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Brinova Skeppsbron 2 AB 1 (19)
Org.nr 559420-7150

Styrelsen och verkstillande direktdren t6r Brinova Skeppsbron 2 AB avger f6ljande arsredovisning for
riakenskapsaret 2023-02-03 — 2023-12-31, vilket dr {6retagets forsta verksamhetsar.

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

Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten
Bolaget dger och forvaltar fastigheten Skeppsbron 2 1 Karlskrona. Bolaget bedriver fastighetsférvaltning
| form av uthyrning av denna. Fastigheten bestar av lokaler.

Foretaget har sitt sdte 1 Helsingborg.

Investeringar
Arets investeringar i materiella anliggningstillgangar uppgér till 9 781 tkr.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Dectta dr bolagets forsta verksamhetsar. Bolaget bildades 2023-02-03. Den | mars forvirvades bolaget av
Brinova Holding AB, 559084-7819, och har 1 anslutning till detta édndrat bolagsnamn fran Valerum
Skeppsbron 2 AB till Brinova Skeppsbron 2 AB.

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

Sedvanliga risker och osédkerheter finns 1 bolaget sasom réinterisk, likviditetsrisk, kreditrisk samt
hantering av kapital. Ytterligare information aterfinns 1 not 16r finansiell riskhantering.

Agarforhallanden

Bolaget dgs av Brinova Holding AB, 559084-7819, med site 1 Helsingborg. Moderbolag 1 den koncern
dir bolaget ingar och dér koncernredovisning upprittas dr Brinova Fastigheter AB, org nr 556840-3918,
med siite 1 Helsingborg. Koncernens moderbolags huvudkontor ligger pa Stortorget 9, 252 20 1

Helsingborg.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2023

(11 man)
Ncettoomsiitining [ 044
Rorclseresultat 565
Resullal efter finansiella poster 215
Fget kapital 114
Balansomslutning 9615
Soliditet (%) 1,8

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

IForslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande stacnde vinstmedel (kronor):

arets vinst 89 194

disponcras sa att
1 ny rikning éverfores 89 194

Foretagets resultat och stillning 1 dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med tillhérande noter.

% Signerat 2024-05-16 09:31:21 UTC Onefliow 1D 7430001  Sida 3/ 21



Brinova Skeppsbron 2 AB 3(19)
Org.nr 559420-7150

Resultatrikning Not 2023-02-03
[, -2023-12-31
o (11 man)
!
S
ff} Rorelsens intikter
5
I"":«l
o Nettoomsiittning 3
Hyresintikter 1 003 395
Serviceintikter 40 700
1 044 095
IFastighetskostnader 3
Drifts- och underhallskostnader -164 721
Fastighetsskatt -64 639
Driftsnetto 814 685
Ovriga exlerna kostnader 4 -3 794
Avskrivningar av anldggningstillgangar 9 -178 184
Bruttoresultat 632 707
Central administration 3,4,16 -07 325
Rorelseresultat 365 382

Resultat fran finansiella poster

Réantcmtiktcer och liknande resultatposter 8 5 051
Réantekostnader och liknande resultatposter 6 -355 730

-350 679
Resultat efter finansiella poster 214 703
Bokslutsdispositioner 7 -68 572
Resultat fore skatt . 146 131
Skatt pd drets resultat 8 -56 937
Arets resultat 89 194
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Balansrikning 11\1 t)zt 2023-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

[Forvaltningsfastigheter G 9 602 478
9 602 478
Summa anliggningstillgangar 9 602 478

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 10

Ovriga fordringar 3 469

Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 4 000
7 469

Kassa och bank > 000

Summa omsittningstillgangar 12 469

SUMMA TILLGANGAR 9 614 947
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Brinova Skeppsbron 2 AB
Org.nr 559420-7150

Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

ILget kapital
Bundet eget kapital

Aktiekapital

Fritt eget kapital
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsiittningar
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och térutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

o Signerat 2024-05-16 09:31:21 UTC

[

12

13

10, 14, 15

10, 14, 15

16

17

2023-12-31

25 000
25 000

39 194
89 194

114 194

08 572

14 560

14 560

3 842 500

8 842 500

90 000
22 054
133 794
58 408
2770 865

575121

9 614 947
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Brinova Skeppsbron 2 AB
Org.nr 559420-7150 6(19)

