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Faststallelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Brinova Skeppsbrokajen AB intygar att resultatrdkningen och

balansrikningen i arsredovisningen har faststillts pa arsstimma 2025-05-16. Arsstimman beslutade att
godkédnna styrelsens torslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer Gverens med
originalen.
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Brinova Skeppsbrokajen AB n 2 (21)

Org.nr 559022-4274

Styrelsen och verkstillande direktdren f6r Brinova Skeppsbrokajen AB avger foljande arsredovisning for
rikenskapsaret 2024.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i

kronor. Uppgiiter inom parentes avser {oregaende ar.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten
Bolaget dger och forvaltar fastigheten Karlskrona Skeppsbron 4. Bolaget bedriver fastighetsforvaltning i
form av uthyrning av denna. Fastigheten bestar av lokaler.

Foretaget har sitt site 1 Helsingborg.

Investeringar
Arets investeringar i materiella anldggningstillgdngar uppgar till 0 tkr (26 330 tkr).

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Lokaler 1 Skeppbron 4 som fiardigstilldes 1 augusti 2023 har till storsta del varit uthyrd under 2024, Detta
paverkade hyresintikterna mellan aren.

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

Sedvanliga risker och osdkerheter finns 1 bolaget sasom rénterisk, likviditetsrisk, kreditrisk samt hantering
av kapital. Ytterligare information aterfinns 1 not for finansiell riskhantering.

Agarforhallanden

Bolaget dgs av Brinova Holding AB, org nr 559084-7819, med séte 1 Helsingborg. Moderbolag 1 den
koncern dir bolaget ingar och dér koncernredovisning upprittas dr Brinova Fastigheter AB, org nr
556840-3918, med site 1 Helsingborg. Koncernens moderbolags huvudkontor ligger pa

Stortorget 9, 252 20 1 Helsingborg.
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Brinova Skeppsbrokajen AB
Org.nr 559022-4274

Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021
Nettoomsittning 3 002 778 0 0
Rorelseresultat -2 441 -3 259 -24 -22
Resultat efter finansiella poster -4 291 -4 324 213 -65
Eget kapital 314 905 250 443
Balansomslutning 50 854 68 700 37 890 2 940
Soliditet (%) 1,0 3,1 0,7 15,1

For defimitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Fran och med 2020 tillimpar bolaget redovisningsprinciper enligt Arsredovisningslagen och RFR 2

3 (21)

Redovisning 1or juridiska personer. Tidigare ar har bolaget tillimpat Bokforingsndmndens allménna rad

BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag och Arsredovisningslagen.

Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att t1ll forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 855212
arets forlust -391 338
463 874

disponeras sa att
1 ny rdkning éverfores 463 874

Foretagets resultat och stillning 1 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassaflddesanalys med tillhérande noter.
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Brinova Skeppsbrokajen AB
Org.nr 559022-4274

Resultatrikning

Rorelsens intikter
Nettoomsittning

Hyresintakter
Serviceintikter

Fastighetskostnader

Drifts- och underhallskostnader
Fastighetsskatt

Driftsnetto

Ovriga externa kostnader
Avsknivningar av anldggningstillgdngar

Bruttoresultat

Central administration

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

O

3,4, 13

2024-01-01
-2024-12-31

2763971
238 205
3002176

-918 611
-249 920
1 833 645

-5 424
-4 046 274

-2 218 053

-222 740

-2 440 793

471

-1 850 473
-1 850 002

-4 290 795

3967 297
-323 498

-677 840
-391 338

4 (21)

2023-01-01
-2023-12-31

778 397
0

778 397

-293 158
-11 200
474 039

-4 239
-3 6738 122

-3 208 322
-31 045

-3 259 367
1 741

-1 065 926
-1 064 185

-4 323 552

5 124 927
801 375

-146 302
655 073

Arets resultat motsvarar drets totalresultat och dirfér presenteras endast en resultatrikning utan separat
rapport tor ovrigt totalresultat.
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Brinova Skeppsbrokajen AB
Org.nr 559022-4274

Balansrikning

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Pagaende nyanlaggningar

Finansiella anliggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran

Summa anliggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Fordringar hos koncernforetag

Aktuella skattefordr

Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

ngar

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not
1,2

11

12

13

2024-12-31

50 735 975
0
50 735 975

41 411
41 411

50 777 386

18 604
0

0

2 2938
35 000
55 902

20 809
76 711

S0 854 097

5 (21)

