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Rikenskapsaret

Faststillelseintyg

Undertecknad verkstéillande direktdr i Brinova Specialfastigheter AB intygar att resultatrdkningen och
balansridkningen 1 drsredovisningen har faststillts pa arsstimma 2024-05-20. Arsstimman beslutade att
godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

originalen.

Helsingborg 2024-05-20
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'B:ri-nova *Speci-alfastighetegr AB 2(22)

Styrelsen och verkstéllande direktoren for Brinova Specialfastigheter AB avger foljande arsredovisning
for rikenskapsaret 2023.

Arsredovisningen #r uppriittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp
o 1 kronor. Uppglfter 1nom parentes avser f’oregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Bolaget dger och forvaltar fastigheterna Malmé Aggsvampen 1 och Malmé Aggsvampen 3 1 Malmé.
Bolaget bedriver fastighetsfor valtning 1 form av uthyrning av dessa. Fastigheterna bestar av lokaler.
Bolaget dger diven dotterbolag som 1 sin tur bedriver fastighetsforvaltning.

Féretaget har sitt sdte i Helsingborg.

Investeringar
Arets investeringar i materiella anliggningstillgngar uppgér till 0 tkr (0 tkr).

Vasenthga hiindelser under rikenskapsaret
Under dret har fastigheten Yran 3 sélts till dotterbolaget Brinova Tulpanen 8 AB till skattemassigt
restvarde,

Forvintad framtida utveckling samt viisentliga risker och osiikerhetsfaktorer
Bolagets verksamhet kommer under det kommande aret framst paverkas av hur fastighets- och
hyresmarknaden utvecklas inom verksamhetsomradet. |

Sedvanliga risker och osikerheter finns i bolaget sdsom rénterisk, likviditetsrisk, kreditrisk samt
hantering av kapital. Ytterligare information aterfinns i not for finansiell riskhantering.

Agarférhillanden

Bolaget dgs av Brinova Holding AB, 559084-7819 som 1 sin tur 4gs av Brinova Fastigheter AB, org nr
556840-3918, med site i Helsingborg. Moderbolag i den koncern dar bolaget ingér och dar
koncemredowsnmg upprdttas dr Brinova F astlghcter AB, org nr 556840-3918, med site 1 Helsingborg.
Koncernens moderbolags huvudkontor ligger pa Stortorget 9, 252 201 Hels_m_gb@rg.

# Signerat 2024:05416 1:37:15 UTC Onefliow 1D 7430973 Sids 2./ 23




Org.nr 556599-5809

Flerdrsoversikt (Tkr) 2023
Nettoomsattning 4307

Rorelseresultat 1011

Resultat efter finansiella poster 540
Eget kapital 177
Balansomslutning 35728
Soliditet (%) 0,8

2022
3984
2 614

2321
203

41 912
0,8

2021
3 868
2614
2 383

199
43 025
0,7

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

3(22)

2020 2019
3 874 3 831
2610 2 570
2 347 2 286
755 146
44 (95 44 047
2,0 0,3

Frén och med 2018 tillimpar bolaget redovisningsprinciper enligt Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer. Tidigare ar har bolaget tillimpat Bokféringsndmndens allménna rad

BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag.

FForslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst

arets forlust

disponeras sé att
1 ny rdkning overtores

1 802 758
-1 725 459
77 299

Foretagets resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Brinova Specialfastigheter AB
Org.nr 556599-5809

Resultatrikning

& Rérelsens intikter

1 Nettoomsittning

Fastighetskostnader
Drifts- och underhéllskostnader

Driftsnetto

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar och aterforing av uppskrivningar av
anlidggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader

Bruttoresultat

Central administration

Roérelseresultat

Resultat frin finansiella poster
Riénteintikter och liknande resultatposter
Riéntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

87 Signerat 2024-05-16-11:37:15 UTC

Not

3,4,15

2023-01-01

-2023-12-31

4307 367

-540 907
3766 460
=7 439

-372 357
-1 884 828

1 501 836

1011 158

886 588

-1 357 861

471273
539 885

2611367

-2 071 482

-1 725 459

Oneflow D 7430973 Sida 4 / 23

2022-01-01
-2022-12-31

3 984 033
-309 418
3674 615
-7 816

-544 999
0

3 121 800
-508 244
2 613 556
399 831
-692 422
-292 591
2 320 965

-2 305 690
15 275

-11 747
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Brinova Specialfastigheter AB
Org.nr 556599-5809

Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Pagédende nyanldggningar

Finansiella anliggningstillgangar

Andelar i koncernforetag

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgidngar

SUMMA TILLGANGAR

% Signerat 2024-05-16 11:37:15 UTC

10

12, 13

2023-12-31

O
12 901 576

25 000
25 000

12 926 576

22725112

261

31480
22 756 854

44 356
22 801 209

35727 785

Oneflow ID 7430973 Sida 5/ 23

2022-12-31

15827 011
0

15827 011

15 827 011

25 766 598
257

304 896

26 071 751

12 956
26 084 707

41 911 718



Brinova Specialfastigheter AB
Org.nr 556599-5809

Balansrikning

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

16

2023-12-31

100 000
100 000

1 802 758

-1 725 459

77 299

2022-12-31

100 000
100 0060

99 231
3528
102 759

Summa eget kapital 177 299 202 759
Obeskattade reserver 17 140 744 140 744

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld 11 2 061 465 2407 488

Summa avsittningar 2 061 465 2 407 488

Langfristiga skulder 14, 18, 19
Skulder till kreditinstitut 32 300 893 0

Summa langfristiga skulder 32 300 893 0
Kortfristiga skulder 14, 18, 19

Skulder till kreditinstitut 662 534 38 697 750
Leverantorsskulder 4 966 59 798
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 379 834 403 179
Summa kortfristiga skulder . 1047 384 39 160 727

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35 727 785 41911 718

o/ Signerat 2024-05-16 11:37:15 UTC Oneflow ID 7430973  Sida 6 /23



Org.nr 556599-5809

Ingaende eget kapital 2022-01-01
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2022-12-31

Aktiedgartillskott
Arets resultat

Utgaende eget kapital 2023-12-31

& Signerat 2024-05-16 11:37:16 UTC

Rapport éver forindringar i eget kapital

Akfie-

kapital

100 060

100 000

100 000

Fritt eget

99 230
3528
102 758

-1 725 459

77 299

7(22)

Summa
eget kapital

202 758

1 700 000
-1 725 459

177 299

Oneflow 1D 7430973
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Brinova Specialfastigheter AB 8 (22)

Org.nr 556599-5809

DA ATIPUCI AR ALY S 19 023-12-31 2022-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat vid avyttring av anldggningstillgang

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten tore

férindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Forandring av rorelsefordringar
Forandring av rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Forsdljning av materiella anldggningstillgingar

Investeringar i finansiella anldggningstillgngar

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Upptagna lan

Amortering av laneskulder
Lamnade koncernbidrag
Erhéllna aktiedgartillskott

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets shut

¢ Signerat 2024-05-16 11:37:15 UTC

539 885
225 186
147 171

2553 078

3 465 320

-78 177

5 875 040

827 000
-25000
202 000

33 129 123
-38 863 396
-2 611 367
1700 000
-6 645 640

12956

44 356
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27 500
0

2 893 464
550712

-136 760

3 307416

0

-992 250
-2 305 690
[
=3 297 940

9476
3 480
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Brinova Specialfastigheter AB 9(22)

Org.nr 556599-5809
Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grund fﬁ'r rapporter‘nas ‘upprﬁtfa‘nd‘ie

personar Rekommendatlonen anger vﬂka undantag och tillagg som kravs i farhallande tlll IF RS
Al sredewsnmgen har uppmttats enh gt anskaffmngsvardemetaden._

b@la g,e.t_s__ ﬁn.answlla Ifap_pﬁ_l.'_tﬁd

Nya eller findrade standarder och nya tolkningar som finnu inte tritt i kraft .
Ett antal nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar har publicerats vilka trider 1 kraft 2024
och senare.

Nya och dndrade redovisningsstandarder som tlllampas av koncernen

De nya eller dndrade standarder och tolkningar som triitt i kraft frdn och med den 1 januari 2023 har
inneburit féljande effekt pa koncernens finansiella rapporter 2023:

Andnngar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter avseende upplysningar om redovisningsprinciper
har inneburit att textm#ngden hinforligt till koncernens beskrivning av redovisningsprinciperna har

reducerats samt anpassats till bolagets sidrskilda torutséttningar.

Andrmgm na Syftar tlll att fortydhga nar en skuld Ska klassﬁceras som k{)l‘tfl“lStlg, sarskalt vid
férekomsten av covenanter. Andringarna ska enligt TASB, tlllampas for rikenskapsar som bérjar 1
januari 2024 eller senare. Tidigare tlllampnmg ar tilldten. Andringarna dr inte godkiinda av EU. Ovan
beddéms inte f4 ndgon visentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter den period de tillimpas

forsta gdngen.

Ovriga nya och dndrade redovisningsstandarder
Inga av de Ovriga nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar forvéntas innebdra nagon
visentlig effekt pd koncernens finansiella rapporter.

Bolagets valuta
Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta dr SEK.

Rorelsens intikter -
Intiktsredovisning sker 1 resultatrakningen nér kontroll har &verforts till motparten. Om det rader
betydande osikerhet avseende betalning, vidhdngande kostnader eller risk och om séljaren behaller ett

engagemang 1 den Iépande forvaltningen som vanligtvis forknippas med dgandet sker ingen _
Intiktsforing. Intikterna redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller forvintas komma att
erhallas med avdrag for lamnade rabatter

Hyresintikter
Hyresintikter och hyresrabatter redovisas linjért i resultatrikningen baserat pa villkoren i hyresavtal.

