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Brinova Sjohem AB 2 (21)
Org.nr 556785-5027

Styrelsen och verkstéllande direktéren f6r Brinova Sjohem AB avger foljande drsredovisning for
rikenskapsaret 2024.

Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i
kronor. Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolaget dger och forvaltar fastigheterna Sjohem 2, 4 och 10 och Kristianstad 3:86 1 Kristianstad. Bolaget
bedniver fastighetsférvaltning 1 form av uthyrning av dessa. Fastigheterna bestar av lokaler.

Foretaget har sitt site 1 Helsingborg.

Investeringar
Arets investeringar i materiella anlidggningstillgdngar uppgér till 8 994 tkr (7 031 tkr).

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Ett tiodrigt hyresavtal dr tecknat 1 fastigheten Kristianstad, Sjéhem 4, om cirka 800 kvm med inflyttning 1
mars 2025.

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

Sedvanliga risker och osékerheter finns 1 bolaget sdsom rinterisk, likviditetsrisk, kreditrisk samt hantering
av kapital. Ytterligare information aterfinns 1 not for finansiell riskhantering.

Agarforhallanden

Bolaget dgs av Brinova Fastigheter AB, org nr 556840-3918, med séte 1 Helsingborg. Moderbolag 1 den
koncern ddr bolaget ingar och dir 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 Sjéhem AB
Org.nr 5567835-5027

Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 38 606 35 059 29 754 28 696
Rorelseresultat 12 312 9916 5 041 5 786
Resultat efter finansiella poster 5 095 2.527 23 2 134
Eget kapital 173 154 2 892 6 907
Balansomslutning 261 048 264 797 242 633 235 045
Soliditet (%) 0,1 0,1 1,2 2,9

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.

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

balanserad vinst 3 253 542
arets forlust -3 180 616
72 926

disponeras sa att
1 ny rakning overfores 72 926

Foretagets resultat och stéllning 1 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tillhorander noter.
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2020
27 852
7 385

3 844
4197
221 741
1,9
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Brinova Sjohem AB
Org.nr 556785-5027

Resultatrikning

Rorelsens intikter

Nettoomséittning
Hyresintikter
Serviceintikter
Ovriga rorelseintikter

Fastighetskostnader

. Drifts- och underhallskostnader

Fastighetsskatt

Driftsnetto

Ovriga externa kostnader
Avskrivningar av anldggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader
Bruttoresultat

Central administration

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt

Skatt pa arets resultat
Arets resultat

O

3, 4,

Ln

2024-01-01
-2024-12-31

36 253 530
2 353 647
0

38 607 227

-10 393 650
-1 407 690
26 805 887

-10 454

-10 887 742

-1 320

15906 371

13 -3 594 4774

12 311 897

1217123

-8 434 171
-7 217 048

5 094 849

-8 246 389
-3 151 540

-29 076
-3 180 616
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2023-01-01
-2023-12-31

32 811 209
2 247 637
932 961

35 991 807

-9 377 551
-1 407 690

25 206 566

-277 096

-11 708 795
0

13 470 675

-3 554 364

9916 312

360 721
-7750 474

-7 389 753
2 526 559

-4 662 634
-2 136 125

-201 923
-2 338 048

Arets resultat motsvarar arets totalresultat och dirfér presenteras endast en resultatrikning utan separat
rapport for vrigt totalresultat.
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Brinova Sjéhem AB
Org.nr 556785-5027

Balansrikning

TILLGANGAR
Anlidggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter
Pagaende nyanldggninar

Summa anliiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordvingar
Hyres- och kundfordringar
Fordringar hos koncernforetag
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

12

13

2024-12-31

218 363 432
6 306 754
224 670 186

224 670 186

154 448

35 200 554
> 893
1013 356
36 374 251

3 869

36 378 121

261 048 307
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2023-12-31

222 074787
4 489 462
226 564 250

226 564 250

80 647

36 997 745
2 699

1 147 573
38 228 663
3 869

38 232 533

264 796 783
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Brinova Sjohem AB
Org.nr 556785-5027
Balansrikning 11‘“?';

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 14

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Avsiattningar
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