2023-12-31

54 814 265
0
54 814 265

41411
41 411

54 855 676

0

1118 954
6411
421 855
16 590
1563 810

12 280 809
13 844 619

68 700 295

Document [D: dfbfeSah-8012-4d42-927e-1a10a8hk0ece5f



Brinova Skeppsbrokajen AB
Org.nr 559022-4274

Balansrakning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 14

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 11

Summa avsittningar
Langfristiga skulder 12, 15, 16
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder 12, 15, 16
Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till koncernf{oretag 13
Aktuella skatteskulder

Ovriga skulder
Upplupna kostnader och f6rutbetalda mtéikter 17

Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2024-12-31

50 000
50 000

355 212
-391 338
463 874

513 874

0

214 142

214 142

33 984 000

33 984 000

708 000
34 940

14 610 752
232 309
81 465
424 615

16 142 081

S0 854 097

6 (21)

2023-12-31

530 000
50 000

200 139
655 073
835 212
905 212

1571629

146 302

146 302

34 692 000

34 692 000

708 000
106 643

30 106 200
0

0

464 304

31 385 152

68 700 295
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Brinova Skeppsbrokajen AB
Org.nr 559022-4274

Rapport over forindringar i eget kapital

Alktie-
kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 50 000
Arets resultat och totalresultat
Utgaende eget kapital 2023-12-31 50 000
Ingaende eget kapital 2024-01-01 50 000
Arets resultat och totalresultat
Utgaende eget kapital 2024-12-31 50 000

Balanserat
resultat

200 139

655 073

855 212

835 212

-391 338

463 874

Summa
eget kapital

250 139
655 073
9035 212
9035 212
-391 338

513 874

7(21)
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Brinova Skeppsbrokajen AB
Org.nr 559022-4274

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Avskrivningar

Betald skatt

Kassaflide fran den lopande verksamheten fore
torandring av rorelsekapital

Kassafléde fran forandring av rirelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar
Fordandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar 1 f6rvaltningsfastigheter
FErhallet nvesteringsbidrag

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna 1an

Amortering av laneskulder

Erhallna koncernbidrag

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

18

2024-01-01
-2024-12-31

-4 290 795
4046 274

0

-244 521

1 507 908
-15 243 071

-13 979 684

32 016
32 016

0

-708 000
2 395 668
1 687 668

~12 260 000
12 280 309

20 809

g (21)

2023-01-01
-2023-12-31

-4 323 552
3678 122

-6 404

-651 834

4 120 412
-6 956 182

-3 487 604

-26 330 122
0
-26 330 122

58 221 229
-22 821 229

6 696 556
42 096 556

12 2778 830
1 979

12 280 809
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Brinova Skeppsbrokajen AB 9 (21)
Org.nr 559022-4274

Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grund for rapporternas upprittande

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. RFR 2 anger att f6retag 1 sin arsredovisning ska tillimpa IFRS Redovisningsstandarder
sddana de antagits av EU, i den utstrickning detta dr mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen

och Tryggandelagen, samt med héinsyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som krévs 1 forhallande till IFRS.
Arsredovisningen har upprittats enligt anskaffningsvirdemetoden. Bolaget tillimpar de principer som
presenteras nedan.

Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar
De nya eller dndrade standarder och tolkningar som trétt 1 kraft frAn och med den 1 januari 2024 har
inneburit f6ljande effekt pa koncernens finansiella rapporter 2024

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

Andringarna syftar till att fortydliga nér en skuld ska klassificeras som kortfristig eller langfristig, samt
tillkommande upplysningar f6r skulder med covenanter. Férdndringen 1 IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter avseende klassificering av skulder som kort- eller langfristiga har inte haft nagon visentlig
paverkan pa koncernens finansiella rapport.

Nya eller dindrade standarder och nya tolkningar som idnnu inte tritt i kraft
Ett antal nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar har publicerats, vilka trider 1 kraft 2025
eller senare.

IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial Statements

Tilldimpning enligt IASB fr o m 1 januari 2027, standarden dr dnnu inte godkind av EU.