Hyresintékter 1 fastighetstorvaltningen redovisas i den period som hyran avser. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda hyresintikter. Intdkter frdn fortidsinlosen av 1yresk0ntrakt redovisas som mtikt den
period d4 ersitiningen erhéllits, 1 de fall inga ytterligare prestationer krivs fran Brinovas sida.

o Signerat 2024-05-16 11:37:15 UTC Oneflow 1D 7430973 Sida 9/23



Brinova Specialfastigheter AB 1023
Org.nr 556599-5809

Servi c-efmﬁkt’er

iiii

och konkluderat att koncemen 1 Sin roll som fastl ghetsagare 1 huvudsak agerar huvudman

Intiikter fran fastighetsforsiljning

Brinova redovisar intdkter och kostnader fran forvérv och avytiringar av fastigheter vid den tidpunkt da
kontroll 6vergatt till kepamn vilket normalt sammanfaller med tilltridesdagen.

V}d bcdomnmg av nar kentmll Gvergar t111 saIJ aren beaktas vad som avtalats mellan partema betraffande

Som kan paverka affarens utgang wlka llggel utanfor salj arens och/eller koparens k_ontmll
tor intdktsredovisning tilldmpas pa varje transaktion tor sig.

Redovisning av leasing som leasetagare
Bolaget tillampar ett undantag 1 RFR 2 som innebér att leasingavgifter redovisas som en kostnad linjért

under leasingperioden.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intikter och kostnader bestar av rinteintikter pd bankmedel och 'ft)rdiringar ‘rintekostnader pé
kdn och utdelningsintdkter. Rénteintdkter pa fordringar och rdntekostnader pa skulder berdknas

med tillimpning av effektivrintemetoden. Rénteintikter respektive rantekostnader inkluderar
periodiserade belopp av transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader
mellan det ursprungligen redovisade virdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid

iorfall. Utdelningsintdkter redovisas ndr ritten att erhalla betalning faststallts,

Koncernbidrag
Moderforetaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket innebir att koncernbidrag som

erhalls eller limnas redovisas som bokslutsdispositioner.

/ Signerat 2024-05-16 11:37:15 UTC Oneflow ID 7430973  Sida 10/ 23
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Brinova Specialfastigheter AB 11 (22)
Org.nr 556599-5809

Materiella anliaggningstillgangar
Bolaget mnehar en fastlgh(,t som t111 storsta del ar uthyrd samt en del mventanar Fastigheten 4r avsedd

B;yg_ g_nadur h 1%
Ombyggnader 1-50%
Byggnadsinventarier 20%
Markanldggningar 5-10%
Markinventarier 20%

Tiligdngarnas restvirden och nyttjandeperiod provas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
En tillgings redovisade viirde skrivs omgéende ner till dess atervinningsvirde i de fall da tillgdngens
redovisade vérde dverstiger dess beddmda atervinningsvirde. Vinster och torluster vid avyttring
faststills genom nettot mellan foérsdljningsintikten och det redovisade virdet av tillgdngen och redovisas
i resultatrikningen som Ovrig rorelseintikt, alternativ 6vrig rérelsekostnad beroende pé utfallet.

For materiella anldggningstillgdngar presenteras 1 not for férvaltningsfastigheter ett intervall for verkligt
virde, vilket utgdrs av marknadsviirde som arligen faststills med hj alp av en Intern vérderingsmodell.
Verkligt virde baseras pd priser pa en aktiv matrknad, justerade, om sa krivs, for eventuella avvikelser
avseende den aktuella tillgéngens typ, ldge eller skick. Om sddan information inte finns tillginglig,
anvinds alternativa virderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa mindre aktiva marknader eller
diskonterade kassaflédesprognoser. Det verkliga virdet omprovas arligen.

Nedskrivningsprdvning for materiella anldggningstillgdngar mm

Om indikation pa nedskrwnmg&behov finns, berdknas tillgangens atervinningsvirde som det hogsta av
nyttjandevirdet och verkligt virde minus f6rsiljningskostnader. Vid berikning av nyttjandevirdet
diskonteras framtida kassafloden till en ridntesats fore skatt som ska beakta marknadens bedémning av
riskfri rinta och risk férknippad med den specifika tillgangen. Om det inte gar att faststdlla vsentligen

oberoende kassafléden till en enskild tillgéng ska tillgdngarna vid prévning av nedskrwmngsbehov
grupperas till den ldgsta niva dér det gér att identifiera vdsentligen oberoende kassaflden (en sa kallad

kassagenercrande enhet).

Oneflow 1D 7430973  Sida 11/ 23



Brinova Specialfastigheter AB 12 (22)
Org.nr 556599-5809

Viirdering till verkligt viirde
Verkligt virde &r det pris som vid virderingstidpunkten skulle erhallas vid forsdljning av en tillgang eller

betalas vid éverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. De olika
L nivderna i verkligt virdehierarkin defineras enligt f6ljande:

Nivé 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader f6r 1dentiska tillgdngar och skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden én noterade priser inkluderade i nivé 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller mdirekt (dvs. hirledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke
observerbara indata).

