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Brinova Nackstycket AB 2 (21)
Org.nr 556983-2495

Styrelsen och verkstillande direktéren for Brinova Nackstycket AB avger f6ljande arsredovisning tor
rikenskapsaret 2023.

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

1 kronor. Uppgifter inom parentes avser {6regdende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten
Bolaget dger och forvaltar fastigheterna Nackstycket 8 & 9 1 Helsingborg. Bolaget bedriver
fastighetstorvaltning 1 form av uthyrning av dessa. Fastigheterna bestar av lokaler.

Foretaget har sitt séte 1 Helsingborg.

Investeringar
Arets investeringar i materiella anliggningstillgdngar uppgar till 0 tkr (24 tkr).

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

Forvantad framtida utveckling samt visentliga risker och osidkerhetstaktorer
Bolagets verksamhet kommer under det kommande aret framst paverkas av hur fastighets- och

hyresmarknaden utvecklas inom verksamhetsomradet.

Sedvanliga risker och osédkerheter finns 1 bolaget sdsom ranterisk, likviditetsrisk, kreditrisk samt
hantering av kapital. Ytterligare information aterfinns 1 not fér finansiell nskhantering.

Agarforhillanden

Bolaget dgs av Brinova Armborstet AB, org nr 556760-6644, med site 1 Helsingborg, som 1 sin tur 4gs
av Brinova Holding AB, org nr 559084-7819. Moderbolag 1 den koncern déir bolaget ingar och déar
koncernredovisning upprittas dr Brinova Fastigheter AB, org nr 556840-3918, med séte 1 Helsingborg.

Koncernens moderbolags huvudkontor ligger pa Stortorget 9, 252 20 1 Helsingborg.
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Brinova Nackstycket AB
Org.nr 556983-2495

Flerarsoversikt (Tkr) 2023
Nettoomséatining 434
Rorelseresultat 187
Resultat efter tinansiella poster 44
Eget kapital 194
Balansomslutning 4796
Soliditet (%) 5,0

2022 2021
457 442
224 107
127 1
198 167

4 794 4 856
5.1 4.4

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

3(21)

2020 2019
440 445
224 335
126 316
114 263

6 182 4 978
2.6 6,2

Fran och med 2019 tillimpar bolaget redovisningsprinciper enligt Arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer. Tidigare ar har bolaget tillimpat Bok{6ringsndmndens allménna rad

BFNAR 2016:10 Arsredovisning 1 mindre aktiebolag.

Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till férfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sa att
| ny rdkning dverfores

kassatlodesanalys med tillhdrande noter.
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148 043
-4 117
143 931

143 931

Foretagets resultat och stillning 1 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdkning samt
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Brinova Nackstycket AB 4(21)
Org.nr 556983-2495

Resultatrﬁkning Not 2023-01-01 2022-01-01
I, 2 -2023-12-31 -2022-12-31
Rorelsens intikter
Nettoomséittning 3
Hyresintikter 484 059 456 659
484 059 456 659
Fastighetskostnader 3
Drifts- och underhallskostnader -161 438 -97 174
Driftsnetto 322 620 359 485
Ovriga externa kostnader 2 -6 604 -7 809
Avskrivningar av anldggningstillgangar 9 -48 148 -47 540
Bruttoresultat 267 868 304 136
Central administration 3,4, 13 -80 862 -80 510
Rorelseresultat 187 006 223 626
Resultat fran finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter 5 8 535 4 124
Réntekostnader och liknande resultatposter 6 -151 986 -101 242
-143 452 -97 119
Resultat efter finansiella poster 43 554 126 507
Bokslutsdispositioner 7 -26 377 -76 487
Resultat fore skatt 17 177 50 020
Skatt pa arets resultat 8 -21 294 -19 286
Arets resultat -4 117 30 734
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Brinova Nackstycket AB
Org.nr 556983-2495

Balansriakning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter

Summa anliggningstillgangar
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Fordringar hos koncernforetag

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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12
13

2023-12-31

4 439 174
4439 174

4 439 174

33] 289
23

13 467
344 779

12 447
357 225

4796 399

5(21)

2022-12-31

4 487 322
4 487 322

4 487 322

281 695
3

12 244
293 942

13074
307 016

4 794 338
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Brinova Nackstycket AB
Org.nr 556983-2495

Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital
Obeskattade reserver

Avsittnin gér
Uppskjuten skatteskuld

Summa avsittningar

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skulder till koncernforetag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och torutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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14

10

i1

12, 15, 16

12,15, 16

13

17

2023-12-31

50 000
50 000

148 (48
-4 117
143 931

193 931

35 526

98 586

98 586

4 158 665
4 158 665
83 308
55 441

1 443

17 159
130 340

289 691

4796 399

Oneflow 1D 7426331
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2022-12-31

50 000
50 000

117 314

30 734
148 048
198 048

55 526

77 292

77 292

4 309 500
12 244

0

19716
122 011

4 463 471

4794 338
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Brinova Nackstycket AB
Org.nr 556983-2495

Rapport 6ver forandringar 1 eget kapital

Aktie-
kapital
[ngiende eget kapital 2022-01-01 50 000
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2022-12-31 50 000
Arets resultat
Utgaende eget kapital 2023-12-31 50 000
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Fritt eget
kapital

117 314
30 734
148 048
-4 117

143 931

7(21)

Summa
eget kapital

167 314
30 734
198 048
4117

193 931
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Brinova Nackstycket AB
Org.nr 556983-2495

Kassatlodesanalys

Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Avskrivningar

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet

Fordndring av rorelsefordringar
Fordndring av rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investermgsverksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder

Ldmnade koncernbidrag
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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Not

2023-01-01
-2023-12-31

43 554
48 143

91 702

-49 394

438 969

91 277

-65 527
-26 377
-91 904

-627
13 074

12 447

g (21)

2022-01-01
-2022-12-31

126 507
47 540

174 047

49 390

-1 345

222 092

-24 300
-24 300

-110 500
-76 487
-186 987

10 805
2 269

13 074
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Brinova Nackstycket AB 9(21)
Org.nr 556983-2495

Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Grund for rapporternas upprittande

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

personer. Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som krévs 1 férhallande till IFRS.
Arsredovisningen har upprittats enligt anskaffningsvirdemetoden.
Bolaget tillimpar de principer som presenteras nedan.

Andringar i redovisningsprinciper och upplysningar
Under aret nya och dndrade IFRS, sasom de ar gillande 1 RFR 2, har inte haft ndgon visentlig etfekt pa
bolagets finansiella rapporter.

Nya eller indrade standarder och nya tolkningar som innu inte tratt 1 kraft
Ett antal nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar har publicerats vilka trider 1 kraft 2024
och senare.

Nya och dndrade redovisningsstandarder som tillimpas av koncernen

De nya cller dndrade standarder och tolkningar som trétt 1 kraft fran och med den 1 januar1 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 hdnforligt till koncernens beskrivning av redovisningsprinciperna har
reducerats samt anpassats till bolagets sédrskilda forutsittningar.

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

Andringarna syftar till att fortydliga ndr en skuld ska klassificeras som kortfristig, sarskilt vid
forekomsten av covenanter. Andringarna ska enligt IASB, tillimpas for rikenskapsar som borjar |
januari 2024 eller senare. Tidigare tillimpning #r tilliten. Andringarna #r inte godkinda av EU. Ovan
beddms inte f4 ndgon vésentlig paverkan pd koncernens finansiella rapporter den period de tilldmpas
férsta giangen.

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

Bolagets valuta
Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta ar SEK.

Rorelsens intikter

Intiktsredovisning sker 1 resultatrikningen nédr kontroll har 6verforts till motparten. Om det rader
betydande osédkerhet avseende betalning, vidhdngande kostnader eller risk och om séljaren behaller ett
engagemang 1 den l6pande férvaltningen som vanligtvis toérknippas med dgandet sker ingen
intakisforing. Intdkterna redovisas till det verkliga virdet av vad som erhallits eller forvintas komma att

erhillas med avdrag for limnade rabatter

Hyresintdkter
Hyresintikter och hyresrabatter redovisas linjért 1 resultatrdkningen baserat pa villkoren 1 hyresavtal.

Hyresintéikter 1 fastighetsforvaltningen redovisas 1 den period som hyran avser. Forskottshyror redovisas
som férutbetalda hyresintikter. Intdkter fran fortidsinldsen av hyreskontrakt redovisas som intidkt den
period da erséttningen erhallits, 1 de fall inga ytterligare prestationer kriavs fran Brinovas sida.
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Brinova Nackstycket AB 10 (21)
Org.nr 556983-2495 '

Serviceintdkter
Serviceintidkter bestar 1 huvudsak av det som bendmns vidarefakturering och intékten 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 dr huvudman eller agent f6r dessa tjidnster
och konkluderat att koncernen 1 sin roll som fastighetsidgare 1 huvudsak agerar huvudman.