Rapport over forindringar i eget kapital

Aktie- I'ritt eget Summa
kapital kapital eget kapital
Bolagsbildning 2023-02-03 25 000 0 25 000
Arets resultat 89 194 89 194
Utgaende eget kapital 2023-12-31 25 000 89 194 114 194
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Brinova Skeppsbron 2 AB
Org.nr 559420-7150

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Avskrivningar

Betald skatt

Kassaflode fran den lIopande verksamheten fore

iiiii

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forindring av rorelsefordringar
Fordndring av rorelseskulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansicringsverksamheten

Bolagsbildning

Upptagna lan

Amortering av laneskulder

Kassafléode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

[ikvida medel vid arets slut

o7 Signerat 2024-05-16 09:31:.21 UTC

Not
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2023-02-03
-2023-12-31
(11 mén)

214 703
178 184

392 887

-7 469
4472 744

828 162

-9 780 662
-9 780 662

25 000
9 000 000
-67 500
8 957 500

5 000

S 000

7 (19)

Oneflow 1D 7430001

Sida 8 / 21



Brinova Skeppsbron 2 AB 8 (19)

Org.nr 559420-7150

Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grund {or rapporternas upprittande

Arsredovisningen dr uppriittad i enlighet med Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska

personer. Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som krivs 1 férhallande till IFRS.
Arsredovisningen har upprittats enligt anskaffningsvirdemetoden.
Bolaget tillampar de principer som prescenteras nedan.

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

Nya cller dindrade standarder och nya tolkningar som dnnu inte tratt 1 kraft
Ett antal nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar har publicerats vilka trader 1 kraft 2024
och senarce.

Nya och dndrade redovisningsstandarder som tillampas av koncernen

De nya eller dindrade 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 textmédngden hinfoérligt till koncernens beskrivning av redovisningsprinciperna har
reduccrats samt anpassats till bolagets sérskilda forutséttningar.

Andringar i [AS 1 i Utformning av finansiella rapporter (klassificering av skuld)

Andringarna syftar till att fortydliga nér en skuld ska klassificeras som kortfristig, sdrskilt vid
forekomsten av covenanter. Andringarna ska enligt IASB, tillimpas for rikenskapsér som borjar 1
januari 2024 eller senare. Tidigare tillimpning &r tilldten. Andringarna #r inte godkinda av EU. Ovan
bedoms inte fi ndgon visentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter den period de tillimpas

forsta gangen.

Ovriga nya och dndrade redovisningsstandarder
Inga av de 6vriga nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar férvéntas innebiéra ndgon
visentlig effekt pa koncernens finansiella rapporter.

Bolagets valuta
Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta dr SEK.

Rorelsens intiakter

Intdktsredovisning sker 1 resultatrikningen nér kontroll har 6évertorts till motparten. Om det rader
betydande osdkerhet avseende betalning, vidhingande kostnader eller risk och om séljaren behaller ctt
engagemang 1 den lopande forvaltningen som vanligtvis torknippas med dgandet sker ingen |
intdktsforing. Intdkterna redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller forvintas komma att
erhallas med avdrag t6r limnade rabatter

Hyresintdkter

Hyresintékter och hyresrabatter redovisas linjért 1 resultatrikningen baserat pa villkoren 1 hyresavtal.
Hyresintikter 1 fastighetsforvaltningen redovisas 1 den period som hyran avser. Forskottshyror redovisas
som forutbetalda hyresintikter. Intikter fran fortidsinlosen av hyreskontrakt redovisas som intidkt den
period dé ersittningen erhallits, 1 de fall inga ytterligare prestationer krivs fran Brinovas sida.
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Brinova Skeppsbron 2 AB 9 (19)
Org.nr 559420-7150

Serviceintdkter

Serviceintikter bestar 1 huvudsak av det som bendmns vidarefakturering och intdkten redovisas 1 den
period som den vidarefakturerade avgiften avser. For olika vidarcfaktureringar kan distinktionen mellan
huvudman och agent paverka intiktsredovisningen vilket 1 sin tur avgdrs 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 1 sin roll som fastighetsidgare 1 huvudsak agerar huvudman.