F Grvaltmngsfastl gheternas Vardermg tlll Verkh gt varde mkluderar uppskai‘tmngar och bedemnmgar Vﬂka-
dr att betrakta som viasentliga {or red0v1sn1ngsandamal Baserat pa mar madsvardermgen av fastigheter
bedoms ett intervall inom vilket marknadsvéardet pa respektive fastighet ligger. I relation till respektive
fastighets bokforda virde tillimpas féljande intervall:

Viirdeintervall 1 - I niva med eller dverstigande, 0-10 % 6ver bokfort virde
Viirdeintervall 2 - Visentligt dverstigande, >10-40 % o6ver bokfort virde
Virdeintervall 3 - Avsevirt 6verstigande, >40 % over bokfort virde

Pdgdende nyanliggningar
Som pagaende nydnldggnmgdr Iedowscls nedlagdd kosmader for pdgaende pmjekt for ombyggna‘uonel

b rul_{.

Andela'r 1 'k@n"{:emfﬁretag

30m mtakt_

Finansiel]a instrument

Sl{uldmstmmcnt Bolagets finansmlla 1115trument framgar av nat 14

.Redawsmng och vardermg

bolaget forbmder sxg att kopa ellel salja tlllgangen F manswlla 1nstrument redowsas fersta gfmgen f1ll
verkligt véirde plus transaktionskostnader.

Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
forfallodag pd tre manader eller mindre. Bolaget dr ansluten till koncernens Cash Pool-struktur vartor
kassa/bank ir en kortfristig skuld/fordran till koncernféretag.

&/ Signerat 2024-05-16 1:37:15 UTC Oneflow ID 7430973  Sida 12/ 23
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Brinova Sp—eci-alfastigheter AB 13 (22)

Kassaflodesana l:Yz"S?
Kassafloden frén den 18pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden.

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag {6r uppskjuten skatt) 1 procent av

balansomslutning.

Not 2 Visentliga uppskattningar och bedomningar

Att uppritta rapporter i dverensstimmelse med tillimpade regelverk kridver anvindning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningséindamal. Vidare krdvs att bolagsledningen gor vissa bedémningar vid
tlllampnmgen av foretagcts mdowsmngsprmmper De omraden som 111nefattar en hog grad av

AR

b_,e__tydel_b.e f(_)r. foretage_ts 11,53._1_edomsmng

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

2023 2022

Intikter
Hyresintakter 4307 367 3984 033

Dirckta kostnader for forvaltningsfastigheter som har

genererat hyresintikter och serviceintikter

Reparation och underhall -336 111 -124 202

Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn -151 895 -120 291

Ovriga externa kostnader -52 901 -64 925

Central administration -490 678 -508 244
-1 031 585 -817 662

Operationell Leasing: -

Hiy1fie;-S_:ijI1_'t§ikt.e‘ma grundar sig pa hyresavtal avseende lokaler som &r att betrakta som :operatianella

leasingavtal ddr bolaget &r leasegivare.

Framtida minimileascavgifter avseende ¢j uppsigningsbara operationella leasingavtal.

Inom ett ar 4365 636 4 572 657

Mellan 1 och § &r 16 371 135 16 393 824

Mer dn 5 ar 0 3073 842
20 736 771 24 040 323

Not 4 Arvode till revisorer

Kostnader for revision och andra uppdrag hos Emnst & Young AB har belastat moderbolaget.

o Signerat 2024-05-16 11:37:15 UTC Oneflow ID 7430973  Sida 13/ 23



Brinova Specialfastigheter AB 14 (22)
Org.nr 556599-5809

Not 5 Riinteintikter och liknande resultatposter
2023 2022

e Rénteintikter frdn koncernféretag 886 534 399 831
Iy Ovriga rinteintakter 4 0
886 588 399 831

Not 6 Riintekostnader och liknande resultatposter

2023 2022

Ovriga rintekostnader 0 -620
Réntekostnader, laneskulder -1884 227 -878 873
Tomtrittsavgilder -57 960 -300
Réanteutjimning inom koncernen 584 326 187 371

-1 357 861 -692 422

Not 7 Bokslutsdispositioner
2023 2022

Limnade koncernbidrag: -2 611 367 -2 305 690
-2 611 367 -2 305 690

Not 8 Skatt pa arets resultat
2023 2022

Skatt pé drets resultat
Aktuell skatt 0 0
Férandring av uppskjuten skatt avseende temporira

skillnader 346 023 -11 747

Totalt redovisad skatt 346 023 11 747

Avstimning av effektiv skatt
2023 2022

Procent Belopp Procent Belopp

Redovisat resultat fore skatt -2 071482 15 275

Skatt enligt gillande skattesats 20,60 426 725 20,60 -3 147
Ej avdragsgilla kostnader 49 591 -8 600

Okning/minskning av temporira

skillnader for vilka uppskjuten skatt
tidigare ¢j aktiverats 31112 0
Redovisad effektiv skatt 16,70 346 023 76,90 -11 747

o7 Signerat 2024-05-16 11:37:15 UTC. Oneflow ID 7430973 Sida 14/ 23



Brinova Specialfastigheter AB
Org.nr 556599-5809

Not 9 Forvaltningsfastigheter

Ingéende anskaffhingsvérden
Forséljningar/utrangeringar

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Forsiljningar/utrangeringar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Ingaende uppskrivningar
Forsdljningar/utrangeringar