Intiikter frdn fastighetsforsdljning

Brinova redovisar intikter och kostnader fran forvirv och avyttringar av fastigheter vid den tidpunkt da
kontroll 6vergitt till koparen, vilket normalt sammanfaller med tilltradesdagen.

Vid bedémning av nér kontroll 6vergar till séljaren beaktas vad som avtalats mellan parterna betrdttande
risker och formaner samt engagemang i den 16pande férvaltningen. Darutover beaktas omstindigheter
som kan paverka affirens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller kdparens kontroll. Kriterierna

for intdktsredovisning tilldimpas pa varje transaktion for sig.

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

under leasingperioden.

Finansiella intikter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestar av rinteintidkter pa bankmedel och fordringar, rantekostnader pa

lan och utdelningsintikter. Rianteintdkter pa fordringar och rintekostnader pa skulder berdknas

med tillimpning av effektivrantemetoden. Rinteintdkter respektive rdantekostnader 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. Utdelningsintdkter redovisas nér rédtten att erhalla betalning faststéllts.

[ ar dr rinteutjimning inom koncernen pi externa skulder bruttoredovisad. Tidigare ar har denna varit
nettoredovisad med rinteintakter/rantekostnader fran/till koncerntéretag.

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

erhalls eller [imnas redovisas som bokslutsdispositioner.

Materiella anlaggningstillgangar
Bolaget innehar en fastighet som till storsta del dr uthyrd samt en del inventarier. Fastigheten &r avsedd
att ge langfristig hyresavkastning och klassificeras som forvaltningsfastighet.

Béde forvaltningstastigheten och inventarier redovisas till anskaffningsvirde med avdrag tor
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar samt tilldgg {6r eventuella uppskrivningar.

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

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

Tillgdngarnas restvirden och nyttjandeperiod provas vid varje rapportperiods slut och justeras vid behov.
En tillgangs redovisade virde skrivs omgaende ner till dess datervinningsvirde 1 de fall da tillgangens
redovisade virde overstiger dess beddmda atervinningsvirde. Vinster och forluster vid avyttring
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Brinova Nackstycket AB 11 (21)
Org.nr 556983-2495

faststills genom nettot mellan forsdljningsintikten och det redovisade vérdet av tillgangen och redovisas
1 resultatrikningen som 6vrig rorelseintikt, alternativ ovrig rérelsekostnad beroende pa uttallet.

For materiella anldggningstillgdngar presenteras 1 not for férvaltningstastigheter ett intervall for verkligt
virde, vilket utgors av marknadsvirde som drligen faststills med hjédlp av en intern virderingsmodell.
Verkligt virde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sa krivs, {6r eventuella avvikelser
avseende den aktuella tillgangens typ, ldge eller skick. Om sddan information inte finns tillginglig,
anvinds alternativa virderingsmetoder som exempelvis aktuella priser pa mindre aktiva marknader eller
diskonterade kassaflodesprognoser. Det verkliga virdet omprovas arligen.

Nedskrivningsprovning for materiella anldggningstillgangar mm

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas tillgangens atervinningsvirde som det hogsta av
nyttjandevirdet och verkligt varde minus forsidljningskostnader. Vid berdkning av nyttjandevirdet
diskonteras framtida kassafléden till en ridntesats f6re skatt som ska beakta marknadens bedémning av
riskfri rdnta och risk forknippad med den specifika tillgdngen. Om det inte gar att faststélla visentligen
oberoende kassafloden till en enskild tillgang ska tillgangarna vid provining av nedskrivningsbehov
grupperas till den ligsta niva dar det gér att identifiera vdsentligen oberoende kassafléden (en sa kallad

kassagenererande enhet).

