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Arsredovisning

for

Brinova O-diket 10 AB

556776-2660

Rikenskapsaret

2023

Faststallelseintyg

Undertecknad verkstéillande direktor 1 Brinova O-diket 10 AB ntygar att resultatrikningen och
balansrikningen i arsredovisningen har faststillts pd arsstimma den 20 maj 2024. Arsstimman beslutade

att godkénna styrelsens {6rslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksé att innehallet 1 drsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer éverens med
originalen.

Helsingborg 2024-05-20

b—\,()\/

Pér Johansson
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Brinova O-diket 10 AB 1 (19)
Org.nr 556776-2660

Styrelsen och verkstillande direktoren for Brinova O-diket 10 AB avger f6ljande arsredovisning for
rikenskapsaret 2023.

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

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolaget dger och forvaltar fastigheten Orkesterdiket 10 1 Lund. Bolaget bedriver fastighetstorvaltning 1

form av uthyrning av denna. Fastigheten bestar av lokaler.

Foretaget har sitt site 1 Helsingborg.

Investeringar
Arets investeringar i materiella anldggningstillgangar uppgar till 0 tkr (0 tkr).

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

Forviantad framtida utveckling samt viasentliga risker och osikerhetstfaktorer
Bolagets verksamhet kommer under det kommande aret framst paverkas av hur fastighets- och
hyresmarknaden utvecklas inom verksamhetsomradet.

Sedvanliga risker och osdkerheter finns i bolaget sdsom 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 dér bolaget ingar och dar koncernredovisning uppréttas 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 O-diket 10 AB 2 (19)
Org.nr 556776-2660

Flerarsoversikt (Tkr) 2023 2022 2021 2020 2019/20
(8 man)
Nettoomséttning 1 697 1516 1 457 956 1512
¥ Rorelseresultat 812 771 709 578 018
3 Resultat efter finansiella poster 441 525 527 454 757
5 Eget kapital 88 245 766 922 636
Balansomslutning 18 452 18 056 18 901 11 825 12 393
Soliditet (%) 0,9 1,8 4,4 8,4 =

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Fran och med 2020 tillimpar bolaget redovisningsprinciper enligt Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer. Tidigare ar har bolaget tillimpat Bokféringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Forslag till behandling av ansamlad torlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

balanserad vinst 144 764
arets forlust -156 741
-11 977

behandlas si att
t ny rdkning overfores -11 977

Foretagets resultat och stallning 1 6vrigt framgar av eftertol; ande resultat- och balansrikning samt
kassatlodesanalys med tillhdrande noter.
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Brinova O-diket 10 AB
Org.nr 556776-2660

Resultatrikning

& Rorelsens intikter

15

%l Nettoomsiittning

Iy T . o

= Hyresintakter
Servicemtikter
Fastighetskostnader

Drifts- och underhallskostnader
Driftsnetto

Ovriga externa kostnader
Avskrivningar av anldggningstillgangar

Rorelseresultat
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

&/ Sigherat 2024-05-16 12:00:57 UTC

3.4, 12

2023-01-01
~2023-12-31

1 568 763
1277 763
1 696 526

-369 640

1126 886

-3 010
-193 086

930 790

-119 153

811 637

250 262

-621 250

-370 988

440 649

-574 428
-133 779

-22 962
-156 741

3 (19)

2022-01-01
-2022-12-31

1415172

100 743
1515915
-403 634

1112 281

-5 151
-218 936

388 194
-116 710
771 484
105 732
-352 433

-246 706

524 778

-523 226
1 552

-22 961
-21 409
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Org.nr 556776-2660

Balansr'ﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31
1,2

TILLGANGAR

Anliaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Forvaltmingsfastigheter Y 11 186 230 11379 316
11 186 230 11 379 316

Summa anlidggningstillgangar 11 186 230 11 379 316

Omsittningstillgangar

Kortfristiea fordringar 1]

Kundfordringar 3 375 0

Fordringar hos koncernforetag 12 7132118 6 487 834

Ovriga fordringar 100 288 169 808

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2’7 665 16 788

7 263 447 6 674 430

Kassa och bank 2 398 2 398

Summa omsittningstillgangar ' 7 265 845 6 676 828

SUMMA TILLGANGAR 18 452 074 18 056 144

o7 Signerat 2024-05-16 12:00:57 UTC Oneflow ID 7431114  Sida 5/ 21
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Brinova O-diket 10 AB
Org.nr 556776-2660

Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapaital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsdttningar
Uppskjuten skatteskuld
Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda ntékter
Summa korttristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

o/ Signerat 2024-05-16 12:00:57 UTC
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14

10

11, 15,16

11, 15, 16

17

2023-12-31

100 000
100 000

144 764
-156 741
-11 977

38 023

91 003

38 166
88 166

17 500 000
42 425

39 387
603 065

18 184 877

18 452 074

Oneflow 1D 7431114 Sida 6/ 21

5(19)

2022-12-31

100 000
100 000

166 173
-21 409
144 7764

244 764

91 008

65 204
65 204

17 500 000
17 500 000

0
64 310
O

90 858
155 168

18 056 144



Brinova O-diket 10 AB
Org.nr 556776-2660 6 (19)

Rapport 6ver forandringar i eget kapital

Aktie- Fritt eget Summa

kapital kapital eget kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 100 000 666 173 766 173
Utdelning -500 000 -500 000
Arets resultat -21 409 21 409
Utgaende eget kapital 2022-12-31 100 000 144 764 244 764
Arets resultat -156 741 -156 741
Utgaende eget kapital 2023-12-31 100 000 -11 977 88 023
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Kassaﬂﬁdesanalys Not 2023-01-01 2022-01-01
Ly 2 -2023-12-31 -2022-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 18 440 649 524778
Avskrivningar 193 086 218 936
Betald skatt 0 0
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
foriandring av rorelsekapital 633 735 743 714
Kassaflode fran fordndring av rorelsekapitalet
Férandring av rorelsefordringar -389 016 6277 854
Fordndring av rorelseskulder | 529 709 -345 944
Kassafléde fran den lopande verksamheten 574 428 1025 624
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning 0 -500 000
Limnade koncernbidrag -574 428 -523 226
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -574 428 -1 023 226
Arets kassaflode 0 2 398
Likvida medel vid arets borjan 2 398 0
Likvida medel vid arets slut 2 398 2 398

¢ Signerat 2024-05-16 12:00:57 UTC

Oneflow ID 7431114  Sida 8 / 21



Brinova O-diket 10 AB 3 (19)
Org.nr 556776-2660

Noter
~
% Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper
E;: Grund for rapporternas upprittande
;:’f] Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
2 personer. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldgg som krédvs 1 férhallande t1ll IFRS.

Arsredovisningen har upprittats enligt anskaffningsvirdemetoden.
Bolaget tillampar de principer som presenteras nedan.

Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar
Under dret nya och dndrade IFRS, sdsom de ar gillande 1 RFR 2, har inte haft nagon vésentlig effekt pa
bolagets finansiella rapporter.

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

Nya och dndrade redovisningsstandarder som tilliimpas av koncernen

De nya eller dndrade standarder och tolkningar som tritt 1 kraft fran och med den 1 januari 2023 har
inneburit foljande effekt pa koncernens finansiella rapporter 2023:

Andringar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter avseende upplysningar om redovisningsprinciper
har inneburit att textméangden hanforligt till koncernens beskrivning av redovisningsprinciperna har
reducerats samt anpassats till bolagets sérskilda forutsdttningar.

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

Andringarna syftar till att fortydliga nir en skuld ska klassificeras som kortfristig, sérskilt vid
forekomsten av covenanter. Andringarna ska enligt IASB, tillimpas for rikenskapsar som borjar 1
januari 2024 eller senare. Tidigare tillimpning dr tilliten. Andringarna 4r inte godkénda av EU. Ovan
beddms inte fa ndgon visentlig paverkan pd koncernens finansiella rapporter den period de tilldmpas
forsta gangen.

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

Bolagets valuta
Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta dr SEK.