Arets nedskrivningar pa uppskrivet belopp
Utgadende ackumulerade uppskrivningar

Utgdende redovisat virde
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat virde

Verkligt virde

Skattemdssigt restvirde

2023

13267 412
11981 189

11 286 223

-8 000 544
972 734

225 186
-7 252 996

10560 143

-1 544 623
-147 171
8 868 349

12.901 576
68 629 000

2. 894 464

2 894 464

13 267 412
0
13 267 412

-7 610337
0

-390 207
-8 000 544

10714 935
-154 792

10 560 143

15827011

78 239 000

4 140G 174

Fastigheterna dr klassificerade som specialenheter, ddr med utgdr inget taxeringsvérde.

[ anskaffningsvirdet ingdr markvérde med 852 tkr (1 254 tkr). I verkligt vérde ingar beddmt vérde av
tomtrétter med 2 229 tkr (2 229tkr).

Verkligt virde:

Varje ar utfors en véardering av respektive fastighet. Verkligt virde av forvaltningsfastigheter har
bedomts av externa oberoende fastighetsvirderare, med relevanta, ‘professionella kvalifikationer och med
erfarenhet av savil aktuella marknadsomraden som typ av fastigheter. Vérderingarna har sedan 2018
utforts av Newsec Advice AB. De mest visentliga variablerna som dr avgorande fér det beréiknade och
beddmda verkliga vdrdet dr direktavkastningskravet samt bedomd real tillvixt (inflationsantagandet).
Andra viktiga variabler #r driftséverskott och den 1angsiktiga vakansnivan. Till grund for faststillande av
.ducktavkastnmgslqavet Ilggel bhnd annat marknadens r13k1 cll’lt‘l for fastlghetsmvestermgal vid varje

mﬂwtmnsfowantnmgar ech avkastnmgskl av pa insatt I{apltal Aven fastlghetssp_eclﬁka fm utséttningar
paverkar direktavkastningskravet, Direktavkastningskravet #r fastighetens driftséverskott stillt i relation
till det verkliga virdet. Som diskonteringsrinta anvénds faststélld dir ektavkastnmgsmnta med tilldgg tor
arlig inflation. I viirdering for 2023 har féljande indata anvints. Nivan pa den arliga framtida inflationen
bedoms till 2,0 % arligen. De varderingsantaganden som gjorts &r en kalkylperiod pé 10-25 &r. Arlig
hyresutveckling pa lokalkontrakt 50-100% av KPI eller en fast upprikning om 2-3% &rligen. Arlig
hyresutveckling pa bostadskontrakt 3,5% for 2024, 2,5% for 2025 och dérefter 2% arligen. Arlig 6kning
av drift och underhall pa 100% av KPL. 1 enlighet med den redogdrelse som lamnas i noten for
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Brinova Specialfastigheter AB
Org.nr 556599-5809

“Redovisnings- och virderingsprinciper” under avsnittet for ”Virdering till verkligt vérde” aterfinns

forvaltningsfastigheter i niva 3.

Yy I enlighet med den redogérelse som ldmnas i noten for "Redovisnings- och virderingsprinciper” under

ot avsnittet for ”Uppskattningar och bedémningar “befinner marknadsvérdet sig i virdeintervallet 3 jamfort

& Byggnader och mark till ett virde om 37 050 tkr (42 250 tkr) dr pantsatta som sidkerhet fér banklan.

Uppgift om stillda sikerheter och eventualforpliktelser aterfinns dven som separata noter.

Not 10 Pagiende nyanliggningar
2023-12-31
Utgaende nedlagda kostnader 0

Ombklassificeringar 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar 0

Utgﬁende redovisat varde 0

Not 11 Uppskjuten skatt

2023-12-31

Uppskjuten Uppskjuten

Anliggningstillgangar skattefordran skatteskuld
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader 0 -2 061 465

0 -2 061 465
2022-12-31

Uppskjuten Uppskjuten

Anliggningstillgangar skattefordran skatteskuld
Uppskjuten skatt p& temporira skillnader 0 -2 407 488

0 -2 407 488

2022-12-31

277 500
27 500

-27 500
227 500

Netto

-2.061 465
-2 061 465

Netto

2407 488
-2 407 488

Iﬁnzg_a. uppsl{]utna skatter har kvittats, och de uppskjutna skulderna beriknas ej utnyttjas eller betalas mom

t{)lv mﬁnader-

Den uppskjutna skatten har omvirderats till 20,6% vilken ér den skattesats som giller den dag skatten

beridknas realiseras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag 1 den utstrackning som det ér
sannolikt att de kan tillgodogoras genom framtida beskatiningsbara vinster. Alla underskottsavdrag 1
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Brinova Specialfastigheter AB
Org.nr 556599-5809