[FRS 18 fordndrar framst tre nyckelomraden, strukturen pa resultatrakningen, inférandet av upplysningar
om “management-defined performance measures” (MPM:er) samt forbittrad dissaggregering och
aggregering av Information 1 de priméira rapporterna och noterna.

I resultatraknmgen delas intdkter och kostnader in 1 tre ytterligare kategorier, rorelse, investering och
finansiering, samt tva nya resultatrader infors, bl a rorelseresultat. Upplysningarna om MPMer ska lamnas
1 en samlad not.Den nya standarden kommer {d en paverkan pa utformningen av koncernens
resultatrapport, utredning pagar i vilken omfattning. Ovriga eventuella effekter har inte dnnu utretts.

Ovriga nya och dndrade redovisningsstandarder
Inga av de dvriga nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar forvintas innebéra ndgon
visentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter.

Bolagets valuta
Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta dr SEK.

Rorelsens intikter

Intdktsredovisning sker 1 resultatrikningen nar kontroll har dverforts till motparten. Om det rader
betydande osékerhet avseende betalning, vidhingande kostnader eller risk och om s#ljaren behaller ett
engagemang 1 den 16pande forvaltningen som vanligtvis forknippas med dgandet sker ingen intdktsforing.
[ntikterna redovisas till det verkliga virdet av vad som erhéllits eller forvintas komma att erhallas med
avdrag fOor lamnade rabatter

Document {D: dfsfeSah-8012-4d42-927e-1a10a8b0ee5f



Brinova Skeppsbrokajen AB 10 (21)
Org.nr 559022-4274

Hyresintiikter

Hyresintékter och hyresrabatter redovisas linjért 1 resultatrdkningen baserat pa villkoren i hyresavtal.
Hyresintikter 1 fastighetsforvaltningen redovisas 1 den period som hyran avser. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda hyresintikter. Intdkter fran fortidsinlosen av hyreskontrakt redovisas som intikt den
period da ersdttningen erhallits, 1 de fall inga ytterligare prestationer krdvs fran Brinovas sida.

Serviceintdkter
Serviceintidkter bestdr 1 huvudsak av det som bendmns vidarefakturering och intdkten redovisas 1 den

period som den vidarefakturerade avgiften avser. For olika vidarefaktureringar kan distinktionen mellan
huvudman och agent paverka intiktsredovisningen 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 tjanster
och konkluderat att koncernen i sin roll som fastighetségare i huvudsak agerar huvudman.

Intikter fran fastighetsforsdlining

Brinova redovisar intdkter och kostnader fran 16rvirv och avyttringar av fastigheter vid den tidpunkt da
kontroll évergatt till kdparen, vilket normalt sammanfaller med tilltrddesdagen.

Vid bedémning av nir kontroll 6vergar till sdljaren beaktas vad som avtalats mellan parterna betréaffande
risker och féormdner samt engagemang t den lopande forvaltningen. Diarutéver beaktas omstindigheter som
kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfor siljarens och/eller koparens kontroll. Kriterierna for
intdktsredovisning tilldmpas pa varje transaktion for sig.

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

under leasingperioden.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av rénteintikter pa bankmedel och fordringar, rdntekostnader pa
ldn och utdelningsintdkter. Rinteintdkter pa fordringar och rdntekostnader pa skulder berdknas

med tilldmpning av effektivrantemetoden. Rénteintédkter respektive rintekostnader 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 forfall.
Utdelningsintéikter redovisas nér ritten att erhdlla betalning faststillts.

Koncernbidrag
Moderforetaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket innebar att koncernbidrag som
erhalls eller limnas redovisas som bokslutsdispositioner.
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Brinova Skeppsbrokajen AB * 11 (21)
Org.r 559022-4274

Materiella anliggningstillgangar
Bolaget innehar en fastighet som till stdrsta del dr uthyrd samt en del inventarier. Fastigheten 4ar avsedd att
ge langfristig hyresavkastning och klassificeras som férvaltningsfastighet.

Béde forvaltningsfastigheten och mventarier redovisas till anskaffningsviarde med avdrag f6r ackumulerade
avskrivaingar och eventuella nedskrivningar samt tilligg for eventuella uppskrivningar.