Aktuella skatteskulder
Ovriga skulder
Upplupna kostnader och forutbetalda mtékter 17

Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2024-12-31

100 000
100 000

3253 542
-3 180616
72 926

172 926

15 344 147

15 344 147

43 691 400
43 691 400
190 411 090
868 294

52 512

698 237

9 809 701

201 839 834

261 048 307
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2023-12-31

100 000
100 000

2 391 590
-2 338 048
53 542

153 542

15315 071

15 315 071

234 102 490

234 102 490

4781 360
1255127
32 512

896 737
8 239 943

15 225 679

264 796 783
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Brinova Sjéhem AB
Org.nr 556785-5027

Rapport over torandringar i eget kapital

Aktie- Balanserat

kapital resultat
Ingaende eget kapital 2023-01-01 100 000 2 791 590
Utdelning -1 000 000
Arets resultat och totalresultat -2 338 048
Aktiedgartiliskott 600 000
Utgaende eget kapital 2023-12-31 100 000 53 542
Ingaende eget kapital 2024-01-01 100 000 53 542
Arets resultat och totalresultat -3 180616
Aktiedgartiliskott 3 200 000
Utgaende eget kapital 2024-12-31 100 000 72 926

Summa

eget kapital

2 891 590

-1 000 000
-2 338 048
600 000

153 542

153 542

-3 180 616
3 200 000

172 926

7(21)
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Brinova S5)6hem AB
Org.nr 556785-5027

Kassatlodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Avskrivningar

Betald skatt

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av riorelsekapitalet
Fordndring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortiristiga skulder

Kassaflode fran den Iopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 forvaltningsfastigheter
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av laneskulder

Utbetald utdelning

Limnade koncernbidrag

Erhallna akticigartillskott

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2024-01-01

-2024-12-31

5 094 849
10 887 742

0

15 982 591

4 454 414
984 422

21421 427

-8 993 678
-8 993 678

0

-4 781 360
0

-8 246 389
600 000
-12 427 749

0
3 869

3 869
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2023-01-01

-2023-12-31

2 526 559
11708 795

0O

14 235 354

-26 241 134
826 180

~-11 179 600

-7031 216
-7 031 216

28 093 000
-4 219 500
-1 000 000
-4 662 684

0

18 210 816

0
3 369

3869
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Brinova Sjéhem AB = 9 (21)
Org.nr 556785-5027

Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grund for rapporternas upprattande

Arsredovisningen dr uppriittad i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. RFR 2 anger att foretag 1 sin arsredovisning ska tillimpa IFRS Redovisningsstandarder
sddana de antagits av EU, i den utstrackning detta 4r mojligt inom ramen for Arsredovisningslagen

och Tryggandelagen, samt med hinsyn tagen till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som kréavs 1 férhallande 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 tritt 1 kraft fran och med den 1 januari 2024 har
inneburit féljande effekt pa koncernens finansiella rapporter 2024:

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

Andringarna syftar till att fortydliga nir en skuld ska klassificeras som kortfristig eller 1angfristig, samt
tillkommande upplysningar {6r skulder med covenanter. Fordndringen 1 IAS 1 Utformning av finansiella
rapporter avseende klassificering av skulder som kort- eller langtristiga har inte haft nagon visentlig

paverkan pd koncernens finansiella rapport.

Nya eller andrade standarder och nya tolkningar som 4dnnu inte tritt i kraft
Ett antal nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar har publicerats, vilka trader 1 kraft 2025

eller senare.

IFRS 18 Presentation and Disclosure in Financial Statements

Tilldmpning enligt IASB fr o m 1 januar1 2027, standarden dr dnnu inte godkind av EU.

I[FRS 18 fordndrar framst tre nyckelomraden, strukturen pa resultatrikningen, inférandet av upplysningar
om ’management-defined performance measures” (MPM:er) samt foérbéttrad dissaggregering och
aggregering av information 1 de priméra rapporterna och noterna.