Not 12 Andelar i koncernioretag

& Ingdende anskaffningsvirden
' Inkop

" Férsiljningar
C

"

Utgaende redovisat virde

Not 13 Specifikation andelar i koncernforetag

Nainn
Brinova Tulpanen 8§ AB

Brinova Tulpanen 8 AB

0
25 000
0

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 25 000

Antal
andelar
250

Rostritts-
andel
100%

Kapital-
andel
100%

Org.nr

17 (22)

2023-12-31 2022-12-31

o O O O

25000 0

varde
25 000
25 000
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Brinova Specialfastigheter AB
Org.nr 556599-5809

Not 14 Klassificering av finansiella instrument

f Finansiella tillgangar

o] Kortfristiga fordringar hos koncernféretag
_.Vuga kortfristiga fordringar

Likvida medel

Upplupna intékter

Icke finansiella tillgdngar

Totala tillgangar enligt balansrikning

Finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Upplupna kostnader

Icke finansiella skulder

Totala skulder enligt balansrikning

2023-12-31

22725112
261

0

22 769 729

12 958 056

35727 785

662 584
4966

16 031

32984 474

2 454 261

35 438 735

18 (22)

Lanen loper med en mrllg ranta ddrmed dverensstimmer det verkliga vérdet med det redovisade vérdet.
Lo Det redovisade vérdet pa kortfristiga fordringar och skulder 4r en rimlig uppskattning av verkligt virde,

2022-12-31

25766 598

957
12 956

212 601
25992 412

15919 306

41 911 718

38 697 750

59 798

8952

2 830 708

Oneflow ID 7430973
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Org.nr 556599-5809

Not 15 Transaktioner med nirstaende

Brinova Holding AB édger 100% av aktierna 1 bolaget och har dédrigenom ett bestimmande inflytande
over bolaget. Moderforetag i den storsta koncern dér bolaget ingér dr Brinova Fastigheter AB, org.nr
556840-3918.

Ink&p och forséljning mellan koncernforetag: _ - o .
Av bolagets drifts- och underhallskostnader samt administrationskostnader avser 57 % (73 %) ink6p fran
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2023 2022

Fordringar och skulder néirstiende

Avrikningsforhillande 137 056 2 305 690

Cashpool 21767 414 27 931 244

Upplupna kostnader -10 745 -46 327

Upplupen rintefordran 1 105 499 187 371
22 725112 25 766 598

Fordringar och skulder till moderforetaget avser ett avrdkningstorhallande utan faststdlld

dterbetalnin g;--s-d;a:_g: och 16per med koncernens snittranta pa 3)55 o (2} 19 %)
Ovrigt:

| separata noter finns upplysningar om
-rinteintdki/rintekostnad pa koncernintern avrikning.

Not 16 Aktiekapital

endast av stamaktier.

Not 17 Obeskattade reserver
2023-12-31 2022-12-31

Periodiseringsfond 2020 140 744 140 744
140 744 140 744
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andra variabler konstanta, hade vinsten fore skatt for rikenskapsaret varit 330 tkr (387 tkr) hogre eller
ldgre, huvudsakligen som en effekt av hogre eller ldgre rintekostnader for upplaning med rorlig rénta.

Brinova Specialfastigheter AB 20 (22)

Org.nr 5565995809

Not 18 Finansiell riskhantering

Foretaget utsitts genom sin verksamhet f6r en méngd olika finansiella risker: marknadsrisk (rédnterisk i

verkligt virde och rinterisk i kassaflodet), kreditrisk och likviditetsrisk.

Riénterisk:
Foretagets ranterisk uppstéar genom langfristig upplaning. Upplaning som gors med rorlig ranta utsdtter

foretaget for ranterisk avseende kassaflode vilken delvis neutraliseras av kassamedel med rorlig rénta.

Upplaning som g6rs med fast rénta utsitter foretaget for rinterisk avseende verkligt virde. Om réntorna
pa upplaning 1 svenska kronor per den 31 december 2023 varit en procentenhet hogre eller lagre med alla

Likviditetsrisk:

Kassatlodesprognoser upprittas och toretagsledningen f6ljer noga rullande prognoser for

likviditetsreserv for att sikerstilla att foretaget har tillrdckligt med kassamedel for att mota behovet 1 den
l6pande verksamheten. En berikning, baserad pa laneskulden vid balanstidpunkten, av ett &rs
rdntebetalningar, uppgar till 1 929 tkr (988 tkr). Likviditetsrisk dr risken for att bolaget far svarigheter att

fullgéra sina forpliktelser som sammanhéinger med finansiella skulder.

Hantering av kapital.

F?jl e:tagets mil' 'avseen‘dekapita’lstmkturen dr att 'trygga 'fijretagets férmﬁga att fortsétta sin‘ verksamhet, sé

uppratthalla en optlmal kap1talstmktur for att halla kostnadema fc;r kapltalet nere. Fer att uppr atthalla
eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen forindra den utdelning som betalas till aktieigarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utfirda nya aktier eller silja tillgangar t6r att minska skulderna.
Kapital definieras som eget kapital, vilket uppgar till 177 tkr (203 tkr).