Rorelsens intikter

Intiktsredovisning sker i resultatrikningen nér kontroll har 6verforts till motparten. Om det rader
betydande osidkerhet avseende betalning, vidhdngande kostnader eller risk och om séljaren behaller ett
engagemang 1 den lépande forvaltningen som vanligtvis torknippas med dgandet sker ingen
intdktstoring. Intikterna redovisas till det verkliga viardet av vad som erhallits eller f6rvdntas komma att
erhallas med avdrag for ldimnade rabatter

Hyresintdlkter

Hyresintikter och hyresrabatter redovisas linjért 1 resultatrikningen baserat pa villkoren 1 hyresavtal.
Hyresintékter 1 fastighetsforvaltningen redovisas i1 den period som hyran avser. Forskottshyror redovisas
som fOrutbetalda hyresintikter. Intidkter fran fortidsinlésen av hyreskontrakt redovisas som intiakt den
period da ersiattningen erhallits, 1 de fall inga ytterligare prestationer krdvs fran Brinovas sida.
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Serviceintikter
Servicelntikter 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 paverka intdktsredovisningen vilket 1 sin tur avgérs om Brinova agerar som
huvudman eller agent. Brinova har gjort en analys om Brinova idr huvudman eller agent {6r dessa tjdnster
och konkluderat att koncernen 1 sin roll som fastighetsédgare 1 huvudsak agerar huvudman.

AT
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Intiikter fran fastighetsforsdljning

Brinova redovisar intdkter och kostnader fran forvarv och avyttringar av fastigheter vid den tidpunkt da
kontroll évergétt till képaren, vilket normalt sammanfaller med tilltradesdagen.

Vid beddomning av nar kontroll 6évergar till sdljaren beaktas vad som avtalats mellan parterna betrédtfande
risker och férmaner samt engagemang 1 den 16pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstandigheter
som kan paverka affdrens utgang vilka ligger utan{or siljarens och/eller kdparens kontroll. Kriterierna

for intdktsredovisning tilldmpas pé varje transaktion {6r sig.

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

under leasingperioden.

Finansiella intikter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintdkter pa bankmedel och fordringar, rintekostnader pa
lan och utdelningsintikter. Rdnteintikter pa fordringar och réntekostnader pa skulder beridknas

med tilldimpning av effektivrantemetoden. Rédnteintédkter respektive ridntekostnader 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 nir ritten att erhalla betalning faststillts.

[ ar dr rdnteutjimning inom koncernen pa externa skulder bruttoredovisad. Tidigare ar har denna varit
nettoredovisad med rinteintikter/rantekostnader fran/till koncerntoretag.

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

crhalls eller limnas redovisas som bokslutsdispositioner.

Materiella anldggningstillgangar
Bolaget innchar en fastighet som till storsta del dr uthyrd samt en del inventarier. Fastigheten dr avsedd
att ge lingfristig hyresavkastning och klassificeras som forvaltningsfastighet.

Bade forvaltningsfastigheten och inventarier redovisas till anskaffningsvirde med avdrag {6r
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar samt tilligg {6r eventuella uppskrivningar.

Inga avskrivningar gors pa mark. Avskrivningar pa andra materiella anldggningstiligangar, gors linjért
over den forvintade nyttjandeperioden, enligt t6ljande:

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

Tillgdngarnas restvirden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
En tillgangs redovisade virde skrivs omgédende ner till dess atervinningsvérde 1 de fall da tillgangens

¢ Signerat 2024-05-16 12:00:57 UTC Oneflow ID 7431114  Sida 10/ 21
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redovisade virde Gverstiger dess bedémda atervinningsvirde. Vinster och forluster vid avyttring
faststélls genom nettot mellan forséljningsintidkten och det redovisade virdet av tillgangen och redovisas
1 resultatrdkningen som 6vrig rérelseintidkt, alternativ ovrig rorelsekostnad beroende pa utfallet.

For materiella anldggningstillgangar presenteras 1 not fo6r férvaltningsfastigheter ett intervall f6r verkligt
virde, vilket utgors av marknadsvirde som arligen faststills med hjilp av en intern viarderingsmodell.
Verkligt virde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa krdvs, f6r eventuella avvikelser
avseende den aktuella tillgdngens typ, ldge eller skick. Om sadan information inte finns tillgénghg,
anvénds alternativa virderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa mindre akiiva marknader eller
diskonterade kassaflédesprognoser. Det verkliga virdet omprovas arligen.