[ntéikter fran fastighetsforsdljning

Brinova redovisar intikter och kostnader fran forvirv och avyttringar av fastigheter vid den tidpunkt da
kontroll overgétt till koparen, vilket normalt sammanfaller med tilltridesdagen.

Vid bedémning av nér kontroll évergar till sédljaren beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande
risker och férmaner samt engagemang 1 den [6pande forvaltningen. Darutdver beaktas omstindigheter
som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfér sdljarens och/eller koparens kontroll, Kriterierna
[6r intdktsredovisning tillampas pa varje transaktion {or sig.

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

under leasingperioden.

IFinansiella intakter och kostnader

[Finansiclla intdkter och kostnader bestar av rinteintikter pa bankmedel och fordringar, rintekostnader pa
lan och utdelningsintikter. Rinteintikter pa fordringar och rintekostnader pa skulder beriknas

med tlldimpning av effektivrintemetoden. Rénteintékter respektive rintckostnader inkluderar
periodiserade belopp av transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader
mellan det ursprungligen redovisade vérdet av fordran respektive skuld och det belopp som regleras vid
forfall. Utdelningsintikter redovisas nér ritten att erhalla betalning faststéllts.

Koncernbidrag
Moderforetaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket innebér att koncernbidrag som
erhalls eller [imnas redovisas som bokslutsdispositioner.

o Sigherat 2024-05-16 09:31:21 UTC Oneflow 1B 7430001  Sida 10/ 21




Brinova Skeppsbron 2 AB 10 (19)
Org.nr 559420-7150

Materiella anliggningstillgangar
Bolaget innehar en fastighct som till storsta del dr uthyrd samt en del inventarier. Fastigheten ér avsedd
att ge langfristig hyresavkastning och klassificeras som forvaltningsfastighet.

Bade forvaltningsfastigheten och inventarier redovisas till anskaffningsvirde med avdrag {6r
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar samt tilldgg f6r eventuella uppskrivningar.

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

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

Tillgangarnas restvirden och nyttjandeperiod prévas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.

En tillgangs redovisade virde skrivs omgaende ner till dess atervinningsvirde 1 de fall da tillgangens
redovisade virde dverstiger dess beddomda atervinningsvirde. Vinster och forluster vid avyttring
faststédlls genom ncttot mellan forsdljningsintidkten och det redovisade virdet av tillgangen och redovisas
| resultatrikningen som ovrig rorelseintikt, alternativ évrig rorelsekostnad beroende pa utfallet.

For materiella anldggningstillgangar presenteras 1 not {6r forvaltningstastigheter ett intervall for verkligt
virde, vilket utgdrs av marknadsvéirde som arligen faststills med hjilp av en intern virderingsmodell.
Verkligt virde baseras pa priscr pa en aktiv marknad, justerade, om sa krivs, for eventuella avvikelser
avseende den aktuella tillgangens typ, ldge eller skick. Om sadan information inte finns tillgdnglig,
anvinds alternativa virderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa mindre aktiva marknader cller
diskonterade kassaflodesprognoser. Det verkliga virdet omprovas arligen.

Nedskrivningsprovning f6r materiella anldggningstiligangar mm

Om indikation pd nedskrivningsbehov finns, beridknas tillgangens atervinningsvirde som det hogsta av
nyttjandevirdet och verkligt virde minus forsidljningskostnader. Vid berikning av nyttjandevérdet
diskonteras framtida kassafloden till en rdntesats f6re skatt som ska beakta marknadens bedémning av
riskfri rdnta och risk forknippad med den specifika tillgangen. Om det inte gar att faststilla vdsentligen
oberoende kassafloden till en enskild tillgang ska tillgangarna vid provning av nedskrivningsbehov
grupperas till den ldgsta niva dér det gar att identifiera visentligen oberoende kassafloden (en sa kallad
kassagenererande enhet).
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Viirdering till verkligt véirde
Verkligt viirde dr det pris som vid viirderingstidpunkten skulle erhallas vid forsdljning av en tillging eller

betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer. De olika
niviaerna 1 verkligt viardehierarkin defineras enligt féljande:

Niva | - Noterade priser (ojusterade) pd aktiva marknader {t6r 1dentiska tillgadngar och skulder

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

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

Uppskattningar och bedémningar

Uppskattningar och bedomningar utvirderas l6pande och baseras pa historisk erfarenhet och andra
falktorer, inklusive forvintningar pa framtida hindelser som anses rimliga under radande foérhallanden.
Forvaltnmingstastigheternas vérdering till verkligt virde inkluderar uppskattningar och bedémningar vilka
ar att betrakta som visentliga for redovisningséindamal. Baserat pa marknadsvéarderingen av fastigheter
beddms ett intervall inom vilket marknadsviirdet pa respektive fastighet ligger. I relation till respektive
fastighets bokforda virde tillaimpas foljande intervall:

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

Pagaende nyanldggningar
Som pagaende nyanldggningar redovisas nedlagda kostnader t6r pagaende projekt f6r ombyggnationer
samt pagaende projekt for nybyggnationer 1 forvaltningsfastigheter som dnnu inte slutforts och tagits i

brulk.

Finansiella instrument

Bolaget tillimpar undantaget att inte tillimpa IFRS 9 Finansiella instrument 1 juridisk person utan
tillimpar istiillet i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. Ddrmed virderas finansiella |
anldggningstillgangar till anskaffningsvirde och finansiella omséttningstillgangar enligt ldgsta virdets
princip, med tillimpning av nedskrivning tor férvintade kredittorluster avseende tillgangar som ér
skuldinstrument. Bolagets finansiella instrument framgar av not 10.

Redovisning och viirdering

IKop och forséljningar av finansiella tillgangar redovisas pa attdrsdagen, det vill séiga det datum da
bolagel forbinder sig att kdpa eller silja tillgangen. Finansiella instrument redovisas forsta gangen till
verkligt viirde 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 koncernforetag.

Kassallodesanalys
Kassafloden {rdn den [6pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden.
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Brinova Skeppsbron 2 AB
Org.ntr 559420-7150

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag f6r uppskjuten skatt) i procent av

balansomslutning.

Not 2 Visentliga uppskattningar och bedomningar

12 (19)

Alt uppritta rapporter 1 dverensstiimmelse med tillimpade regelverk kriver anvindning av en del viktiga
uppskatiningar for redovisningsindamal. Vidare krivs att bolagsledningen gor vissa bedémningar vid

betydelse for forctagets arsredovisning.

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

Intakter
Hyresintiikter
Serviceintilkter

Direkta kostnader for forvaltningstastigheter som har
gencrerat hyresintikter och serviceintiakter

Driftskostnader

Reparation och underhall
Fastighectsskotsel och tecknisk tillsyn
[Fastighetsskatt

Ovriga externa kostnader
Central administration

Opcrationcell Leasing:

2023-02-03
-2023-12-31

[ 003 395
40 700
1 044 095

-95 741
-4 398
-50 734
-64 689
-13 843
-07 325
-296 735

1llampningen av foretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar cn hog grad av
beddmningar som &r komplexa, eller sadana omraden dér antaganden och uppskattiningar dr av visentlig

Hyresintékterna grundar sig pa hyresavtal avscende lokaler som éir att betrakta som operationella

lcasingavtal diir bolaget ar leascgivare.