Viirdering till verkligt viirde

Verkligt virde dr det pris som vid virderingstidpunkten skulle erhallas vid {orséljning av en tillgang eller
betalas vid 6verlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. De olika

nivaerna 1 verkligt viardehierarkin defineras enligt téljande:
Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader {6r identiska tillgangar och skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden dn noterade priser inkluderade 1 miva 1,
antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hdrledda {ran prisnoteringar)

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

Uppskattningar och bedémningar

Uppskattningar och beddmningar utvirderas l6pande och baseras pa historisk erfarenhet och andra
taktorer, inklusive forvintningar pa framtida hindelser som anses rimliga under radande férhallanden.
Forvaltningstastigheternas virdering till verkligt varde inkluderar uppskattningar och bedémningar vilka
ir att betrakta som V"isenthga for redowsnmgsandamal Baserat pa marknadsvérderingen av fastigheter
beddms ett intervall inom vilket marknadsvirdet pa respektive fastighet ligger. I relation till respektive
fastighets boktorda virde tilldmpas féljande intervall:

Virdeintervall 1 - [ niva med eller 6verstigande, 0-10 % o6ver bokfort virde
Virdeintervall 2 - Visentligt 6verstigande, >10-40 % over bokfort virde
Virdeintervall 3 - Avsevirt overstigande, >40 % &ver bokiort virde

Pagaende nyanliggningar
Som pdagdende nyanldggningar redovisas nedlagda kostnader tor pagaende projekt f6r ombyggnationer
samt pagaende projekt for nybyggnationer 1 forvaltningstastigheter som adnnu inte slutforts och tagits 1

bruk.

Finansiella instrument

Bolaget tillimpar undantaget att inte tillimpa IFRS 9 Finansiella instrument 1 juridisk person utan
tillimpar istillet i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden. Diarmed virderas finansiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvéirde och finansiella omséttningstillgangar enligt lagsta vérdets
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Brinova Nackstycket AB 12 (21)
Org.nr 556983-2495

princip, med tilldimpning av nedskrivning {or forvintade kredittorluster avseende tillgangar som dr
skuldinstrument. Bolagets finansiella instrument framgar av not 12.

Redovisning och virdering

Ko6p och forsdljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affdrsdagen, det vill siga det datum da
bolaget férbinder sig att kopa eller silja tillgangen. 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 ar ansluten till koncernens Cash Pool-struktur vartor

kassa/bank dr en kortfristig skuld/fordran till koncernforetag.

Kassatlodesanalys
Kassafloden fran den l6pande verksamheten redovisas enligt den indirekta metoden.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) 1 procent av
balansomslutning.
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Brinova Nackstycket AB 13 (21)

Org.nr 556983-2495

Not 2 Viisentliga uppskattningar och bedomningar

Att uppritta rapporter 1 dverensstimmelse med tillampade regelverk kriver anvdndning av en del viktiga

uppskattningar for redovisningsdndamal. Vidare krivs att bolagsledningen gor vissa beddomningar vid

tillimpningen av foretagets redovisningsprinciper. De omraden som innefattar en hog grad av

bedomningar som dr komplexa, eller sddana omraden dér antaganden och uppskattningar dr av vésenthg

betydelse for féretagets arsredovisning.

Not 3 Fastighetsintikter och tastighetskostnader
Foljande belopp har redovisats 1 resultatrikningen:

2023 2022
Intakter
Hyresintikter 484 059 456 659
484 059 456 659
Direkta kostnader {or {6rvaltningstastigheter som har
genererat hyresintiakter och serviceintikter
Reparation och underhall -128 834 -49 791
Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn -21 852 -36 126
Ovriga externa kostnader -10 752 -11 257
Central administration -80 862 -80 510
-242 300 -177 684

Operationell Leasing:
Hyresintikterna grundar sig pa hyresavtal avseende lokaler som ir att betrakta som operationella

leasingavtal dir bolaget dr leasegivare.

Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsigningsbara operationella leasingavtal:

Inom ett ar 513 100 484 057
Mellan I och 5 ar 299 308 766 424
Mer édn 5 ar 0 0

812 408 1 250 481

Not 4 Arvode till revisorer

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

Not 5 Riinteintikter och liknande resultatposter

2023 2022
Rinteintdkter fran koncernforetag 8515 4121
Ovriga rinteintikter 20 3
8 535 4 124

Oneflow 1D 7426331
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Brinova Nackstycket AB 14 (21)
Org.nr 556983-2495