Nedskrivningsprovning [Or malteriella anldgeningstillgangar mm

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas tillgangens atervinningsviarde som det hdgsta av
nyttjandevirdet och verkligt virde minus férsidljningskostnader. Vid berdkning av nyttjandevirdet
diskonteras framtida kassafloden till en rintesats fore skatt som ska beakta marknadens bedomning av
riskfri ranta och risk forknippad med den specifika tillgangen. Om det inte gar att faststélla visentligen
oberoende kassafloden till en enskild tillgang ska tillgangarna vid prévning av nedskrivningsbehov
grupperas till den ldgsta niva dar det gar att identifiera viasentligen oberoende kassafloden (en sa kallad
kassagenererande enhet).

Viirdering till verkligt vérde

Verkligt virde ér det pris som vid véarderingstidpunkten skulle erhallas vid {orsdljning av en tillgang eller

betalas vid 6verlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. De olika
nivaerna i1 verkligt virdehicrarkin defineras enligt f6ljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader f6r identiska tillgangar och skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden #in 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 1nte baseras pa observerbara marknadsdata (dvs. icke
observerbara indata).

Uppskattningar och bedomningar

Uppskattningar och beddomningar utvirderas 1opande och baseras pa historisk erfarenhet och andra
faktorer, inklusive forvéantningar pa framtida hindelser som anses rimliga under radande férhallanden.
Forvaltningsfastigheternas virdering till verkligt virde inkluderar uppskattningar och bedémningar vilka
ar att betrakta som visentliga for redovisningsdndamal. Baserat pa marknadsvirderingen av fastigheter
beddms ett intervall inom vilket marknadsvirdet pd respektive fastighet ligger. I relation till respektive
fastighets bokforda virde tillampas féljande intervall:

Virdemntervall 1 - I niva med eller 6verstigande, 0-10 % over bokfort varde
Virdemntervall 2 - Visentligt dverstigande, >10-40 % 6ver bokfort varde
Virdeintervall 3 - Avsevirt overstigande, >40 % over bokfort varde

Pagaende nyanldgeningar
Som pagaende nyanldggningar redovisas nedlagda kostnader for pagdaende projekt t6r ombyggnationer
samt pagaende projekt for nybyggnationer 1 forvaltningsfastigheter som dnnu inte slutforts och tagits 1

bruk.

Fmansiella instrument
Bolaget tillampar undantaget att inte tillimpa IFRS 9 Finansiella instrument 1 juridisk person utan
tillimpar istillet i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. Dirmed virderas finansiella

&/ Signerat 2024-05-16 12:00:57 UTC Oneflow ID 7431114
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Brinova O-diket 10 AB 11 (19)
Org.nr 556776-2660

anlaggningstillgangar till anskaffningsvirde och finansiella omséttningstillgangar enligt ligsta vérdets
princip, med tillimpning av nedskrivning for forvintade kreditforluster avseende tillgangar som ar

skuldinstrument. Bolagets finansiella instrument framgar av not 11.

Redovisning och virdering
Ko6p och foérsdljningar av finansiella tillgdngar redovisas pa affdrsdagen, det vill sdga det datum da

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

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig

forfallodag pa tre manader eller mindre. Bolaget dr ansluten till koncernens Cash Pool-struktur varfor
kassa/bank dr en kortfristig skuld/fordran till koncerntoretag.

Kassaflodesanalys
Kassafloden fran den 16pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)

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

&7 Sigherat 2024-05-16 12:00:57 UTC Oneflow ID 7431114 Sida 12/ 21




Brinova O-diket 10 AB
Org.nr 556776-2660

Not 2 Viisentliga uppskattningar och bedéomningar

12 (19)

Att uppritta rapporter i dverensstimmelse med tillimpade regelverk krdver anviindning av en del viktiga
uppskattningar for redovisningsdndamal. Vidare kridvs att bolagsledningen gor vissa beddomningar vid
tillimpningen av foretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av

betydelse for foretagets arsredovisning.

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

2023
Intikter
Hyresintikter 1 568 763
Serviceintikter 127 763
1 696 526
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som har
osenererat hyresintakter och serviceintakter
Driftskostnader -92 108
Reparation och underhall =245 067
Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn -189 041
Ovriga externa kostnader -43 424
Central administration -119 153
-688 793

- Operationell Leasing:

beddmningar som ir komplexa, eller sddana omraden dér antaganden och uppskattningar dr av vésentlig

2022

1415172
100 743
1515 915

-90 713
-121 292
-168 845

-22 784
-116 710
-520 344

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

leasingavtal ddr bolaget dr leasegivare.

Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsidgningsbara operationella leasingavtal:

[nom ett ar 1 768 719
Mellan 1 och 5 ar 726 509
Mer én 5 ar - ()

2 495 228

Not 4 Arvode till revisorer

1 660 495
2 342 634

0
4 003 179

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

& Signerat 2024-05-16 12:00:57 UTC
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Brinova O-diket 10 AB
Org.nr 556776-2660

Not 5 Riinteintikter och liknande resultatposter

O
.'fi““

T 3 — . )

4 Rénteintdkter fran koncernforetag
rih - . & " ¥

-é:; Ovriga ranteintikter

1'.-:}'-

]

G

Not 6 Riantekostnader och liknande resultatposter

Riéntekostnader till koncernforetag
Réntekostnader, laneskulder
Ranteutjdmning inom koncernen

Not 7 Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag

Not 8 Skatt pa arets resultat

Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt

Forandring av uppskjuten skatt avseende temporéra

skillnader

Totalt redovisad skatt

Avstimning av cffektiv skatt

Redovisat resultat fore skatt

Skatt enligt géillande skattesats
Ej avdragsgilla kostnader

E) skattepliktiga intédkter
Redovisad eftektiv skatt

87 Signerat 2024-05-16 12:00:57 UTC
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2023 2022

2477 474 105 532

2 788 200

250 262 105 732

2023 2022

0 -15 951

-812 666 -336 487

191 416 0

-621 250 -352 438

2023 2022

-574 423 -523 226

-574 428 -523 226

2023 2022

0 0

-22 962 -22 961

-22 962 -22 961
2023 2022
Belopp Procent Belopp
-133 779 ] 382
27 558 20,60 -320
-51 094 -22 677
574 36
-22 962 1 479,45 -22 961
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Brinova O-diket 10 AB
Org.nr 556776-2660

Not 9 Forvaltningsfastigheter

14 (19)

o 2023 2022
[
fm o
Iy,
= Ingdende anskaffningsvirden 14 861 567 14 861 567
EE Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 14 861 567 14 861 567
o)
) Ingaende avskrivningar -3 482 251 -3 263 315
Arets avskrivningar -193 086 -218 936
Utgaende ackumulerade avskrivningar -3 675 337 -3 482 251
Utgaende redovisat virde 11 186 230 11 379 316
Uppgilter om forvaltningsfastigheter
Redovisat virde 11 186 230 11379316
Verkligt virde 25 900 000 277 400 000
Skatteméssigt restvirde 10 758 241 11062 791
10 758 241 11 062 791

Fastigheten ér klassificerad som specialenhet, dirmed utgar inget taxeringsvirde.
I anskaffningsvirdet ingar markvirde med 600 tkr (600 tkr).

Verkligt virde:

Varje ar utfors en virdering av respektive fastighet. Verkligt varde av forvaltningsfastigheter har
beddmts av externa oberoende fastighetsvirderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med
erfarenhet av savil aktuella marknadsomraden som typ av fastigheter. Virderingarna har sedan 2020
utforts av Newsec Advice AB. De mest visentliga variablerna som 4r avgorande {or det berdknade och
beddmda verkliga virdet dr direktavkastningskravet samt bedomd real tillvaxt (inflationsantagandet).
Andra viktiga variabler 4r driftsdverskott och den langsiktiga vakansnivan. Till grund for faststillande av
direktavkastningskravet ligger bland annat marknadens riskrédnta for fastighetsinvesteringar vid varje
given tid. Denna baseras pa ett antal faktorer sisom marknadsrénta, skuldséttningsgrad,
inflationsférvantningar och avkastningskrav pa insatt kapital. Aven fastighetsspecifika forutsittningar
paverkar direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet ar fastighetens drifiséverskott stallt 1 relation
till det verkliga viardet. Som diskonteringsrédnta anvéinds faststélld direktavkastningsrinta med tilldgg for
arlig inflation. I viardering for 2023 har f6ljande indata anviints. Nivan pa den arliga framtida inflationen
bedoms till 2,0 % arligen. De virderingsantaganden som gjorts ér en kalkylperiod p4 10-25 ar. Arlig
hyresutveckling pé 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 direfter 2% érligen. Arlig 6kning
av drift och underhall pd 100% av KPI. I enlighet med den redogoérelse som ldmnas 1 noten tor
”Redovisnings- och virderingsprinciper” under avsnittet {or ”Virdering till verkligt virde” aterfinns
torvaliningsfastigheter 1 niva 3.