Inga avskrivningar gors pa mark. Avskrivningar pa andra materiella anldggningstillgangar, gors linjart
over den forvintade nyttjandeperioden, enligt f6ljande:

Byggnader 1%
Ombyggnader 1-50%
Byggnadsinventarier 20%
Markanldggningar 5-10%
Markinventarier 20%

Tillgangarnas restvirden och nyttjandeperiod provas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
En tillgangs redovisade virde skrivs omgaende ner till dess dtervinningsvirde 1 de fall da tillgangens
redovisade virde Gverstiger dess bedémda atervinningsvérde. Vinster och forluster vid avyttring faststills
genom nettot mellan [Orsdljningsintikten och det redovisade virdet av tillgdngen och redovisas i
resultatrikningen som 6vrig rorelseintikt, alternativ 6vrig rorelsekostnad beroende pa utfallet.

For materiella anldggningstillgangar presenteras 1 not for forvaltningsfastigheter ett intervall for verkligt
varde, vilket utgdrs av marknadsvérde som arligen faststills med hjilp av en intern varderingsmodell.
Verkligt virde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sé krivs, for eventuella avvikelser
avseende den aktuella tiligangens typ, lage eller skick. Om sadan information inte finns tillginglig, anvénds
alternativa virderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pd mindre aktiva marknader eller
diskonterade kassaflodesprognoser. Det verkliga virdet omprovas arligen.

Nedskrivningsprévning for materiella anldggningstillgangar mm

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas tiligangens dtervinningsvirde som det hégsta av
nytjandevirdet och verkligt virde minus forséljningskostnader. Vid berdkning av nyttjandevirdet
diskonteras framtida kassafldden till en rintesats f6re skatt som ska beakta marknadens bedé6mning av
riskfri rdnta och risk forknippad med den specifika tillgangen. Om det inte gar att faststilla visentligen
oberoende kassafldden till en enskild tillgdng ska tillgingarna vid provning av nedskrivningsbehov
grupperas till den ldgsta niva dér det gar att identifiera visentligen oberoende kassafldden (en s kallad
kassagenererande enhet).
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Org.nr 559022-4274

Virdering till verkligt virde
Verkligt virde dr det pris som vid virderingstidpunkten skulle erhallas vid forsaljning av en tillgang eller

betalas vid ¢verlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. De olika nivaerna

i verkligt virdehierarkin defineras enligt foljande:
Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgdngar och skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata {or tillgdngen eller skulden 4dn noterade priser inkluderade 1 niva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. héarledda fran prisnoteringar)

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

Pagaende nyanldggningar

Som pagaende nyanldggningar redovisas nedlagda kostnader for pagiende projekt for ombyggnationer samt

pagaende projekt {6r nybyggnationer 1 forvaltningsfastigheter som dnnu inte slutforts och tagits 1 bruk.

Finansiella instrument

Bolaget tillimpar undantaget att inte tillimpa IFRS 9 Finansiella instrument 1 juridisk person utan
tillimpar istillet i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. Darmed virderas finansiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvérde och finansiella omséttningstillgangar enligt ldgsta virdets
princip, med tillimpning av nedskrivning f6r f6rvintade kreditforluster avseende tillgangar som &r
skuldinstrument. Bolagets finansiella instrument framgar av not 12.

Redovisning och virdering
K&p och férsdljningar av finansiella tillgadngar redovisas pa affirsdagen, det vill sédga det datum da bolaget

forbinder sig att kopa eller sédlja tillgdngen. Finansiella instrument redovisas forsta gangen till verkligt
virde plus transaktionskostnader.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktilligodohavanden samt kortfristiga 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 koncernféretag.

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

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag t6r uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.,
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Not 2 Visentliga uppskattningar och bedéomningar

Att uppritta rapporter 1 verensstimmelse med tillimpade regelverk kriver anvindning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningséindamal. Vidare krévs att bolagsledningen gor vissa bedémningar vid
tillimpningen av foretagets redovisningsprinciper. De omrédden som innefattar en hog grad av
beddmningar som 4dr komplexa, eller sadana omraden déar antaganden och uppskattningar dr av vasentlig
betydelse tor foretagets arsredovisning.