Not 6 Riintekostnader och liknande resultatposter

£I0778n03
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2023 2022
Réantekostnader till koncerntoretag 0 -3 187
Ovriga rintekostnader 0 173
Réntekostnader, laneskulder -221 567 -97 880
Réinteutjdmning inom koncernen 69 581 0
-151 986 -101 242
Not 7 Bokslutsdispositioner
2023 2022
Limnade koncernbidrag -26 377 -76 487
-26 377 -76 487
Not 8 Skatt pa arets resultat
2023 2022
Skatt pa arets resultat
Fordndring av uppskjuten skatt avseende temporira
skillnader -21 294 -19 286
Totalt redovisad skatt -21 294 -19 286
Avstamning av effektiv skatt
2023 2022
Procent Belopp Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt 17 177 50 020
Skatt enligt gillande skattesats 20,60 -3 538 20,60 -10 304
Ej avdragsgilla kostnader -17 760 -8 982
Ej skattepliktiga intidkter 4 0
Redovisad effektiv skatt 123,97 -21 294 38,56 -19 286
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Brinova Nackstycket AB
Org.nr 556983-2495

Not 9 Forvaltningstastigheter

15 (21)

2023 2022
Ingiende anskaffningsvirden 5238 825 5214 525
Inkop 0 24 300
Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden 5238 825 S 238 825
Ingdende avskrivningar -751 503 -703 963
Arets avskrivningar -48 148 -47 540
Utgaende ackumulerade avskrivningar ~799 651 -751 503
Utgaende redovisat virde 4 439 174 4 487 322
Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat virde 4 439 174 4 487 322
Verkligt virde 8 190 000 9 100 000
Skatteméssigt restvirde 3 960 601 4112 122
3 960 601 4 112 122

v/ Signerat 2024-05-16 07:56:06 UTC

I anskaffningsvardet ingar markvirde med 521 tkr (521 tkr).

Fastigheten 4r klassificerad som specialenhet, dirmed utgar inget taxeringsvérde.

Verkligt virde:

Varje ar utfors en virdering av respektive fastighet. Verkligt virde av forvaltningstastigheter har
bedomts av externa oberoende fastighetsvirderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med
erfarenhet av savil aktuella marknadsomraden som typ av fastigheter. Virderingarna har sedan 2019
utforts av Newsec Advice AB. De mest visentliga variablerna som dr avgoérande {or det berdknade och
bedomda verkliga virdet dr direktavkastningskravet samt beddmd real tillvaxt (inflationsantagandet).
Andra viktiga variabler dr driftséverskott och den langsiktiga vakansnivan. Till grund {6r faststédllande av
direktavkastningskravet ligger bland annat marknadens riskrdnta for fastighetsinvesteringar vid varje
given tid. Denna baseras pi ett antal faktorer sisom marknadsrénta, skuldséttningsgrad,
inflationsférvintningar och avkastningskrav pa insatt kapital. Aven fastighetsspecifika forutsittningar
paverkar direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet édr fastighetens driftsdverskott stallt 1 relation
till det verkliga virdet. Som diskonteringsrianta anvénds faststilld direktavkastningsrinta med tilligg tor
arlig inflation. I virdering for 2023 har foljande indata anvénts. Nivan pa den arliga framtida inflationen
bedéms till 2,0 % arligen. De virderingsantaganden som gjorts #r en kalkylperiod pd 10-25 &r. Arlig
hyresutveckling pa lokalkontrakt 50-100% av KPI eller en fast upprikning om 2-3% éarligen. Arlig
hyresutveckling pa bostadskontrakt 3,5% for 2024, 2,5% for 2025 och dérefter 2% arligen. Arlig 6kning
av drift och underhall pa 100% av KPI. I enlighet med den redogérelse som ldmnas 1 noten or
”Redovisnings- och virderingsprinciper’” under avsnittet f6r ”Viardering till verkligt virde” aterfinns
forvaltningstastigheter 1 niva 3.

[ enlighet med den redogorelse som limnas 1 noten for "Redovisnings- och virderingsprinciper” under
avsnittet for "Uppskattningar och bedomningar ”befinner marknadsvirdet sig 1 virdeintervallet 3 jAmtort

med redovisat boktort virde.

Byggnader och mark till ett virde om 5 885 tkr (5 885 tkr) dr pantsatta som sédkerhet for banklan. Uppgitt
om stillda sdkerheter och eventualforpliktelser aterfinns dven som separata noter.