[ enlighet med den redogérelse som ldmnas 1 noten {6r "Redovisnings- och vérderingsprinciper” under
avsnittet tor "Uppskattningar och bedomningar “befinner marknadsvirdet sig 1 virdeintervallet 3 jam{ort

med redovisat bokfort varde.

Byggnader och mark till ett varde om 17 500 tkr (17 500 tkr) dr pantsatta som sidkerhet {or banklan.
Uppgift om stillda sidkerheter och eventualitrpliktelser aterfinns dven som separata noter.
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Not 10 Uppskjuten skatt
(H
i; 2023-12-31
:
EE Uppskjuten Uppskjuten Netto
;:gifi Anliaggningstillgangar skattetordran skatteskuld
= Uppskjuten skatt pd temporira skillnader 0 -88 166 -88 166
0 -88 166 -88 166
2022-12-31
Uppskjuten Uppskjuten Netto
Anlaggningstillgangar skattefordran skatteskuld
Uppskjuten skatt pa temporédra skillnader 0 -65 204 -65 204
(¥ -65 204 -65 204

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

Den uppskjutna skatten har omvirderats till 20,6% vilken dr den skattesats som géller den dag skatten
berdknas realiseras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméissiga underskottsavdrag 1 den utstrickning som det ar
sannolikt att de kan tillgodogéras genom framtida beskattningsbara vinster. Alla underskottsavdrag 1
bolaget 4r virderade som sannolika att kunna tillgodogoras.

o Signerat 2024-05-16 12:00:57 UTC Oneflow ID 7431114  Sida 16 / 21



Brinova O-diket 10 AB
Org.nr 556776-2660

Not 11 Klassificering av finansiella instrument

Lanen [6per med en rorlig rinta dirmed dverensstimmer det verkliga virdet med det redovisade virdet.

Det

16 (19)

redovisade virdet pa kortfristiga fordringar och skulder dr en rimlig uppskattning av verkligt virde.

Finansiella tillgangar

Hyres- och kundfordringar

Kortfristiga fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

Likvida medel

Upplupna intikter

Icke finansiella tillgangar

Totala tillgangar enligt balansrikning
Finansiella skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Upplupna kostnader

Icke finansiella skulder

Totala skulder enligt balansrikning

Not 12 Transaktioner med nirstaende

2023-12-31

3 375
7132118
100 288

2 398

4 028

7 242 207

11209 867
18 452 074
0

17 500 000
42 425

160 885

17 703 310

D388 481

18 291 791

2022-12-31

0

6 487 834
154 266

2 398

0

6 644 498

11411 646
18 056 144
17 500 600
0

64 310

90 858

17 655 168

33 952

17 739 120

Brinova Holding AB dger 100% av aktierna 1 bolaget och har darigenom ett bestimmande inflytande
over bolaget. Moderforetag 1 den storsta koncern dir bolaget ingar dr Brinova Fastigheter AB, org.nr

556840-3918.

Inkép och férsiljning mellan koncernforetag:

Av bolagets drifts- och underhallskostnader samt administrationskostnader avser 20 % (26 %) 1inkép fran

andra koncernforetag. Ingen forsdljning har skett, likt féregaende ar, till andra koncernforetag.

Fordringar och skulder nirstaende
Avrdkningstorhallande

Cashpool

Upplupna kostnader

Upplupen rdantefordran

Upplupen rinteskuld

& Signerat 2024-05-16 12:00:57 UTC

2023

-574 428
7373 109
-2 521
335 958
0

2022

-523 226
7036 426
-9 415

0

-15 951
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7132 118 6 487 834

Fordringar och skulder till moderféretaget avser ett avrakningsforhillande utan faststélld
aterbetalningsdag och loper med koncernens snittrinta pa 3,55 % (2,38 %).

Ovrigt:

I separata noter finns upplysningar om
-rinteintdkt/rantekostnad pa koncernintern avrakning.