Forvaltningsfastigheter

Uppskattningar och bedomningar utvirderas 10pande och baseras pa historisk erfarenhet och andra
faktorer, iklusive forvintningar pa framtida hindelser som anses rimliga under radande forhallanden.
Forvaltningsfastigheternas vérdering till verkligt varde inkluderar uppskattningar och bedémningar vilka ar
att betrakta som visenthga 10r redovisningsindamal. Baserat pa marknadsvérderingen av fastigheter
bedoms ett intervall inom vilket marknadsvirdet pa respektive fastighet ligger. I relation till respektive
fastighets bokforda virde tillampas f6ljande intervall:

Virdeintervall 1 - I niva med eller 6verstigande, 0-10 % 6ver bokfort virde
Virdeintervall 2 - Vésentligt 6verstigande, >10-40 % Over bokfort virde
Virdeintervall 3 - Avsevirt éverstigande, >40 % 6ver bokfort virde

Not 3 Fastighetsintikter och fastighetskostnader

Foljande belopp har redovisats 1 resultatriakningen:

2024 2023
Intiakter
Hyresintakter 2 763 971 778 397
Serviceintikter 238 205 0
3002176 778 397
Direkta kostnader tor térvaltningstastigheter som har
genererat hyresintikter och serviceintikter
Driftskostnader | -378 710 -161 375
Reparation och underhall -63 610 -11 122
Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn -394 792 -104 577
Fastighetsskatt -249 920 -11 200
Ovriga externa kostnader -81 499 -16 034
Central administration -222 740 -51 045
-1 391 271 -355 403

Operationell Leasing:

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

leasingavtal dar bolaget dr leasegivare.

Framtida mimimileaseavgifter avseende e) uppsédgningsbara operationella leasingavtal:

[nom ett ar 1 988 212 3 420 845
Mellan 1 och 5 ar 2177 061 2 601 671
Mer dn 5 ar 0 0

4165 273 6 022 516
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Not 4 Arvode till revisorer

Kostnader {6r revision och andra uppdrag hos KPMG AB har belastat moderbolaget.

Not 5 Rinteintikter och liknande resultatposter

Ovriga rinteintikter

Not 6 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réantekostnader till koncernforetag
Ovriga rintekostnader

Réntekostnader, laneskulder
Uppldggnings- och inteckningskostnader
Réinteutjimning inom koncernen

Not 7 Bokslutsdispositioner

Erhallna koncernbidrag
Forandring av dveravskrivningar

2024

471
471

2024

-620 384

0

-1 937 624
0

707 535

-1 850 473

2024

2 395 663
1 571 629
3 967 297

14 (21)

2023

1 741
1741

2023

-1 035 298
-299

-423 508
-20 000
413 179
-1 065 926

2023

6 696 556
-1 571 629
5 124 927

Document 1D: df5feSah-8012-4d42-927e-1a10a%b0eebF



Brinova Skeppsbrokajen AB 15 (21)
Org.nr 559022-4274

Not 8 Skatt pa arets resultat

2024 2023
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt 0 0
Fordndring av uppskjuten skatt avseende temporira skillnader -67 840 -146 302
Totalt redovisad skatt -67 840 -146 302
Avstimning av effektiv skatt
2024 2023
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -323 498 801 375
Skatt enligt gdllande skattesats 20,60 66 641 20,60 -165 083
Ej avdragsgilla kostnader -134 578 18 423
Ej skattepliktiga intdkter 97 358
Redovisad effektiv skatt -20,97 -67 840 18,26 -146 302
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Not 9 Forvaltningsfastigheter

16 (21)

2024 2023
Ingaende anskaffningsvirden 58 492 387 2 446 950
Inkdp 0 670 875
Investeringsbidrag -32 016 O
Omklassificeringar fran pagiende nyanliggningar 0 35 374 562
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 58 460 371 58 492 387
Ingaende avskrivningar -3 678 122 0
Arets avskrivningar -4 046 274 -3 678 122
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 724 396 -3 678 122
Utgaende redovisat virde 50 735 975 54 814 265
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat varde 50 735 975 54 814 265
Verkligt virde 68 300 000 67 300 000
Taxeringsvirden byggnader 20 000 000 0
Taxeringsviarden mark 4 992 000 2 800 000
24 992 000 2 800 000
Skattemdssigt restvirde 49 696 451 54 104 061
49 696 451 54 104 061

[ anskaffningsviardet ingar markvirde med 3 118 tkr (3 118 tkr).