[ resultatrdkningen delas mtidkter och kostnader in 1 tre ytterligare kategorier, rorelse, investering och
finansiering, samt tva nya resultatrader inférs, bl a rérelseresultat. Upplysningarna om MPMer ska ldmnas
1 en samlad not.Den nya standarden kommer fa en paverkan pa utformningen av koncernens
resultatrapport, utredning pagér i vilken omfattning. Ovriga eventuella effekter har inte dnnu utretts.

Ovriga nya och éndrade redovisningsstandarder
Inga av de 6vriga nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar férvintas innebéra ndgon
vasentlig effekt pa koncerens finansiella rapporter.

Bolagets valuta
Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta dr SEK.

Rorelsens intikter

Intidktsredovisning sker 1 resultatrakningen nér kontroll har dvertorts till motparten. Om det rader
betydande osiikerhet avseende betalning, vidhidngande kostnader eller risk och om séljaren behaller ett
engagemang 1 den lopande {6rvaltningen som vanligtvis f6rknippas med dgandet sker ingen intaktsforing.
Intdkterna redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller f6rvintas komma att erhallas med
avdrag for lamnade rabatter
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Brinova Sj6hem AB 10 (21)

Org.nr 556785-5027

Hyresintdkter

Hyresintidkter och hyresrabatter redovisas linjirt 1 resultatrikningen baserat pa villkoren 1 hyresavtal.
Hyresitékter 1 fastighetsforvaltningen redovisas 1 den period som hyran avser. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda hyresintidkter. Intdkter fran fortidsinlosen av hyreskontrakt redovisas som mtéikt den
period da ersdtiningen erhallits, 1 de fall inga ytterligare prestationer krdvs fran Brinovas sida.

Serviceintdkter
Serviceintikter bestar 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 pdverka intdkisredovisningen vilket 1 sin tur avgérs om Brinova agerar som
huvudman eller agent. Brinova har gjort en analys om Brinova dr huvudman eller agent {6r dessa tjdnster
och konkluderat att koncernen 1 sin roll som fastighetsagare 1 huvudsak agerar huvudman.

Intékter fran fastighetsforsdljning

Brinova redovisar intdkter och kostnader fran forvirv och avyttringar av fastigheter vid den tidpunkt da
kontroll dvergatt till koparen, vilket normalt sammanfaller med tilltradesdagen.

Vid bedémning av nér kontroll 6vergar till sidljaren beaktas vad som avtalats mellan parterna betrdffande
risker och forméner samt engagemang 1 den I6pande forvaltningen. Darutéver beaktas omstindigheter som
kan paverka affarens utgang vilka ligger utanitr séljarens och/eller koparens kontroll. Kriterierna {6r
intdktsredovisning tillampas pa varje transaktion for sig.

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

under leasingperioden.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av rinteintikter pa bankmedel och fordringar, rantekostnader pa
lan och utdelningsintdkier. Rénteintdkter pd fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas

med tillimpning av effektivridntemetoden. Rinteintdkter 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.
Utdelningsintikter redovisas nér ritten att erhalla betalning faststillts.

Koncernbidrag
Moderforetaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket innebér att koncernbidrag som
erhalls eller limnas redovisas som bokslutsdisposttioner.
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Materiella anldggningstilleangar
Bolaget innehar en fastighet som till storsta del ar uthyrd samt en del inventarier. Fastigheten dr avsedd att
ge langfristig hyresavkastning och klassificeras som foérvaltningsfastighet.

Bade forvaltningsfastigheten och mventarier redovisas till anskaffningsviarde med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuella nedskrivningar samt tilldgg {6r eventuella uppskrivningar.

Inga avskrivaningar gors pa mark. Avskrivningar pa andra materiella anldggmngstillgangar, gors linjért
over den forvintade nyttjandeperioden, enligt f6ljande:

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

Tillgangarnas restvirden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
En tillgdngs redovisade virde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvirde 1 de fall da tillgdngens
redovisade virde Gverstiger dess bedémda atervinningsvirde. Vinster och forluster vid avyttring faststills
genom nettot mellan forsaljningsintikten och det redovisade virdet av tillgdngen och redovisas 1
resultatrakningen som 6vrig rorelseintikt, alternativ évrig rérelsekostnad beroende pa utfallet.