Not 13 Aktiekapital

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

Not 14 Obeskattade reserver

2023-12-31 2022-12-31
Periodiseringsfond 2020 91 008 91 008
91 008 91 008

Not 15 Finansiell riskhantering

Foretaget utsitts genom sin verksamhet for en miangd olika finansiella risker: marknadsrisk (rdnterisk i
verkhgt viarde och ranterisk 1 kassaflodet), kreditrisk och likviditetsrisk.

Riénterisk:
Foretagets rianterisk uppstar genom langfristig upplaning. Upplaning som gors med rorlig rédnta utsétter
foretaget for rinterisk avseende kassaflode vilken delvis neutraliseras av kassamedel med rorlig rénta.
Upplaning som gors med fast rdnta utsitter foretaget for ranterisk avseende verkligt vérde. Om réintorna
pd upplaning 1 svenska kronor per den 31 december 2023 varit en procentenhet hogre eller ldgre med alla
andra variabler konstanta, hade vinsten fore skatt for rdkenskapsaret varit 175 tkr (175 tkr) hogre eller
ligre, huyudsakligen som en effekt av hogre eller l1dgre rintekostnader f6r upplaning med rorlig réinta.

Likviditetsrisk:

Kassaflodesprognoser upprittas och foretagsledningen {6ljer noga rullande prognoser tor
likviditetsreserv for att sdkerstélla att foretaget har tillrdckligt med kassamedel 16r att mota behovet 1 den
l6pande verksamheten. En berdkning, baserad pa laneskulden vid balanstidpunkten, av ett ars
riantebetalningar, uppgar till 106 tkr (442 tkr). Likviditetsrisk dr risken for att bolaget far svarigheter att
fullgora sina forpliktelser som sammanhinger med finansiella skulder.

Hantering av kapital:

Foretagets mal avseende kapitalstrukturen 4r att trygga foretagets forméga att fortsétta sin verksambhet, sa
att den kan fortsétta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta f6r andra intressenter och att
uppritthalla en optimal kapitalstruktur for att hélla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppritthalla
eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen forindra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
aterbetala kapital till aktiedgarna, utfirda nya aktier eller silja tillgangar for att minska skulderna.

Kapital definieras som eget kapital, vilket uppgar till 88 tkr (245 tkr).

De langsiktiga malen i1 koncernen &r foljande: belaningsgraden for fastigheterna ska maximalt uppga till
60 procent, soliditet minst till 30 procent, rantetickningsgrad maximalt 1,75 ggr och avkastning pa eget
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kapital minst riskfri ranta pa plus 7 procent.

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

Loptidsanalys 2023-12-31 <1 ar 1-5 ar >85 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 17 605 577 0 0 17 605 577
Leverantorsskulder 42 425 0 0 42 425
Upplupna kostnader 160 885 0 0 160 885
17 808 887 0 0 17 808 887
Loptidsanalys 2022-12-31 <1 ar 1-5 ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 441 525 17 522 678 0 17 964 203
Leverantorsskulder 64 310 0 0 64 310
Upplupna kostnader 90 8538 0 0 90 858
596 693 17 522 678 0 18 119 371
Not 16 Rintebirande skulder
Den genomsnittliga rantan uppgar till 3,55% (2,38%), vilket motsvarar koncernens snittréanta {or
inevarande rikenskapsar. Bolagets 1dn [6per med rorlig rénta.
2023-12-31 2022-12-31
Rintebarande skulder
Skulder till kreditinstitut 17 500 000 17 500 000
17 500 000 17 500 000
Forfallotider
Forfallotidpunkt, mindre 4n ett ar fran balansdagen 17 500 000 0
Forfallotidpunkt, ett till fem ar fran balansdagen 0 17 500 000
Forfallotidpunkt, senare dn fem ar balansdagen 0 0
17 500 000 17 500 000
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intiakter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna rintekostnader 122 728 76 058
Forskottsbetalda hyror 442 180 0
Upplupna driftskostnader 38 157 14 800
603 065 90 858

7 Signerat 2024-05-16 12:00:57 UTC
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Not 18 Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys

2023-12-31 2022-12-31

Erhallen rénta 105 720 105 732
Erlagd riinta 781 947 374 885
676 227 -269 153

Samtliga transaktioner fran finansieringsverksamheten ar kassaflodespaverkande.

