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Arsredovisning

for

Brinova Ostermalm 3 AB

559341-6950

Rikenskapsaret

2021-10-20 — 2022-12-31

Faststillelseintyg

Undertecknad verkstillande direkiér 1 Brinova Ostermalm 3 AB intygar att resultatrikningen och

balansrikningen 1 arsredovisningen har faststéllts pa darsstimma den 23 maj 2023, Arsstimman beslutade
att godkédnna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet 1 drsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer dverens med

Helsingborg 2023-05-23

)

P&t Johansson
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Brinova Ostermalm 3 AB

559341-6950

Rékenskapsaret

2021-10-20 — 2022-12-31
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Brinova Ostermalm 3 AB
Org.nr 559341-6950

1 21)

Styrelsen och verkstillande direktdren for Brinova Ostermalm 3 AB avger f0ljande arsredovisning 1o6r
rikenskapséret 2021-10-20 — 2022-12-31, vilket dr foretagets forsta verksamhetsar.

_Arsredowsmngen ar upprittad 1 svenska kronor, SEK. Om 1nte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp

i kronor. Uppgifter inom parentes avser foregdende ar.

mark.

Forvaltningsberiittelse

Information om verksamheten
Bolaget dger och forvaltar fastigheten Kristianstad Bajonetten 7 1 Kristianstad. Fastigheten bestar av

Féretaget har sitt site 1 Helsingborg.

Investeringar
Arets investeringar i materiella anlidggningstillgangar uppgér till 4 912 tkr.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret S
Detta ér bolagets forsta verksamhetsédr. Bolaget bildades 2021-10-20.

Forvintad framtida utveckling samt visentliga risker och osiikerhetsfaktorer
Bolagets verksamhet kommer under det kommande dret frimt paverkas av hur fastighets- och
hyresmarknaden utvecklas inom verksamhetsomradet.

Sedvanliga risker och osdkerheter finns 1 bolaget sasom réinterisk, likviditetsrisk, kreditrisk samt
hantering av kapital. Ytterligare information aterfinns 1 not t6r finansiell riskhantering.

Agarfm hallanden

Bolaget 4gs av Brinova Ostermalm Holding AB, org nr 559341-7172, med site 1 Helsmgborg
Moderbolag 1 den koncern dér bolaget ingar och dér koncernr edowsnmg upprittas dr Brinova Fastigheter
AB, org nr 556840-3918, med site i Helsingborg. Koncernens moderbolags huvudkontor ligger pé
Stortorget 9, 252 20 i Helsingborg.
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Brinova QOstermalm 3 AB
Org.nr 559341-6950

Flerarsoversikt (Tkr) 2021/22

Nettoomsattning

Resultat efter avskrivningar 15
Resultat efter finansiella poster 107
29.

Eget kapital .
Balansomslutning 4 91

Soliditet (%) 0,6

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och virderingsprinciper.

Forslag till behandling av ansamlad forlust

arets forlust

behandlas sa att
1 ny rikning dverfores

kassaflodesanalys med tillhérande noter.

¥ Signerat 2023-05-22 17:23:15 UTC
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-96 256
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Foretagets resultat och stallning 1 dvrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrdkning samt
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Brinova Ostermalm 3 AB 302 1)
Org.nr 559341-6950

Resultatrikning 11\““ ey 1ot

(15 man)
Rorelsens intikter
Fastighetskostnader )

Drifts- och underhallskostnader -4 241

Driftsnetto -4 241

Ovriga externa kostnader 3 -5 852
Bruttoresultat -10 093
Central administration 2,3, 11 -4 689
Rorelseresultat -14 782
Resultat fran finansiella poster
Rianteintdkter och liknande resultatposter 4 19
Riéntekostnader och liknande resultatposter 9 -92 548
<92 529

Resultat efter finansiella poster -107 311

Bokslutsdispositioner 6 11 055
Resultat fore skatt * -96 256

Skatt pa drets resultat 7 0
Arets resultat -96 256
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Brinova Ostermalm 3 AB
Org.nr 559341-6950

Balansrikning

o TILLGANGAR
A Anldggningstillgangar

A Materiella an._iﬁggnmggﬁllg&ngm
& Forvaltningsfastigheter

e Pdgdende nyanldggningar

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna mtakter

Summa omsittningstillgangar

Q.;*;” Sigrierat 2023-05-22 179315 UTC

Not

10

4(21)

2022-12-31

2666 812
2 245 190

4912 002

6 139
6139

6 139

4918 141
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Brinova Ostermalm 3 AB
Org.nr 559341-6950

Balansrikning

EK}EIF){f

Eget kapital

Bundet eget kapital
Aktiekapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Kortfristiga skulder
Leverant6rsskulder
Skulder till koncernforetag

Summa kortfristiga skulder

v Signerat 2023-05-2217:23:15 UTC

Not

12

10, 13, 14

11

2022-12-31

25 000
25 000

100 000
3744

28 744
112 389

4 777 008

4918 141

Oneflow ID 4551956
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Brinova Ostermalm 3 AB
Org.nr 5593416950

Rapport over forindringar i eget kapital
& Aktie-
NS kapital
& Bolagsbildning 2021-10-20 25 000

£ Aktiedgartiliskott
oy ﬁxret g resultat

g Utgaende cget kapital 2022-12-31 25 000

&7 Signerat 2023-05-22 17:23:15 UTC

Fritt eget
kapital

100 000

-96 256

3744

6(21)

Summa
eget kapital

25 000

100 000
-96 256

28 744
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Brinova Ostermalm 3 AB