For matertella anldggningstillgdngar presenteras 1 not 16r forvaltningsfastigheter ett intervall for verkligt
virde, vilket utgdrs av marknadsvirde som arligen faststélls med hjélp av en mtern viarderingsmodell.
Verkligt varde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa krivs, for eventuella avvikelser
avseende den aktuella tillgangens typ, liage eller skick. Om sadan information inte finns tillginglig, anvinds
alternativa varderingsmetoder som exempelvis aktuella priser p4 mindre aktiva marknader eller
diskonterade kassaflodesprognoser. Det verkliga virdet omprévas arligen.

Nedskrivningsprovning fov materiella anldggningstillgangar mm

Om indikation pd nedskrivningsbehov finns, berdknas tillgangens atervinningsvirde som det hogsta av
nyttjandevirdet och verkligt virde minus forsidljningskostnader. Vid berdkning av nyttjandevéardet
diskonteras framtida kassafléden till en rintesats fore skatt som ska beakta marknadens bedéomning av
riskfri rdnta och risk forknippad med den specifika tiligangen. Om det inte gar att faststdlla visentligen
oberoende kassafloden till en enskild tillgang ska tillgangarna vid prévning av nedskrivningsbehov
grupperas till den lagsta niva dér det gar att identifiera vésentligen oberoende kassafléden (en sa kallad
kassagenererande enhet).
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Org.nr 556785-5027

Virdering till verkligt virde
Verkligt virde édr det pris som vid virderingstidpunkten skulle erhéllas vid férsdljning av en tillgang eller

betalas vid 6verlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. De olika nivaerna

1 verkligt virdehierarkin defineras enligt foljande:
Niva 1 - 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. hirledda fran prisnoteringar)

Niva 3 - Indata 16r tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke
observerbara indata).

Pagaende nyanldggningar

Som pagiende nyanldggningar redovisas nedlagda kostnader {6r pdgaende projekt for ombyggnationer samt

pagaende projekt {or nybyggnationer 1 forvaltningsfastigheter som dnnu inte slutidrts och tagits 1 bruk.

Finansiella instrument

Bolaget tillampar undantaget att inte tillaimpa IFRS 9 Finansiella instrument 1 juridisk person utan
tillimpar istillet i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. Darmed virderas finansiella
anldggningstillgangar till anskaffningsvirde och finansiella omséttningstillgangar enligt 14gsta vérdets
princip, med tillimpning av nedskrivning {or foérvantade kreditforluster avseende tillgangar som édr
skuldinstrument. Bolagets finansiella instrument framgar av not 12.

Redovisning och virdering

K&p och forsédljningar av finansiella tillgangar redovisas pa aftidrsdagen, det vill sédga det datum da bolaget
forbinder sig att kopa eller sélja tillgangen. Finansiella instrument redovisas férsta gangen till verkligt
virde plus transaktionskostnader.

Likvida medel
Likvida medel omifattar kassa, bankfillgodohavanden samt kortiristiga placeringar med en ursprunglig

fortallodag pa tre manader eller mindre. Bolaget dr ansluten till koncermens Cash Pool-struktur varfor
kassa/bank ir en kortfristig skuld/fordran till koncernforetag.

Kassaflodesanalys
Kassafldoden fran den 16pande verksamheten redovisas enligt den imndirekta metoden.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.

Document 1D: 5a42¢c1c3-97dd-4800-aabc-26d023deba8h



Brinova Sjéhem AB
Org.nr 556785-5027

Not 2 Visentliga uppskattningar och bedomningar

Att uppritta rapporter 1 Overensstimmelse med tilldimpade regelverk kriaver anvindning av en del viktiga

13 (21)

uppskattningar for redovisningsdndamal. Vidare krévs att bolagsledningen gor vissa bedomningar vid
tilldimpningen av foretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hdg grad av

beddmningar som dr komplexa, eller sddana omraden didr antaganden och uppskattningar 4r av visentlig

betydelse for foretagets arsredovisning.

Forvaltningsfastigheter

Uppskattningar och bedémningar utvirderas 16pande och baseras pa historisk erfarenhet och andra
faktorer, inklusive forvantningar pa framtida hindelser som anses rimliga under radande férhallanden.