Not 19 Stillda sikerheter

2023-12-31 2022-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 17 500 000 17 500 000

17 500 000 17 500 000

Not 20 Eventualforpliktelser
Bolaget har inga eventualforpliktelser.
Not 21 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Inga visentliga hindelser har intraffat efter balansdagen.

Helsingborg den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Per Johansson Malin Rosén
Verkstillande direktor

Frida Carlsson

Var revisionsberittelse har laimnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Frnst & Young AB

Stefan Svensson
Auktoriserad revisor
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Deltagare

PER JOHANSSON Sverige

Signerat med Svenskt BankID

2024-05-13 17:04:39 UTC

p it Per Johansson
], per.johansson@brinova.se
a 19600306-1915

MALIN ROSEN Sverige

Signerat med Svenskt BankiD

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: PER RAGNAR JOHANSSON
Parsonnummer returnerat fran Svenskt BanklD: 196003061915

Datum

| everanskanal: E-post
[P-adress: 188.148.2.25.74

2024-05-13 13:27:562 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: Malin
Parsonnummer returnerat fran Svenskt Bank

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

FRIDA CARLSSON Sverige

Signerat med Svehski' BanklD

Ulrika Rosén

D: 196810010600

Datum

Leveranskénai: E-post
IP-adress; 212.181,123.210

2024-05-13 11:47:23 UTC

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

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

STEFAN SVENSSON Sverige

Signerat med Svenskt BanklD

Datum

Leveranﬁkanal: E-post
IP-adress: 77.244.225.96

2024-05-16 12:00:57 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankID: STEFAN SVENSSON
Personnummer returnerat fran Svenskt BanklD: 196712203931

Stefan Svensson
stefan,svensson@se.ey.com
19671220-3231
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Datum

Leveranskanal: E-post
[P-adress: 147.161.188.116
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Brinova O-diket 10 AB, org.nr 556776-2660

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brinova O-
diket 10 AB for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Brinova O-diket 10 ABs
finansiella stéllning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar, Vi ar oberoende i férhallande tili Brinova O-diket 10 AB
enligt god revisorssed | Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
vrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéallande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen upprattas och att den ger ‘en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktoren ansvarar aven for den inferna kontroll
som de beddmer ar nodvandig foér att uppratta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren fér beddmningen av bolagets for-
maga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om foérhallanden som kan paverka férmagan att
fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera
bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Hevisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberatielse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sikerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
viasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara
vasentliga om de enskKilt eller tillsammans rimligen kan torvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

« identifierar och beddomer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, uttformar och utfor gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrdckliga och andamalsenliga for
att utgéra en grund f0r vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till 16ljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision {6r att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrolien.

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

e drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktGren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vasentlig osakerhetsfakior som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att forisatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberatielsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i ars-
redovisningen om den vasentliga osakerhetstakiorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhadmtas fram till datumet f{or
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden gora att ett bolag inte langre kan forisatta
verksamheten.

e« utvarderar viden Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i1 arsredovisningen, daribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla takttagelser under
revisionen, daribland 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 arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direkidrens forvalt-
ning av Brinova O-diket 10 AB for rakenskapsaret 2023-01-01
- 2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaliningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
moter och verkstallande direktéren ansvarsirihet tor raken-
skapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Brinova O-diket 10 AB
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betratfande bolagets vinst eller foriust, Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker stéaller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning 1 dvrigt.

Styrelsen ansvarar {0r bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlbpande beddoma bolagets ekonomiska situation och att
tilise att bolagets organisation ar uiformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande
direktéren ska skdta den l6pande fdrvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de at-
garder som ar nodvandiga f6r att bolagets bokféring ska full-
goras i Overensstammelse med lag och for att medels-
férvaltningen ska skétas pa ett betryggande satt.

Hevisorns ansvat

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, 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 direkiéren i nagot vasent-
ligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon {6r-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

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

Vart mal betratfande revisionen av forslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om

detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
fér att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller 16rsummelser som
<an foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
orenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
fdrvaliningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och déar avsteqg och Gvertradelser
skulle ha séarskild betydelse {6r bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidiagna
atgarder och andra foérhallanden som &r relevanta {6r vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens fdrslag till dispositioner betraifande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Lund den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Stefan Svensson
Auktoriserad revisor
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