60 precent sohdltet mmst ttll 30 procen‘t rantetacknmgsgl ad mammalt 1 75 ggr och avkastmng pa eget

I{apltal minst riskfri rdnta pa plus 7 procent.

B@{l’agets kontraktsenliga och odiskonterade rintebetalningar och aterbetalningar av finansiella skulder
framgér av tabellen nedan. Skulder har inkluderats 1 den period nir aterbetalning tidigast kan krévas.

Loptidsanalys 2023-12-31
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Upplupna kostnader

Léptidsanalys 2022-12-31
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Upplupna kostnader

&7 Signerat 2024-05-16 11:37:15 UTC

<] ar
2591 603
4 966

16 031

2 612 600

<1 ar

39 685 602
59 798

8 952

39 754 352

1-5 ar
32 7277796

0
0
32727 796

1-5 ar
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Totalt
35319 399
4 966

16 031

35 340 396

Totalt
39 685 602

39 754 352
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Brinova Specialfastigheter AB

Not 19 Riéntebirande skulder

L innevarande rikenskapsar, Bolagets lan 16per med rorlig rénta.

< B
i

Rintebirande skulder
Skulder till kreditinstitut

Forfallotider
Forfallotidpunkt, mindre 4n ett ar frin balansdagen
Forfallotidpunkt, ett till fem &r frin balansdagen

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna rintekostnader
Forskottsbetalda hyror

Not 21 Tilldiggsupplysningar till kassaflodesanalys

Erhéllen rinta
Erlagd riinta

Samtliga transaktioner fran finansieringsverksamheten 4r kassaflodespéaverkande.

o Signerat 2024-05-16 11:37:15 UTC

2023-12-31

32 963 477
32 963 477

662 584
32 300 893
32 963 477

2023-12-31

16 031
363 803
379 834

2023-12-31

552 786

-1 877 148

-1324 362

21 (22)

Den genomsnittliga rdntan uppgar till 3.55 % (2,38 %), vilket motsvarar koncernens snittrénta for

38 697 750
38 697 750

38 697 750
0O
38 697 750

2022-12-31

8 952
394 227
403 179

2022-12-31

399 831
-1 123 769
723 938
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Brinova Specialfastigheter AB 22 (22)
Org.nr 556599-5809

Not 22 Stillda sidkerheter
2023-12-31 2022-12-31

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 37 050 000 42 250 000
37 050 000 42 250 000

edaTs
PR

i
tFoF TELa
8 st i

T Ay

Not 23 Eventualforpliktelser

Bolaget har inga eventualforpliktelser.

Not 24 Visentliga hiindelser efter rikenskapsirets utgiang

I mars 2024 saldes fastigheten Yran i bolagsform med underliggande fastighetsvirde om 4,4Mkr.

Helsingborg den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Per Johans son Malinh Rosén
Verkstillande direktor

Frida Carlsson

Var revisionsberiittelse har limnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Stefan Svensson
Auktoriserad revisor
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PER JOHANSSON Sverige

Signerat med Svenskt BanklD

Personnummer returnerat fran Svenskt BanklD: 196003061215

Pear Johansson
per.johansson@brinova.se
19600306-1915

MALIN ROSEN Sverige

BankiD

Namn returnerat frdn Svenskt BankiD: Malin Ulrika Rosén

Personnummer returnerat fran Svenskt BankiD: 196810010600

Malin Roseén
malin.rosen@brinova.se
19681001-0600

FRIDA CARLSSON Sverige

Namn returherat fran Svenskt BankiD: FRIDA CARLSSON
Parsonnummer returnerat fran Svenskt BankiD: 197406174040

Frida Carlsson
frida.carlsson@brinova.se
19740617-4040

STEFAN SVENSSON Sverige

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

stefarusvensson@se.ey.com
19671220-3931

o Signetat 2024-05-16 11:37:15 UTC

2024-05-13 17:02:25 UTC

Datum

Leveranskanal E-post

2024-05-13 13:26:00 UTC

Patum

IP-adress: 212.181.123.210

2024-05-13 11:43:31 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post
IP-adress; 77.244.225.96

2024-05-16 11:37:15 UTC

Datum:

Leveranskanak &-post
IP-adress: 147.161.188.116
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Revisionsberattelse

Till bolagsstdmman | Brinova Specialfastigheter AB, org.nr 556599-5808

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen f6r Brinova

Specialfastigheter AB for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023~ °

1281 .