Forvaltningstastigheternas virdering till verkligt varde inkluderar uppskattningar och bedémningar vilka ér

att betrakta som vésentliga {or redovisningséndamal. Baserat pa marknadsvirderingen av fastigheter
beddms ett intervall inom vilket marknadsvirdet pa respektive fastighet ligger. 1 relation till respektive

fastighets bokforda virde tilldmpas foljande intervall:

Virdeintervall 1 - I niva med eller 6verstigande, 0-10 % 6ver bokfort varde
Virdeintervall 2 - Visentligt 6verstigande, >10-40 % over bok{ort virde

1

Virdeintervall 3 - Avsevirt 6verstigande, >40 % 6ver bokfort virde

Not 3 Fastighetsintikter och fastighetskostnader

Foljande belopp har redovisats 1 resultatrikningen:

Intikter
Hyresintdkter
Serviceintikter
Ovriga rorelseintikter

I posten 6vriga intdkter utgor 0 kr (932 961 kr) elstod.

Direkta kostnader for forvaltningstasticheter som har
genererat hyresintikter och serviceintikter
Driftskostnader

Reparation och underhall

Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn

Fastighetsskatt

Ovriga externa kostnader

Central administration

2024

36 253 580
2 353 647
0

38 607 227

¥

-5 912 983
-1 490 821
-2 341 020
-1 407 690
-648 821

-3 594 474
-15 395 814

2023

32 811 209
2 247 637
932 961
35 991 807

-5 003 062
-1 404 999
-2 348 306
-1 407 690

-621 184
-3 554 364

-14 339 605
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Operationell Leasing:

14 (21)

Hyresintidkterna grundar sig pa hyresavtal avseende lokaler som é4r att betrakta som operationella

leasingavtal dir bolaget dr leasegivare.

Framtida minimileaseavgifter avseende ¢j uppsidgningsbara operationella leasingavtal:

Inom ett ar 37 286 063
Mellan 1 och 5 ar 65 215 308
Mer édn 5 ar 18 288 588

120 789 964

Not 4 Arvode till revisorer

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

Not 5 Rianteintikter och liknande resultatposter

2024
Réanteintdkter fran koncernforetag | 1213929
Ovriga rinteintikter 3194
1217123

Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
2024
Ovriga riantekostnader 0
Riantekostnader, laneskulder -13 042 566
Upplidggnings- och inteckningskostnader -113 100
Rinteutjimning inom koncernen 47721 495
-8 434 171

Not 7 Bokslutsdispositioner

2024
Lédmnade koncernbidrag -8 246 389

-8 246 389

39 941 606
42 955 004

13744 099
96 640 709

2023
358 035

2 636
360 721

2023

-176

-11 384 914

-113 100
3747716
-7 750 474

2023

-4 662 684
-4 662 684
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Not 8 Skatt pa arets resultat

Skatt pa arets resultat
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporira skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstamning av efftektiv skatt

Procent
Redovisat resultat fore skatt
Skatt enligt gidllande skattesats 20,60
Ej avdragsgilla kostnader
Ej skattepliktiga intékter
Redovisad effektiv skatt -0,92

Not 9 Forvaltningsfastigheter

Ingaende anskaffningsvarden

Ink6p

Omklassificeringar {fran pagaende nyanldggningar
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat virde
Verkligt virde

Taxeringsvéirden byggnader
Taxeringsviarden mark

Skatteméassigt restvirde

[ anskaffningsvardet ingar markvirde med 9 059 tkr (9 059 tkr).

