0 [ 192 235

6 302 519 73 090 857 0 79 393 376

Not 16 Riantebarande skulder

Den genomsnittliga rédntan uppgar till 3,55 % (2,38 %), vilket motsvarar koncernens snittrinta {or
innevarande rikenskapsar. Bolagets lan [6per med rorlig rinta.

2023-12-31 2022-12-31
Rantebéirande skulder
Skulder till kreditinstitut 76 060 104 72 306 576
76 060 104 72 306 576
IFortallotider
Forfallotidpunkt, mindre dn ett ar frdn balansdagen [ 510 692 1 407 472
Forfallotidpunkt, ett till fem ar fran balansdagen 74 549 412 70 899 104
76 060 104 72 306 576
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Not 17 Upplupna kostnader och torutbetalda intikter

2023-12-31
Upplupna réintekostnader 27 969
Forskottsbetalda hyror [ 834 148
Upplupna driftskostnader 310 121
2 172 238

Not 18 Tilldggsupplysningar till kassaflodesanalys
2023-12-31
Erhallen réinta 169 648
Erlagd rinta -3 858 388
-3 688 740

Samtliga transaktioner fran finansieringsverksamheten ér kassaflodespaverkande.

Not 19 Stillda siakerheter

2023-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighctsinteckningar 77 631 000
77 631 000

Not 20 Eventualtorpliktelser
Bolaget har inga eventualtorpliktelser.
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2022-12-31

33511
[ 781 990
1 183 724
2974 225

2022-12-31

97 201
-2 035 344
-1 938 143

2022-12-31

77 631 000
77 631 000
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Not 21 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utgang
Inga viiscntliga hiindelser har intréffat efter balansdagen.

Helsingborg den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Per Johansson Malin Rosén
Verkstillande direktor

Frida Carlsson

Vir revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Frnst & Young AB

Stefan Svensson
Aulktoriserad revisor
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BRINOVA ESLOV GARVAREN AB 559113-8192 Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Personnummer returnerat fran Svenskt BankID: 196003061915

Per Johansson
VD / CEO

per.johansson@brinova.se

Signherat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: PER RAGNAR JOHANSSONM

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: Malin Ulrika Rosén
Personnummer returnerat fran Svenskt BankiD: 196810010600

Malin Rosén

malin.rosen@brinova.se

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: FRIDA CARLSSON
Personnummer returnerat fran Svensikt BanklD: 197406174040

Fricla Carisson

fricla.carisson@brinova.se

ERNST & YOUNG AB Sverige

Signerat med Svenskt BanklD

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: STEFAN SVENSSON
Personnummer returnerat fran Svenskt BankiD: 196712203931

Stefan Svensson
stefan.svensson@se.ey.com
19671220-3931
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Revisionspberatielse

Till bolagsstdmman i Brinova Eslov Garvaren 17 AB, org.nr 559113-8192

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brinova Eslov
Garvaren 17 AB for rékenskapsaret 2023,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rdttvisande bild av Brinova Esl6v Garvaren 17 ABs
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassaflode foér aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Griund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (SA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Brinova Esidv
Garvaren 17 AB enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direltorens ansvar

Det dar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprattas och att den ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktéren ansvarar aven for den interna kontroll
som de bedtmer &r nédvandig for att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktéren 16r bedOmningen av bolagets for-
maga att fortsétta verksamheten. De upplyser, nédr sa &r
dlldmpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan aftt
ortsdtta verksamheten och att anvdnda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstdllande direktoren avser att likvidera
holaget, upphtra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att idmna en revisionsherédttelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer aft upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

e Identifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ér tillrdckliga och d@ndamalsenliga for
att utgbra en grund f6r vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vdsentlig felaktighet till f6ljd av oegentlig-
heter dr hogre dn for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn tifl om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrolien.

varderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
nvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
iIrektdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
oplysningar,

{:E.‘LD.JE

e« drarvienslutsats om lampligheteni att styrelsen och verk-
stallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprdttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vasentlig osadkerhetsfaktor som avser
sadana hédndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsheréattelsen
fasta uppmdérksamheten pa upplyshingarna i ars-
redovisningen om den vasentliga osdakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdamtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden géra att ett bolag inte langre kan fortsétta
verksamheten.

e utvdrderar viden Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplys-
hingarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Uttver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens och verkstallande direktbrens férvalt-
ning av Brinova Eslév Garvaren 17 AB fo6r rakenskapsaret
2023 samt av forslaget till dispositioner befraffande bolagets
vinst eller forfust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstdllande direktoren ansvarsfrinet for rdken-
skapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till Brinova Esldv
Garvaren 17 AB enligt god revisorssed | Sverige och har 1 dvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbhevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund foér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret {0r forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
dtdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéaller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar {6r bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande
direktoren ska skoéta den I6pande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de at-
gdrder som ar nddvandiga for att bolagets bokforing ska full-
goras i overensstammelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstéllande direktéren i nagot vasent-
ligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

« pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget
ar férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige
alltid kommer att upptédcka atgérder eller férsummelser som
(an foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
‘orenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rédken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pd sadana atgdrder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga f6r verksamheten och dar avsteg och dvertrddelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdaffande bolagets
vinst eller foriust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
aktiebolagsiagen,

Helsingborg den dag som framgar av var elektroniska
underskrift

Ernst & Young AB

Stefan Svensson
Auktoriserad revisor
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