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningsiagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Brinova Specialfastigheter ABs
tinansiella stalining per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och Kassafléde for aret enligt ars-

redovisningslagen. Férvaltningsberéattelsen ar férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

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

Grund f6r uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi #r oberoende | forhallande till PBrinova
Specialfastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har
i Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de reVEsiGnsbevis Vi har in'hémt'a't é‘ir tillréckl'igamh.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret’
tor att arsredovisningen: upprattas och att den ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-

-stal.lan.de direktoren ansvarar aven for den interna kontroll
som de bedbmer ar nddvandig for att uppratia en arsredo-

visning som integinnehaller nagravasentliga felaktigheter, vare

sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppr’é’[tandet av érsredwisﬁingen ansvarar styrel’sen cach-

maga att fﬂrtsatta verksamheten De upplyser

fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fort-

:sfat't drif’t Ant'agandet om far'tsat't drift' t'ili'émpas dock i.nte om

bolage_t
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Fevisorns ansvar

Vara mal 4r att uppnd en rimlig grad ‘av sikerhet om att ars-

redovisningen som. helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

'misstag, och att lAmna en revisionsberittelse som innehéller
vara utialanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sakerhet,

men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt 1SA

aoch god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en

-vasentllg felakhghet om en sadan fmns Felaktsgheter kKan

'vase_nthga ;om_ de e_nsk{lt:e__ller t_|_,|_lsam,mans r!m!:gen kan mrvan{
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med

grund i arsredovisningen.

ndr sa ar
tillampligt,. om forhallanden som kan paverka térméagan att

Upphora med verksamheten e!ler mte har nagﬁt'

Som del av en revision enligt ISA anvander vi pmfessiﬁn:&ll'tz
omdome och har en professionellt skeptisk inst&lining under
hela revisionen, Dessutom:.

. i’den’tifi’erar gch"bedfjmer Vi riskerna for véisentliga 'fel'akt'ig

heter _ell_er mlsstag_,_ utfmmar ech utfﬁr granskmng_s~
étgé‘rder blah‘d an"nat ut‘ifrén desSa 'riéke'r r.}c:h i’nhéimt‘ar

heter A hﬂgre an for en vasentltg felaknghet sem beror pé
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, férfaiskning, avsiktliga utel@mnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

kantmll som har betydelse for var revision for att utfgrma
granskningsatgérder som &r 1&ampliga med hénsyn till oms-
standlghetema men inte f6r att uttala oss om effekiivi-
teten i den interna kontrollen.

« utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tilindrande
upplysningar.

» drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stéllande direktoren anvénder antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana héandelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om -bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna 1 ars-
redovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otilirackliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis: som inh&mtas fram til datumet {ér
revisiongberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte langre kan forisatta
verksamheten..

« utvarderar viden évergripande presentationen, strukiuren
och innehallet | A&rsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen éaterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild..

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omifattning och inrikining samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksé informera.om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, ‘daribland de eventuella betydande brister i den

interna Kontrollen somvi identifierat.

Penneo dokumehtnyckel; GEDIN-6QFQ6-G6BTB-5S0F2P-06ALE-ZFVZP
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens och verkstallande direktbrens: forvalt-

ning av Brinova Specialfastigheter AB for rékenskapsaret

2023-01-01 - 2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner
petraffande bal.ag_ets vinst eller forlust.

......

moter O(Ih verkstallande dlrektoren ansvarsfrlhet for raken-.

skapsaret.

Grund for tttalanden

Vi har-utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi #r obercende i forhallande tilt Brinova
*Specialfastigheter AB enligt god revisorssed i Sverige och har
i.6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrackliga och

andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det: ar styrelsen som har ansvaret f6r forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om

“utde]mngen ar forsvarllg med hansyn t:II de kr:a:«.sr som bolagets;

'balage‘ts egna kapltai
stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaitningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefatiar bland annat att
fortidpande beddoma bolagets ekonomiska situation och att
tillse ati bolagets organisation ar utformad sa att bokfdringen,
medelsfﬁrvaltmngen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt. Verkstdllande
direktoren ska skota den lopande forvaltningen enligt styrel-

sens ruktlmjer och anvisningar och bland annat vidta de at-
_garder som ar nodvandiga for att bolagets. bokmrlng ska full-

goras i Gverensstammelse med lag och fér att medels-
forvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om-ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

f5r att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma o nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktdren i nagot vésent-
ligt avseende:

L :fmelaglt nagon atga'rd eller g]ert Slg skyldlg till nagan for-

ib.o.l.a.get,. alier

s pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dlsposmoner

iav bﬁiagets vmst eller forlust ﬂCh darmed vart uttalande om.

_a:___r_ ;f_G.re_n_ngt med _akt_lebolagsl_agen _

Rimlig skerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige
_alltld kemmer att upptacka atgarder eller farsummelser som

.......

fﬂrsla_g_ _t|II d_lspﬂssti_qner_ av bclag,ets wns:_t e_lle.r [.{_}_r_lu_st_ mt:e Ar -

férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt

skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dJsposnmner av bolagets vinst

eller forlust grundar s&g frarnst pa revismnen av raken---

:baseras pa var prefessmnella bed@mnmg med utgangspunkt I*

rlsk GCh vasenthghet Det mnebar att Vi mkuserar gransk-

_ngemm och prwar fattade baslut beslutsunderlag, wdtagﬁa
atgarder och andra foérhallanden som ar relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrifet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om forstaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Lundden dag sem framgar av var elekironiska underskrift

Stefan Svensson
Auktoriserad revisor
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