Verkligt virde:

Varje ar utfors en vérdering av respektive fastighet. Verkligt virde av forvaltningsfastigheter har bedomts
av externa oberoende fastighetsviarderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet

2024

-29 076

-29 076

2024

Belopp
-3 151 540

649 217
-678 951

658

-29 076

2024

320 157 404
132 000

7 044 386
3277 333 790

-98 082 617
-10 887 742
-108 970 359

218 363 431

218 363 431
391 532 574

120 468 000
31 032 000
151 500 000

150 184 038
150 184 038

Procent

20,60

9,45

15 (21)

2023

-201 923

-201 923

2023

Belopp

-2 136 125

440 042

-642 508

2023

308 508 844
423 432
11225128
320 157 404

-86 373 822
-11 708 795
-98 082 617

222 074 787

222 0747787
383 760 000

120 468 000
31 032 000
151 500 000

152 219 242
152 219 242

343

-201 923
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av savil aktuella marknadsomraden som typ av fastigheter. Virderingarna har sedan 2016 utforts av
Newsec Advisory AB. De mest vasentliga variablerna som dr avgdrande for det berdknade och bedémda
verkliga vardet 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 riskrinta f6r fastighetsinvesteringar vid varje given
tid. Denna baseras pa ett antal faktorer sasom marknadsrinta, skuldséttningsgrad, imtflationstérvéntningar
och avkastningskrav pé insatt kapital. Aven fastighetsspecifika férutsdtiningar paverkar
direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet 4r fastighetens driftsdverskott stillt 1 relation till det
verkliga virdet. Som diskonteringsrinta anvinds faststilld direktavkastningsranta med tilligg for arlig
inflation. I vardering {or 2024 har {6ljande indata anvints. Nivan pa den arliga framtida inflationen bedoms
till 1,0% 2025 och dérefter 2,0 % arligen. De virderingsantaganden som gjorts dr en kalkylperiod pa 10-25
ar. Arlig hyresutveckling pa lokalkontrakt 50-100% av KPI eller en fast upprikning om 2-3% 4rligen.
Arlig hyresutveckling pa bostadskontrakt 4,5% for 2024 till 2025, 3% for 2025 till 2026 och darefter 2%
irligen. Arlig 6kning av drift och underhéll pd 100% av KPI. I enlighet med den redogorelse som ldmnas i
noten t0r “"Redovisnings- och virderingsprinciper” under avsnittet t6r ”Virdering till verkligt virde”
aterfinns forvaltningsfastigheter 1 niva 3.

I enlighet med den redogorelse som ldmnas 1 not 2 "Visentliga uppskattningar och bedémningar" under
avsnittet "Forvaltningsfastigheter" befinner marknadsvirdet sig 1 virdeintervallet 3 jAm{trt med redovisat
bokfort virde.

Bygenader och mark till ett virde om 241 330 tkr (241 330 tkr) 4r pantsatta som sikerhet for banklan.
Uppgift om stillda sdkerheter och eventualforpliktelser aterfinns dven som separata noter.

Not 10 Pagaende nyanliggningar

2024-12-31 2023-12-31
Ingaende nedlagda kostnader 4 489 462 9 106 805
Under dret nedlagda kostnader 8 861 678 6 607 785
Genomforda omfordelningar till forvaltningsfastigheter -7 044 386 -11 225 128
Utgaende nedlagda kostnader 6 306 754 4 489 462

Utgaende redovisat virde 6 306 754 4 489 462
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Not 11 Uppskjuten skatt

2024-12-31
Uppskjuten Uppskjuten Netto
Anlidggningstillgangar skattefordran skatteskuld
Uppskjuten skatt pa temporiéra skillnader 0 -15 344 147 -15 344 147
0 -15 344 147 -15 344 147
2023-12-31
Uppskjuten Uppskjuten Netto
Anliggningstillgangar skattefordran skatteskuld
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader 0 -15315 071 -15 315 071
0 -15 315 071 -15 315 071

Inga uppskjutna skatter har kvittats, och de uppskjutna skulderna beréknas ej utnyttjas eller betalas inom
tolv manader.

Den uppskjutna skatten har omvérderats till 20,6% vilken ar den skattesats som giller den dag skatten
berdknas realiseras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas {or skatteméssiga underskottsavdrag 1 den utstrackning som det 4r
sannolikt att de kan tillgodogotras genom framtida beskatiningsbara vinster. Alla underskottsavdrag i
bolaget ar virderade som sannolika att kunna tillgodogoras.