Oneflow 1D 7426331 Sida 1b / 22
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Brinova Nackstycket AB 16 (21)
Org.nr 556983-2495

Not 10 Obeskattade reserver

2023-12-31 2022-12-31
Perfond vid 2020 ars taxering 55 526 55 526
55 526 55 526
Not 11 Uppskjuten skatt
2023-12-31
Uppskjuten Uppskjuten Netto
Anlidggningstillgangar skattetordran skatteskuld
Uppskjuten skatt pa temporira skillnader 0 -98 586 -98 586
0 -98 586 -98 586
2022-12-31
Uppskjuten Uppskjuten Netto
Anlaggningstillgangar skattefordran skatteskuld
Uppskjuten skatt pd temporira skillnader 0 =77 292 ~77 292
0 -77 292 ~77 292

Inga uppskjutna skattcr har kvittats, och de uppskjutna skulderna beréiknas ¢j utnyttjas eller betalas inom
tolv manader.

Den uppskjutna skatten har omvérderats till 20,6% vilken édr den skattesats som géller den dag skatten
beriknas realiseras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemissiga underskottsavdrag 1 den utstrickning som det &r
sannolikt att de kan tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster. Alla underskottsavdrag 1

bolaget ir virderade som sannolika att kunna tillgodogoras.

%7 Signerat 2024-05-16 07:56:06 UTC Oneflow ID 7426331 Sida 16/ 22
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Brinova Nackstycket AB
Org.nr 556983-2495

Not 12 Klassificering av finansiella instrument

Lanen 1oper med en rorlig rdnta dirmed dverensstimmer det verkliga virdet med det redovisade virdet.

Det

17 (21)

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

Finansiclla tillgangar

Kortfristiga fordringar hos koncernforetag
Ovriga kortfristiga fordringar

Likvida medel

[cke finansiella tillgangar
Totala tillgangar enligt balansrikning

Finansiella skulder

Langfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristiga skulder till koncernféretag
Leverantorsskulder

Upplupna kostnader

Icke finansiella skulder

Totala skulder enligt balansrikning

v/ Signerat 2024-05-16 07:56:06 UTC

2023-12-31

331 289
23

12 447
343 759

4 452 640

4796 399

4 158 665
35 308

[ 443

53 441

2 064
4302 921

255 459

4 558 380

2022-12-31

281 695
3

13 074
294 772

4 499 566

4 794 338

0

4 309 500
0

12244
997

4 322 741

229 461

4 552 202

Oneflow 1D 7426331
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Brinova Nackstycket AB
Org.nr 556983-2495

Not 13 Transaktioner med nirstaende

Brinova Armborstet AB dger 100% av aktierna 1 bolaget och har didrigenom ett bestimmande inflytande

18 (21)

over bolaget. Moderforetag 1 den storsta koncern dir bolaget ingar dr Brinova Fastigheter AB, org.nr

556840-3918.

[nkdp och forsdljning mellan koncernféretag:

Av bolagets drifts- och underhallskostnader samt administrationskostnader avser 37 % (50 %) inkdp fran
andra koncernforetag. Ingen forsiljning har skett, likt féregiaende ar, till andra koncernforetag.

2023

Fordringar och skulder nirstaende
Avrikningsforhéallande -26 377
Cashpool 283 093
Upplupna kostnader -1 443
Upplupen riantefordran 74 573
Upplupen rianteskuld 0
329 846

2022

=76 487
366 760
-5 390
0

-3 188
281 695

Fordringar och skulder till moderforetaget avser ett avrikningsforhallande utan taststilld

aterbetalningsdag och 16per med koncernens snittrinta pd 3,55 % (2,38 %).

Ovrigt:
[ separata noter finns upplysningar om
-rinteintikt/rintekostnad pa koncernintern avrakning.

Not 14 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestar av 500 st (500 st) aktier med kvotvédrde 100 kr (100 kr). Aktiekapitalet bestar endast

av stamaktier.

o Signerat 2024-05-16 07:56:06 UTC
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Brinova Nackstycket AB 19(21)
Org.nr 556983-2495

Not 15 Finansiell riskhantering

Foretaget utsdtts genom sin verksamhet for en mangd olika finansiella risker: marknadsrisk (ridnterisk 1
verkligt virde och rinterisk 1 kassaflédet), kreditrisk och likviditetsrisk.