Framtida minimileaseavgifier avseende ej uppsidgningsbara operationella leasingavtal:

Inom ett ar
Mellan 1 och 5 ar
Mer dn 5 ar

Not 4 Arvode till revisorer

[ 245 124
3 627 334

0
4 872 938

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

2023-02-03
-2023-12-31
Rintcintikter fran koncernforefag 4 981
Ovriga rinteintikter 70
S 051
Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter
2023-02-03
-2023-12-31
Réintekostnader till koncernféretag -106 301
Riéintekostnader, laneskulder -368 878
Réntcutjimning inom koncernen 119 449
-355 730
Not 7 Bokslutsdispositioner
2023-02-03
-2023-12-31
Avséttning till periodiseringsfonder -68 572
-68 572
Not 8 Skatt pa arets resultat
2023-02-03
-2023-12-31
Skatt pa arets resultat
Aktuell skatt -42 377
Fordndring av uppskjuten skatt avseende temporira
skillnader -14 560
Totalt redovisad skatt -56 937
Avstimning av etfektiv skatt
2023-02-03
-2023-12-3
1
Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 146 131
Skatt enligt gillande skattcsats 20,60 -30 103
£y avdragsgilla kosinader 06 848
Ej skattepliktiga intékter 14
Redovisad effektiv skatt 38,96 -56 937
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Not 9 Forvaltningstastigheter

2023-02-03
-2023-12-31
[ngacndce anskattningsvirden 0
Inkop 9780 662
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 9 780 662
Ingaende avskrivningar 0
Arets avskrivningar -178 184
Utgaende ackumulerade avskrivningar -178 184
Utgaende redovisat virde 9 602 478
Uppgitter om forvaltningsfastigheter
Redovisat viirde 9 602 478
Verkligl virde 13 200 000
Taxcringsvirden byggnadecr 6 600 000
Taxeringsvirden mark 763 000
7 368 000
Skatltemissigt restvérde 9531797
9 531 797

[ anskaffningsvirdet ingar markvirde med 966 tkr.

Verkligt virde:

Varje ar utfors en virdering av respektive fastighet. Verkligt virde av férvaltningsfastigheter har
beddmts av externa oberoende fastighetsvirderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med
erfarenhet av siavil aktuella marknadsomraden som typ av fastigheter. Virderingarna har utforts av
Newsee Advice AB. De mest viisentliga variablerna som dr avgorande for det beriknade och bedémda
verkliga virdet dr direktavkasiningskravet samt beddmd real tillvixt (inflationsantagandet). Andra
viktiga variabler dr driftsdverskott och den langsiktiga vakansnivan, Till grund {6r faststillande av
dircktavkastningskravet ligger bland annat marknadens riskrinta for fastighetsinvesteringar vid varje
given tid. Denna baseras pa ett antal faktorer sasom marknadsriinta, skuldsédttningsgrad,
inflationsférvintningar och avkastningskrav pé insatt kapital. Aven fastighetsspecifika forutsittningar
paverkar direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet ér fastighelens driftsoverskott stéllt i relation
till det verkliga virdet. Som diskonteringsrinta anviénds faststilld direktavkastningsrinta med titligg for
arlig inflation. [ virdering f6r 2023 har féljande indata anviints. Nivan pa den arliga framtida inflationen
bedoms till 2,0 % alllgcn De virderingsantaganden som gjorts dr en kalkylperiod pd 10-25 &r. Arlig
hyresutveckling pd lokalkontrakt 50-100% av KPI eller en fast uppriikning om 2-3% érligen. Arlig
hyresutveckling pa bostadskontrakt 3,5% for 2024, 2,5% for 2025 och direfter 2% arligen. Arlig 8kning
av drift och underhall pa 100% av KPI. I enlighet med den redogdtrelse som ldmnas 1 noten f6r
"Redovisnings- och virdermgsprinciper” under avsnittet 16r "Virdering till verkligt virde” aterfinns
forvaltningsfastigheter 1 niva 3.

[ enlighet med den redogérelse som ldimnas 1 noten for “Redovisnings- och virderingsprinciper” under
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avsnittet for "Uppskattningar och bedomningar ”befinner marknadsvirdet sig 1 virdeintervallet 2 yamfort
med redovisat boktort viirde.

Byggnader och mark till ctt virde om 12 000 tkr &r pantsatta som sékerhet for banklan. Uppgift om
stiillda siikerheter och eventualforpliktelser dterfinns dven som separata noter.