Not 12 Klassificering av finansiella instrument

Lénen I6per med rorlig rdnta. Det redovisade virdet avseende ldnen bedéms motsvara verkligt virde da
kreditmarginalerna pa lanen inte varierar 1 all véasentlig utstrackning. Det redovisade virdet pa kortfristiga

fordringar och skulder dr en rimlig uppskattning av verkligt virde.

Not 13 Transaktioner med nirstaende

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

556840-3918.

Inkdp och forsdljming mellan koncermnforetag:
Av bolagets drifts- och underhallskostnader samt administrationskostnader avser 31% (33%) inkop fran
andra koncernforetag. Av bolagets mtikter avser 5% (6%) forsdljning till andra koncernforetag.
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2024 2023

Fordringar och skulder nérstaende
Avrikningsitrhallande -5 046 389 -4 062 634
Cashpool 34 885 982 37224 476
Upplupna kostnader -61 136 -128 430
Upplupen riantefordran 5422 097 3 964 383
35 200 554 36 997 745

Fordringar och skulder till modertoretaget avser ett avrakningsforhallande utan faststalld aterbetalningsdag
och 16per med koncermnens snittrdanta pa 3,50% (3,55%).

Ovrigt:
I separata noter {inns upplysningar om
-rintemtakt/rintekostnad pa koncernintern avrikning.

Not 14 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestdr av 100 000 st (100 000 st) aktier med kvotvirde 1 kr (1 kr). Aktiekapitalet bestar
endast av stamaktier.

Not 15 Finansiell riskhantering

Foretaget utsétts genom sin verksambet f6r en méngd olika finansiella risker: marknadsrisk (rdnterisk i
verkligt virde och rianterisk 1 kassaflodet), kreditrisk och likviditetsrisk.

Rinterisk:

Foretagets ranterisk uppstar genom langfristig upplaning. Upplaning som gors med rorlig rinta utséitter
toretaget for ranterisk avseende kassaflode vilken delvis neutraliseras av kassamedel med rorlig rinta.
Upplaning som gors med fast rinta utsétter foretaget for rénterisk avseende verkligt virde. Om réintorna pé
upplaning 1 svenska kronor per den 31 december 2024 varit en procentenhet hdgre eller ligre med alla
andra variabler konstanta, hade vinsten fore skatt for rikenskapsaret varit 2 342 tkr (2 391 tkr) hogre eller
ldgre, huvudsakligen som en effekt av hogre eller ldgre rédntekostnader for upplaning med rorlig rinta.

Likviditetsrisk:

Kassatlodesprognoser upprittas och foretagsledningen f6ljer noga rullande prognoser for likviditetsreserv
for att sikerstilla att foretaget har tillrdckligt med kassamedel {6r att méta behovet 1 den 16pande
verksamheten. En berdkning, baserad pé laneskulden vid balanstidpunkten, av ett ars rdntebetalningar,
uppgar t1ll 7 433 tkr (13 861 tkr). Likviditetsrisk &r risken for att bolaget far svarigheter att fullgéra sina
[orpliktelser som sammanhéinger med finansiella skulder.

Hantering av kapital:

Foretagets mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga féretagets férméga att fortsétta sin verksamhet, sa
att den kan fortsétta att generera avkastning till aktieigarna och nytta for andra intressenter och att
uppritthalla en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppritthalla eller
justera kapitalstrukturen, kan koncernen férdndra den utdelning som betalas till aktieigarna, aterbetala
kapital till aktiedgarna, utféirda nya aktier eller silja tillgangar f6r att minska skulderna. Kapital definieras
som eget kapital, vilket uppgéar till 173 tkr (154 tkr).
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De langsiktiga malen 1 koncernen 4r f6ljande: belaningsgraden for fastigheterna ska maximalt uppga till 60
procent, soliditet minst t1ll 30 procent, rintetickningsgrad maximalt 1,75 ggr och avkastning pa eget
kapital minst riskfri rénta pa plus 7 procent.