Rénterisk:

Foretagets rianterisk uppstar genom langfristig upplaning. Uppldning som gors med rorlig rinta utsétter
foretaget for ranterisk avseende kassafléde vilken delvis neutraliseras av kassamedel med rérlig rinta.
Upplaning som gors med fast rdnta utsétter foretaget for rianterisk avseende verkligt virde. Om réntorna
pd upplaning 1 svenska kronor per den 31 december 2023 varit en procentenhet hdgre eller ldgre med alla
andra variabler konstanta, hade vinsten fore skatt f6r rikenskapsaret varit 42 tkr (43 tkr) hogre eller
ldgre, huvudsakligen som en effekt av hogre eller ldgre rdntekostnader t6r upplaning med rérlig rinta.

Likviditetsrisk:

Kassatlodesprognoser upprittas och foretagsledningen foljer noga rullande prognoser for
likviditetsreserv for att sikerstilla att foretaget har tillrdckligt med kassamedel {or att mota behovet 1 den
[6pande verksamheten. En berikning, baserad pa laneskulden vid balanstidpunkten, av ett ars
rantebetalningar, uppgar till 248 tkr (66 tkr). Likviditetsrisk &r risken for att bolaget far svarigheter att
fullgdra sina forpliktelser som sammanhinger med finansiella skulder.

Hantering av kapital:

Foretagets mal avseende kapitalstrukturen 4r att trygga foretagets formaga att fortsétta sin verksamhet, sa
att den kan fortsétta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta for andra intressenter och att
uppritthalla en optimal kapitalstruktur f6r att halla kostnaderna {or 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 sélja tillgangar for att minska skulderna.
Kapital definieras som eget kapital, vilket uppgar till 194 tkr (198 tkr).

De langsiktiga malen 1 koncernen dr f6ljande: beldningsgraden [Or fastigheterna ska maximalt uppga till
60 procent, soliditet minst till 30 procent, rdntetdckningsgrad maximalt 1,75 ggr och avkastning pa eget
kapital minst riskfri rédnta pa plus 7 procent.

Bolagets kontraktsenliga och odiskonterade rintebetalningar och aterbetalningar av finansiella skulder
framgar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats 1 den period nir dterbetalning tidigast kan kravas.

Loptidsanalys 2023-12-31 <1 ar 1-5 ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 333 665 4213 628 0 4 547 293
Leverantdrsskulder 55441 0 0 55 44]
Upplupna kostnader 2 064 0 0 2 064
Skulder till koncernforetag 1 443 0 0 1 443
392 613 4213 628 0 4 606 241

Loptidsanalys 2022-12-31 <1 dr 1-5 ar >S5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 4419 510 0 0 4419510
Leverantdrsskulder 12 244 0 0 12 244
Upplupna kostnader 997 0 0 Q97
4 432 751 0 0 4 432 751

” Signerat 2024-05-16 07:56:06 UTC Oneflow ID 7426331  Sida 19/ 22




Brinova Nackstycket AB 20 (21)
Org.nr 556983-2495

Not 16 Rantebiarande skulder

Den genomsnittliga rantan uppgar till 3,55 % (2,38 %), vilket motsvarar koncernens snittrénta {or
innevarande ridkenskapsér. Bolagets lan 16per med rérlig rinta.

2023-12-31 2022-12-31

Riantebarande skulder
Skulder till kreditinstitut 4243 973 4 309 500
Avrikningsskulder till koncernitretag 1 443 0
4 245 416 4 309 500

Ingen formell avbetalningsplan féreligger gillande avrikningsskulder till koncernforetag, varvid de
exkluderas 1 tabellen 6ver f6rfallotider nedan.

Fortfallotider
Forfallotidpunkt, mindre 4dn ett ar fran balansdagen 85 308 4 309 500
Forfallotidpunkt, ett till fem ar fran balansdagen 4 158 665 0
Forfallotidpunkt, senare dn fem ar balansdagen 0 0
4243 973 4 309 500
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna riantekostnader 2 064 997
Forskottsbetalda hyror 128 276 121 014
130 340 122 011
Not 18 Tilléiggsupplysningar till kassaflodesanalys
2023-12-31 2022-12-31
Erhallen rinta 3543 4124
Erlagd rinta -223 688 -125 926
-220 145 -121 802
Samtliga transaktioner fran finansieringsverksamheten dr kassatlédespaverkande.
Not 19 Stillda sikerheter
2023-12-31 2022-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 5 885 000 5 835 000
5 885 000 5 885 000

«# Signerat 2024-05-16 07:56:06 UTC Oneflow 1D 7426331 5ida 20/ 22
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Brinova Nackstycket AB
Org.nr 556983-2495

Not 20 Eventualforpliktelser
Bolaget har inga eventualforpliktelser.