Verkligt virde:

Varje ar utfors en virdering av respektive fastighet. Verkligt virde av forval

ningsfastigheter har bedomts

av externa oberoende fastighetsvirderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet

av s&vil aktuella marknadsomraden som typ av fastigheter. Véarderingarna har sedan 2016 utforts av
Newsec Advisory AB. De mest visentliga variablerna som dr avgorande for det berdknade och bedémda

verkliga virdet dr direktavkastningskravet samt bedémd real tillvaxt (inflationsantagandet). Andra viktiga
variabler ar driftséverskott och den langsiktiga vakansnivan. Till grund for faststillande av
direktavkastningskravet ligger bland annat marknadens riskranta for fastighetsinvesteringar vid varje given
tid. Denna baseras pd ett antal faktorer sdisom marknadsrénta, skuldsattningsgrad, inflationsférvantningar
och avkastningskrav pa insatt kapital. Aven fastighetsspecifika forutsittningar paverkar
direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet 4r fastighetens driftsdverskott stillt 1 relation till det
verkliga virdet. Som diskonteringsrinta anvinds faststdlld direktavkastningsranta med tillagg for arlig
inflation. I vardering {6r 2024 har 16ljande indata anvénts. Nivan pa den arliga framtida inflationen beddms
till 1,0% 2025 och dédrefter 2,0 % arligen. De varderingsantaganden som gjorts dr en kalkylperiod pa 10-25
ar. Arlig hyresutveckling pé lokalkontrakt 50-100% av KPI eller en fast upprikning om 2-3% arligen.
Arlig hyresutveckling pa bostadskontrakt 4,5% for 2024 till 2025, 3% for 2025 till 2026 och direfter 2%
arligen. Arlig kning av drift och underhall pd 100% av KPI. I enlighet med den redogérelse som limnas i
noten for "Redovisnings- och virderingsprinciper’” under avsnittet for ”Virdering till verkligt varde”
aterfinns fOrvaltningsfastigheter 1 niva 3. :

I enlighet med den redogdrelse som limnas 1 not 2 "Visentliga uppskattningar och bedomningar" under
avsnittet "Forvaltningsfastigheter” befinner marknadsviérdet sig 1 virdeintervallet 2 jaim{ort med redovisat
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boktort virde.

17 (21)

Byggnader och mark till ett virde om 35 750 tkr (35 750 tkr) 4r pantsatta som sikerhet f6r banklan.
Uppgitt om stéllda sikerheter och eventualforpliktelser aterfinns 4ven som separata noter.

Not 10 Pagaende nyanliggningar

Ingaende nedlagda kostnader

Under aret nedlagda kostnader

Genomfdrda omidrdelningar till {Srvaltningsfastigheter
Utgaende nedlagda kostnader

Utgaende redovisat virde

Not 11 Uppskjuten skatt
2024-12-31
Anliggningstillgangar

Uppskjuten skatt pa underskottavdrag
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader

2023-12-31

Anliiggningstillgangar
Uppskjuten skatt pa underskottavdrag
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader

Uppskjuten
skattefordran

41 411
4

41 411

Uppskjuten
skattefordran

41 411
0

41 411

2024-12-31

- OO O

e

Uppskjuten
skatteskuld

0
214 142

-214 142

Uppskjuten
skatteskuld

0
-146 302

-146 302

2023-12-31

29 715 315
25 659 247
-35 3774 562

0

0

Netto

41 411
=214 142
-172 731

Netto

41 411
-146 302
-104 891

Inga uppskjutna skatter har kvittats, och de uppskjutna skulderna beriiknas ej utnyttjas eller betalas inom

tolv manader.

Den uppskjutna skatten har omvirderats till 20,6% vilken 4r den skattesats som giller den dag skatten

beridknas realiseras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskottsavdrag i den utstrickning som det ir
sannolikt att de kan tillgodogoras genom framtida beskattningsbara vinster. Alla underskottsavdrag i
bolaget dr virderade som sannolika att kunna tillgodogoras.

Not 12 Klassificering av finansiella instrument

Lanen 16per med rorlig rdnta. Det redovisade virdet avseende ldnen bedoms motsvara verkligt virde da
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kreditmarginalerna pa lanen inte varierar 1 all vasentlig utstrickning. Det redovisade virdet pa kortfristiga
fordringar och skulder dr en rimlig uppskattning av verkligt virde.