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

Loéptidsanalys 2024-12-31 <1 ar 1-5 ar >5 ar Totalt
Skulder t1ll kreditinstitut 197 919 113 45 016 341 0 242 935 454
Leverantorsskulder 868 294 0 0 868 294
Upplupna kostnader 2 644 485 0 0 2 644 485
201 431 892 45 016 341 0 246 448 233

Loptidsanalys 2023-12-31 <1 ar 1-5 ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 18 755516 237 548 204 0 256303 720
Leverantorsskulder 1 255127 0 0 1 255127
Upplupna kostnader 1019941 0 0 1019941
21 030584 237 548 204 0 258578 788

Not 16 Rantebarande skulder

Den genomsnittliga rintan uppgar till 3,50% (3,55%), vilket motsvarar koncernens snittranta for
innevarande rikenskapsar. Bolagets lan 16per med rorlig rénta.

Rintebirande skulder
Skulder till kreditinstitut

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

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna rintekostnader
Forskottsbetalda hyror
Upplupna driftskostnader

2024-12-31

234 102 490
234 102 450

190 411 090
43 691 400
234 102 490

2024-12-31

133 305
7165216
2511 180
9 809 701

2023-12-31

2338 883 850
238 883 850

4781 360
234 102 490
238 883 850

2023-12-31

123 578
7220 002
396 363
8 239 943
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Not 18 Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys

2024-12-31 2023-12-31
Erhallen rénta ' 4 480 904 462 681
Erlagd rinta -13 032 839 -11 285 657
-8 551 935 -10 822 976

Samtliga transaktioner fran finansieringsverksamheten dr kassaflodespaverkande.

Not 19 Stillda siakerheter
2024-12-31 2023-12-31

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 241 330 000 241 330 000
241 330 000 241 330 000

Not 20 Eventualforpliktelser

Bolaget har inga eventualforpliktelser.
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Not 21 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utgang

Bolaget har refinansierat sina skulder till kreditinstitut per den 1 april 2025 och {6rlédngt 16ptiden med tre
ar.

Helsingborg

Per Johansson Malin Rosén
Verkstidllande direktor

Stina Trimark

Var revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

KPMG AB

Camuilla Alm Andersson
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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Rapport om arsredovishingen

Revisionsnerattelse

Till bolagsstamman 1 Brinova Sjohem AB, org. nr 556785-5027

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brinova Sjohem AB for ar 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Brinova Sjohem ABs finansiella stalining per den 31 december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Fdrvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

G;‘ur;d for uttalanden

V1 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 cberoende i férhallande ill Brinova Sjéhem AB enligt god revisorssed i Sverige och har i

Ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

(")vrig-a ﬁpplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2023 har utférts av en annan revisor som lAmnat en revisionsberéttelse daterad den 16 maj 2024 med

omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens och verkstallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret {6r att
arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande direktéren
ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer ar ndédvandig
for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for bedomningen av bolagets formaga att

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti {or
att en revision som utférs enligt [SA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felakiigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskKilt eller tillsammans
rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och andamalsenliga fér att utgdra en grund fér vara
uttalanden. Risken fér att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi 0ss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

Revisionsberattelse Brinova Sjéhem AB, org. nr 5§566785-5027, 2024

fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar 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 verkstéllande direktoren
avser att likvidera bolaget, upphtra 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
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.,

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och

verkstallande direktbren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund | 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 osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
| arsredovisningen om den vasentliga osdkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden goéra att ett bolag inte
langre kan fortsatfa verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande 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 fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
iIdentifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en revision av styrelsens och verkstallande direktorens férvaltning fér Brinova
Sjohem AB fér ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande

direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Krav.

Vi anser atf de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och d&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller t6rlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

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

Revisorns ansvar

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

— fdretagit nagon atgéard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda 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 foriust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av siékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda

Malmo det datum som framgar av var elektroniska signatur

KPMG AB

Camilla Alm Andersson

Auktoriserad revisor

Revisionsberattelse Brinova Sjéhem AB, org. nr 556785-5027, 2024

organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Verkstallande direktGren ska skota den l6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga fér att bolagets bokféring ska fullgdras i
oOverensstammelse med lag och 16r att medelstoérvaltningen ska
skdtas pa ett betryggande satt.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander
vi professtonellt omddme och har en professionellt skeptisk
instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, 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 férhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om f0rslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.
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