Not 10 Klassificering av finansiella instrument

Lanen [6per med en rorlig rinta dirmed dverensstimmer det verkliga virdet med det redovisade véirdet.
Dect redovisade virdet pa kortiristiga fordringar och skulder dr en rimlig uppskattning av verkligt virde.

2023-12-31

Finansiella tillgangar
Ovriga kortfristiga fordringar 70
L.ikvida medel 5 000
5070
Icke finansiella tillgangar 9 609 877
Totala tillgangar enligt balansriikning 9614 947

Finansiella skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut 8 842 500
[Cortfristiga skulder till kreditinstitut 90 000
[Cortfristiga skulder till koncerntoretag 133794
Leverantorsskulder 22 054
Upplupna kostnader 32 593
9120 941
[cke finansiclla skulder 325 366
Totala skulder enligt balansrikning 9 446 307

Not 11 Aktickapital

Aktickapitalet bestir av 25 000 st aktier med kvotvirde 1 kr. Aktickapitalet bestir endast av stamalktier.

Not 12 Obeskattade reserver
2023-12-31

Periodisceringsfond 2023 68 572
68 572
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Not 13 Uppskjuten skatt

2023-12-31
Uppskjuten Uppskjuten Netto
Anliggningstillgangar skattetordran skatteskuld
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader O -14 560 -14 560
0 -14 560 -14 560

[nga 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 géller den dag skatten
beriknas rcaliseras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skatteméssiga underskottsavdrag 1 den utstrickning som det dr
sannolikt alt de kan tillgodogéras genom framtida beskattningsbara vinster. Alla underskottsavdrag i
bolaget dr viirderade som sannolika att kunna tiligodogoras.

Not 14 Rantebarande skulder

Den genomsnittliga rantan uppgar till 3,55 %, vilket motsvarar koncernens snittriinta for innevarande
rikenskapsar., Bolagets lan 16per med rorlig rédnta.

2023-12-31

Rintebirande skulder
Skulder till kreditinstitut & 932 500
Avrikningsskulder till koncernforctag 133 794
9 066 294

[ngen formell avbetalningsplan foéreligger géillande avriakningsskulder till koncerntéretag, varvid de
exkluderas 1 tabellen dver forfallotider nedan.

Fortallotider

Forfallotidpunkt, mindre dn ett ar fran balansdagen 90 000
Forfallotidpunkt, ett till fem dr fran balansdagen 8 842 500
[orfallotidpunkt, senare dn fem ar balansdagen 0

8 932 500
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Not 15 Finansiell riskhantering

Foretaget utsétts genom sin verksamhet for en méngd olika finansiella risker: marknadsrisk (rinterisk 1
verkligt virde och riinterisk 1 kassaflédet), kreditrisk och likviditetsrisk.

Réinterisk:

Forctagets rdnterisk uppstdar genom langiristig upplaning. Upplaning som gors med rorlig réinta utséitter
foretaget for rianterisk avseende kassaflode vilken delvis neutraliseras av kassamedel med rorlig réinta.
Upplining som godrs med fast rénta utsétter f6retaget for rénterisk avseende verkligt vdrde. Om rédntorna
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 tor rikenskapsaret varit 89 tkr hogre eller ldgre,
huvudsakligen som en effekt av hogre eller lagre rintekostnader f6r upplaning med rorlig rinta.

Likviditetsrisk:

Kassaflodesprognoser upprittas och foretagsledningen {6ljer noga rullande prognoser {or
likviditetsreserv for att sidkerstilla att foretaget har tillrickligt med kassamedel 16r att méta behovet 1 den
|6pande verksamheten. En beridkning, baserad pa laneskulden vid balanstidpunkten, av ett ars
rintebetalningar, uppgar till 492 tkr. Likviditetsrisk ar risken 10r att bolaget far svarigheter att fullgora
sina forpliktelser som sammanhénger med finansiella skulder.

Hantering av kapital.