Not 21 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Inga visentliga hidndelser har intriffat efter balansdagen.

Helsingborg den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Per Johansson
Verkstillande direktor

Frida Carlsson

Malin Rosén

21 (21)

Var revisionsberdttelse har ldimnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB

Stetan Svensson
Auktoriserad revisor

%7 Signerat 2024-05-16 07:56:06 UTC
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Deltagare

BRINOVA NACKSTYCKET AB 556983-2495 Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: PER RAGNAR JOHANSSON

Personnummer returnerat fran Svenskt BankiD: 1996003061915

Per Johansson
VD / CEO

per.johansson@brinova.se

Signerat med Svenskt BanklD

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: Malin Ulrika Rosén
Personnummer returnerat fran Svenskt BankiD: 196810010600

Malin Rosén

malin.rosen@brinova.se

Signerat med Svenskt BanklD

Namn returnerat fran Svenskt BankID: FRIDA CARLSSON
Personnummer returnerat fran Svenskt BankiD: 197406174040

Fricla Carlsson

fricla.carlsson@brinova.se

STEFAN SVENSSON Sverige

Signherat med Svenskt BanklD

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: STEFAN SVENSSON
Personnummer returnerat fran Svenskt BanklID: 196712203931

Stefan Svensson
stefan.svensson@se.ey.com
19671220-3931

% Sigherat 2024-05-16 07:56:06 UTC

2024-05-13 07:57:49 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post
IP-adress; 212.181.123.210

2024-05-13 08:00:07 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post
[P-adress: 212.181.123.210

2024-05-13 08:38:02 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post
|P-adress: 77.444.225.96

2024-05-16 07:56:06 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post
IP-adress; 147.161.188.116
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Revisionsberatielse

Till bolagsstamman i Brinova Nackstycket AB, org.nr 556883-2495

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Brinova
Nackstycket AB f&r rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-
31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningsiagen och ger en 1 alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av Brinova Nackstycket ABs
finansiella stallning per den 31 december 2023 och av dess
finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt ars-
redovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens ovriga deiar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststédller resuliat-
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 till Brinova Nackstycket
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
dndamalsenliga som grund fo6r vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direkiOrens 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 direktéren ansvarar aven for den interna kontroll
som de beddmer &r nodvandig for att uppréatta en arsredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktdéren for bedémningen av bolagets for-
maga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att
fortsdtta verksamheten och att anvanda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns 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 revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hoég grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed | Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och ansesvara
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
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedtmer vi riskerna fér vasentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga 10r
att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en véasentlig felaktighet till t6ljd av oegentlig-
heter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felakiig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse f6r var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten i den interna kontrollen.

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

e drar vien slutsats om lampligheten | att styrelsen och verk-
stallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréattandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund | de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vasentlig osakerhetstaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna 1 ars-
redovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn etler,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet f{or
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handeliser eller
forhallanden géra att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

« utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i 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 omfattning och inrikining samt tidpunkten {6r den,
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.

Penneo dokumentnyckel: EVIY5-DESEH-TYIIC-G3T74-BESNG-7LA6U
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

{Jttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens och verkstéllande direktérens forvali-
ning av Brinova Nackstycket AB fér rakenskapsaret 2023-01-
01 - 2023-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraftande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens leda-
mdter och verkstillande direktéren ansvarsfrihet f6r raken-
skapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet FRevisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till Brinova Nackstycket
AB enligt god revisorssedi Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens och verkstéallande direkiorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
tioher betraffande bolagets vinst eller férlust. Vid fdrslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar torsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
bolagets egna Kkapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning 1 ovrigt.

Styrelsen ansvarar {6r bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter
i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande
direktoren ska skGta den [6pande fdrvaltningen enligt styrel-
sens riktlinjer och anvisnhingar och bland annat vidta de at-
garder som ar nodvandiga for att bolagets bokfdring ska full-
goras 1 overensstammelse med lag och fér ait medels-
forvaltningen ska skétas pa ett betryggande sétt.

Hevisorns ansvar

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

o fbretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summelse som kan féranieda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

 panagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagsiagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, 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 sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersédttningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkemmande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt |
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser
skulle ha sarskild betydelse fd6r bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, besiutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra fdrhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller torlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Lund den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Ernst & Young AB

Stefan Svensson
Auktoriserad revisor
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