Not 13 Transaktioner med nirstaende

Brinova Holding AB &dger 100% av aktierna 1 bolaget och har dirigenom ett bestimmande inflytande ver
bolaget. Moderforetag 1 den storsta koncern dér bolaget ingar 4r Brinova Fastigheter AB, org.nr

556340-3918.

Inkép och forsdlining mellan koncernitretag:
Av bolagets drifts- och underhallskostnader samt administrationskostnader avser 23% (16%) inkop fran
andra koncernforetag. Av bolagets intikter avser 13% (17%) forsdljning till andra koncernforetag.

2024 2023

Fordringar och skulder niirstaende
Avridkningsférhillande 2 395 668 6 696 556
Cashpool -17370 414 -35 483 866
Upplupna kostnader -3 611 -7 626
Upplupen rintefordran 367 605 0
Upplupen ranteskuld 0 -192 310
-14 610 752 -28 987 246

Fordringar och skulder till moderforetaget avser ett avrakningsforhallande utan faststilld aterbetalningsdag
och l6per med koncernens snittrinta pa 3,50% (3,55%).

Ovrigt:
I separata noter finns upplysningar om
-ranteintakt/rintekostnad pa koncernintern avrikning,

Not 14 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 500 st (500 st) aktier med kvotvirde 100 kr (100 kr). Aktiekapitalet bestar
endast av stamaktier.
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Not 15 Finansiell riskhantering

19 (21)

Foretaget utsétts genom sin verksamhet for en méngd olika finansiella risker: marknadsrisk (rinterisk i
verkligt varde och rinterisk 1 kassaflodet), kreditrisk och likviditetsrisk.

Rénterisk:

Foretagets rinterisk uppstar genom langfristig upplaning. Upplaning som gors med rorlig rinta utsitter
foretaget for rénterisk avseende kassaflode vilken delvis neutraliseras av kassamedel med rérlig rinta.
Upplaning som gors med fast rédnta utsétter foretaget {or rdnterisk avseende verkligt virde. Om rintorna pé
upplaning 1 svenska kronor per den 31 december 2024 varit en procentenhet higre eller ldgre med alla
andra variabler konstanta, hade vinsten fore skatt for rakenskapsaret varit 347 tkr (354 tkr) hogre eller
lagre, huvudsakligen som en effekt av hogre eller ldgre rdntekostnader for uppléning med rorlig riinta.

Likviditetsrisk:
Kassaflodesprognoser upprittas och foretagsledningen foljer noga rullande prognoser for likviditetsreserv

for att sdkerstélla att foretaget har tillrackligt med kassamedel for att mota behovet i den 16pande

verksamheten. En berdkning, baserad pa laneskulden vid balanstidpunkten, av ett ars rintebetalningar,
uppgar till 1 480 tkr (2 054 tkr). Likviditetsrisk dr risken for att bolaget far svarigheter att fullgora sina
fOrpliktelser som sammanhéinger med finansiella skulder.

Hantering av kapital:
I oretagets mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga foretagets formaga att fortsétta sin verksambhet, sa

att den kan fortséitta att generera avkastning till aktieigarna och nytta fér andra intressenter och att

uppritthalla en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna f6r kapitalet nere. For att uppritthalla eller
justera kapitalstrukturen, kan koncernen fordndra den utdelning som betalas till aktieigarna, dterbetala
kapital t1ll aktiedigarna, uttdrda nya aktier eller silja tillgdngar for att minska skulderna. Kapital definieras
som eget kapital, vilket uppgar till 514 tkr (905 tkr).

De langsiktiga malen 1 koncernen &r t6ljande: belaningsgraden for fastigheterna ska maximalt uppga till 60
procent, soliditet minst till 30 procent, rantetickningsgrad maximalt 1,75 ggr och avkastning pa eget

kapital minst riskfri rinta pd plus 7 procent.

Bolagets kontraktsenliga och odiskonterade rdntebetalningar och aterbetalningar av finansiella skulder
framgar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats 1 den period nér aterbetalning tidigast kan krivas.