Forctagets mal avscende kapitalstrukturen dr att trygga foretagets t6rmdga att fortsétta sin verksamhet, s
att den kan fortsiitta att generera avkastning till aktieigarna och nytta for andra intressenter och att
uppritthalla en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna {or kapitalet nere. For att upprétthalla
eller jusiera kapitalstrukturen, kan koncernen f6rindra den utdelning som betalas till aktiedgarna,
aterbetala kapital till akticigarna, utfirda nya aktier eller sélja tillgangar t6r att minska skulderna.
Kapital definieras som eget kapital, vilket uppgar till 114 tkr.

De langsiktiga malen 1 koncernen ir foljande: belaningsgraden 16r fastigheterna ska maximalt uppga till
60 procent, soliditet minst till 30 procent, rdntetdckningsgrad maximalt 1,75 ggr och avkastning pa eget
kapital minst riskfri rdnta 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 dterbetalning tidigast kan krévas.

Loptidsanalys 2023-12-31 <l ar I1-5 ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 581 648 & 999 228 0 9 580 876
Leverantorsskulder 22 034 0 0 22 054
Upplupna kostnader 32 593 0 0 32 593
Skulder t1ll koncernféretag 133 794 0 0 133 794

770 089 8 999 228 0 9769 317
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Not 16 Transaktioner med nirstaende

}ﬂi Brinova Holding AB dger 100% av aktierna 1 bolaget och har didrigenom ett bestimmande inflytande
g'!;; dver bolaget. Moderforetag 1 den storsta koncern dir bolaget ingar dr Brinova Fastigheter AB, org.nr
:r;ff 556840-3918.

&

‘"5% [nkép och forsiljning mellan koncernforetag:

Av bolagets drifts- och underhallskostnader samt administrationskostnader avser 32 % inkop fran andra
koncernforetag. Ingen forsédljning har skett till andra koncernftretag.

2023-02-03
-2023-12-31

Fordringar och skulder niirstaende
Cashpool -192 148
Upplupna kostnader -1 827
Upplupen rintefordran 60 181
-133 794

Fordringar och skulder till moderforetaget avser ett avrikningstérhallande utan faststilld
aterbetalningsdag och 16per med koncernens snittrinta pa 3,55 %.

Ovrigt:

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

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2023-12-31
Upplupna riantekostnader 5 4438
Forskottsbetalda hyror 238 272
Upplupna driftskostnader 27 145
270 865

Not 18 Tilldggsupplysningar till kassatlodesanalys
2023-12-31
Erhallen rinta 5051
Erlagd réinta -410 463
-405 412

Samtliga transaktioner fran finansieringsverksamheten dr kassaflodespaverkande.
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Not 19 Stillda sidkerheter

For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsintcckningar

Not 20 Eventualtorpliktelser

Bolaget har inga eventualforpliktelser.

Not 21 Viisentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Inga viscentliga hindelser har intréiffat efter balansdagen.

Helsingborg den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Per Johansson
Verkstillande direktor

Martin Wallin

Malin Rosén

2023-12-31

12 000 000
12 000 000

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

Ernst & Young AB

Stefan Svensson
Auktoriserad revisor
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Deltagare

PER JOHANSSON Sverige

Signerat med Svenskt BankiD 2024-05-13 16:15:37 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankIlD: PER RAGNAR JOHANSSON Datum
Personnummer returnerat fran Svenskt Bankl|D: 196003061915

Per Johansson

per.johansson@brinova.se

Leveranskanal: E-post
iIP-adress; 188.148.225.74

MALIN ROSEN Sverige

Signerat med Svenskt BanklD 2024-05-13 12:01:22 UTC

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

Malin Rosén

malin.rosen@brinova.se

| everanskanal E-post
iIP-adress; 212.181.123.210

MARTIN WALLIN Sverige

Signerat med Svenskt BankiD 2024-05-13 10:30:48 UTC

N

Namn returnerat fran Svenskt Bank!D: Bo Martin Wallin Datum
Personnummer returnerat fran Svenskt BankiD: 197211262774

Martin Wallin

martin.wallin@brinova.se

l.everanskanal: E-post
P-adress: 80.78.214.209

STEFAN SVENSSON Sverige

Signerat med Svenskt BankiD 2024-05-16 09:31:21 UTC

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

Stetan Svensson

stefan.svenssondise.ey.com

| everanskanal E-post
P-adress: 147.161.188.116
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Huildig & better
WOrng workd

Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Brinova Skeppsbron 2 AB, org.nr 559420-7150

Rappoit om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brinova
Skeppshron 2 AB 6r rédkenskapsaret 2023-02-03 - 2023-12-
31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rdttvisande bild av Brinova Skeppshbron 2 ABs
finansiella stalining per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsherdttelsen dr forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker ddrfér att bolagsstamman faststdller resultat-
rakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfdorf revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ér oberoende i forhallande till Brinova Skeppsbron 2
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vart
vrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

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

Styrelsens och verkstéiflande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en ratt-
visande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktéren ansvarar aven f6r den interna kontroll
som de beddmer ar nddvandig for att uppréatta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstdllande direktoren for beddmningen av bolagets for-
maga att fortsdtta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar
tilldmpligt, om férhallanden som kan paverka féormagan att
fortsdtta verksamheten och att anvanda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt dritt tillampas dock inte om
styrelsen och verkstdllande direktGren avser att likvidera
bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sédkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga fel-
aktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptdcka en
visentlig 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 forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med

grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omdome och har en professionelit skeptisk instadllning under
hela revisionen. Dessutom:

« Identifierar och bedémer viriskerna for vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgdrder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ar tillrdckliga och dndamalsenliga for
att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptdcka en vadsentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstaq, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utel@mnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten | styrelsens och verkstdllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheteniatt styrelsen och verk-
stdllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana hdndelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets formaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsheréttelsen
fasta uppmarksamheten pa upplyshingarna i ars-
redovisningen om den vdsentliga osdakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otilirackliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag inte ldngre kan fortsdtta
verksamheten.

e utvarderar viden Overgripande presentationen, strukiuren
och innehallet i arsredovisningen, déaribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa etf sétt som
ger en rattvisande bild.

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

Penneo dokumentnyckel: MEDNT-CIS/4-Q82XI-GL 7INE-QE80H-FSVLJ
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

UEtalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens och verkstdllande direktGrens férvalt-
ning av Brinova Skeppshron 2 AB for rakenskapsaret 2023-02-
03 - 2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betratfande bolagefs vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaliningsberatielsen och beviljar styrelsens |leda-
moter och verkstdllande direktéren ansvarsfrihet for rdaken-

skapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige, Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare | avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till Brinova Skeppsbron 2
AB enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
vrkesetiska ansvar enligt dessa Krav.

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

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for torslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiopande beddma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter
i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstadllande
direktdren ska skota den [Gpande forvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de at-
garder som ar nddvandiga for att bolagets bokfdring ska full-
gbras i1 Overensstammelse med lag och for att medels-
forvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhd@mta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktéren i nagot vasent-
ligt avseende:

o fdretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
holaget, eller

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

vVart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och ddarmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget
dr férenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersdattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionelit omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frédmst pa revisionen av riken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet, Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgdrder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertrddelser
skulle ha sarskild betydelse fér holagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta fér vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdaffande bolagets
vinst eller f6rlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Lund den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Stefan Svensson
Auktoriserad revisor
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IP: 147.16T1.XXxX.XXX
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Detta dokurnent dr digitalt signerat genom Penneo.com. Den digitala
signeringscdatan i dokumentet ar sakrad och validerad genom det
datorgenererade hashvirdet hos det originella dokumentet. Dokumentet ar last
ach tidsstamplat med ett certifikat fran en betrodd tredje part. All kryptografisk
information ar innestuten i denna PDF, for framtida validering om sa krévs,

Hur man verifierar originaliteten hos dokumentet
Detta dokument dr skycddat genom ett Adobe CDS certifikat. Nar du oppnar

cdokumentet i Adobe Reader bor du se att dokumentet ar certifierat
med Penneo e-signature service <penneo@penneo.com> Delta
garanterar att dokumentets innehall inte har andrats.

Du kan verifiera den kryptogratiska informationen i dokumentet genom
att anvanda Penneos validator, som finns pa hitps://penneo.com/
validator
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