Loptidsanalys 2024-12-31
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Upplupna

costnader

Skulder {1l

 koncernioretag

Loptidsanalys 2023-12-31

Skulder til!

| kreditinstitut

Skulder til

| koncernforetag

Leverantorsskulder
Upplupna kostnader

<1 ar

2 188 079
84 940

52 195

14 610 752
16 935 966

<1 ar

2761 856
30 106 200
106 648

61 069

33 035 773

1-5 ar
35437 613
0

0

0

35437 613

1-5 ar

35 856 326
0
0

0
35 856 326

Totalt
37 625 692
84 940
52 195
14 610 752
52 373 579

Totalt

38 618 132
30 106 200
106 643

61 069

68 892 099
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Not 16 Rintebirande skulder
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Den genomsnittliga rintan uppgar till 3,50% (3,55%), vilket motsvarar koncernens snittrinta for

innevarande rdkenskapsar. Bolagets 1an 16per med rorlig ridnta.

2024-12-31
Rintebirande skulder
Skulder till kreditinstitut 34 692 000
Avridkningsskulder till koncernforetag 14 610 752
49 302 752

2023-12-31

35 400 000
30 106 200
65 506 200

Inga formell avbetalningsplan foreligger gillande avrakningsskulder till koncernforetag, varvid de inte

specificeras dver forfallotider.

Forfallotider
Iorfallotidpunkt, mindre 4n ett ar fran balansdagen 708 000
Forfallotidpunkt, ett till fem ar frdn balansdagen 33 984 000
34 692 000
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
2024-12-31
Upplupna rintekostnader 8 195
Forskottsbetalda hyror 372 420
Upplupna driftskostnader 44 600
424 615
Not 138 Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys
| 2024-12-31
Erhallen rinta . 471
Erlagd rdnta -2 419 262
-2 418 791

Samtliga transaktioner frdn finansieringsverksamheten dr kassaflodespaverkande.

708 000
34 692 000

35 400 000

2023-12-31

17 069
403 235
44 000
464 304

2023-12-31

1 741
-908 518
-906 777
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Not 19 Stiallda sidkerheter

2024-12-31

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 35 750 000
— 35 750 000

Not 20 Eventualtorpliktelser

Bolaget har inga eventualférpliktelser.

Not 21 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utgang

Inga visentliga hiindelser har intrédffat efter balansdagen.

Helsingborg

Per Johansson Malin Rosén
Verkstillande direktor

Martin Wallin

Var revisionsberittelse har 1dmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

KPMG AB

Camilla Alm Andersson

Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor

21 (21)

2023-12-31

35750 000
35 750 000
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Revisionsherattelse

Till bolagsstamman i Brinova Skeppsbrokajen AB, org. nr 5§598022-4274

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brinova Skeppsbrokajen AB for ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réattvisande
bild av Brinova Skeppsbrokajen ABs finansiella stélining per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret

enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.
Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen,

Grund fﬁr-uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till Brinova Skeppsbrokajen AB enligt god revisorssed i Sverige

och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2023 har utféris av en annan revisor som lamnat en revisionsberéttelse daterad den 10 juni 2024 med

omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovishingen.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret f6r att
arsredovisningen uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktdren
ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer ar nodvandig
fér att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstéllande direktéren for beddomningen av bolagets férmaga att

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredaovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att |1amna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige
alltid kommer att uppticka 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 forvantas 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:

—— identifierar och beddmer vi riskerna f6r vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och andamalsenliga for att utgbra en grund f6r vara
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hégre an f6r en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsikiliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision {6r att utforma
granskningsatgérder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna konfrollen.

fortsétta verksamheten. De upplyser, nar sa &r tillampligt, om
forhallanden som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har
nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

— utvarderar vi lampligheten | de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om bolagets férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberatielsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte
langre kan fortsatta verksamheten.

— utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt 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, déaribland
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

Utdver var revision av arsredavisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens och verkstallande direktdrens férvaltning for Brinova
Skeppsbrokajen AB for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljiar styrelsens ledamoter och verkstéllande

direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar
oberoende i forhallande till Brinova Skeppsbrokajen AB enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret t6r forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storieken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbhehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
bedOma bolagets ekonomiska situation och att tillse att bolagets

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av foérslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av s@kerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda

Malmd det datum som framgar av var elektroniska signatur

KPMG AB

Camilla AlIm Andersson

Auktoriserad revisor

organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Verkstallande direktdren ska skota den I6pande férvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som &r nddvandiga for att bolagets bokforing ska fuligéras i
overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt,

ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionelit skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse f6r bolagets situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag lill dispositioner betraffande bolagets vinst eller foriust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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