Org.nr 559341-6950

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Betald skatt

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forindring av rorelsefordringar

Forandring av rorelseskulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Bolagsbildning

Erhallna koncernbidrag
Erhéllna aktiedgartillskott
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets slut

NOt

1

15

2021-10-20
-2022-12-31

(1 S mén)

107 311

-107 311
-6 139
4 389 397

4775 947

4912 002

11 055
100 000
136 055

Oneflow ID 4951956  Sida 8/ 23
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Brinova Ostermalm 3 AB 8 (21)
I‘g_,m"5:55934-1_-695_05

Grund for rapporternas upprittande

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med Arsredemsmngslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. RFR 2 anger att foretag 1 sin arsredovisning ska tilliimpa International Financial Reporting
Standards (IFRS) sa som de antagits av EU, 1 den utstrackning detta dr mojligt inom ramen t6r
Arsredowsmngslagen och Tryggandelagen, samt med hénsyn tagen till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilligg som krivs 1 forhallande till IFRS.

Arsredewsmngen har upprattats enligt anskaffningsviardemetoden.

B@laget tlliampar de prmmpe;l som presen’teras nedan. Principerna har tillimpats konsekvent for alla

Att uppritta rapporter i 6verensstimmelse med tillimpade regelverk kriver anviindning av en del viktiga
uppskattningar {or redovisningsindamal. Vidare krévs att bolagsledningen gor vissa bedémningar vid
tillimpningen av foretagets redovisningsprinciper. De omrdden som innefattar en hog grad av
bedémningar som dr komplexa, eller sddana omraden dér antaganden och uppskattningar ir av visentlig
betydelse f6r foretagets arsredovisning, anges under uppskattningar och bedémmngar.

Andrmgar i redovisningsprinciper och upplysningar
Under &ret nya och dndrade IFRS, sdsom de #r gillande i RFR 2, har inte haft ndgon vasentlig effekt pa

bolagets finansiella rapporter.

Nya eller dindrade standarder och nya tolkningar som idnnu inte tritt i kraft

Ett antal nya och éndrade redovisningsstandarder och tolkningar har publicerats vilka trider i kraft 2023
och senare.

Andri ingar i IAS 1 Utformning av finansiella rapporter (upplysningar om r‘ed@wsnmgspl inciper)
Andri Ingarna innebdr att kravet i IAS 1 pd upplysning om betydande redovisningsprinciper ersitts med ett
krav pa visentliga redovisningsprinciper. Samtidigt v ppdateras [ASB:s Practice Statement 2 Making
Materiality Judgements med viigledning och exempel som dr avsedda att illustrera tillimpningen av
visentli ghetskrlterlet pa upplysningar om redovisningsprinciper. Syftet dr att astadkomma en reell
forandring i praxis mot bittre, mer effektiv kommunikation i finansiella rapporter. Andringar i praxis
forvintas inte bara 6ka nyttan av upplysmngar om redovisningsprinciper utan dven att reducera

textmangden 1 ﬁ amtlda arsredwlsmngar Andrmgama ska tlllampas for rakenskapsar som bmj ar 1

'paverka bolagets ﬁnansmlla rapporter genom att textmangden hanfmhgt t111 b@lagens besklwmng av
Ire.d@v.x-s.nmgsprmcl-pema_ kommer att reduceras.

.Andrm garna Syftar tlll att for‘[ydll ga nér en skuld sk klasmﬁceras som k()rtfnstlg, sarskllt Vld

:b@dams inte fa nagan Vasenthg pavel kan pa bolagets ﬁmnswlla ra.pp@rter den perlod de tlllampas forsta
gangen.

Inga av de 6vriga nya och dndrade redovisningsstandarder och tolkningar férviintas innebéra ndgon
vésentlig effekt pa bolagets finansiella rapporter.

Bolagets valuta
Bolagets funktionella valuta och rapporteringsvaluta ar SEK.

Oneflow ID 4951956  Sida 9/ 23
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Brinova Ostermalm 3 AB .- 9(21)

Rorelsens intikter

Intdktsredovisning sker 1 resultatrdkningen nédr kontroll har 6verforts till motparten. Om det rader
betydande osikerhet avseende betalning, vidhdngande kostnader eller risk och om séljaren behdller ett
engagemang i den 16pande forvaltningen som vanligtvis forknippas med dgandet sker ingen
intaktsforing. Intékterna redovisas till det verkliga vérdet av vad som erhallits eller torvédntas komma att
erhéallas med avdrag for limnade rabatter

Hyresintdkter

Hyresintikter och hyresrabatter redovisas linjért i resultatrikningen baserat pé villkoren i hyresavtal
enligt IFRS 16 Leasingavtal. Hyresintédkter 1 fastighetstorvaltningen redovisas 1 den period som hyran
avser. Forskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintikter. Intékter fran fortidsinlésen av
hyreskontrakt redovisas som intikt den period dé erséttningen erhallits, 1 de fall inga ytterligare
prestationer krdvs fran Brinovas sida.

Intéilkter fran avtal med kunder
Bolaget redovisar en intakt nér bolaget uppfyller ett prestationsitagande, vilket dr da en utlovad vara
levereras till kunden och kunden &vertar kontrollen ay varan. Kontroll av ett prestatmnsa‘tagande kan

Overforas over tid eller vid en tidpunkt. Intakten utgdrs av det belopp som bolaget {orvintar sig erhalla

som ersittning for dverforda varor eller tjdnster. For att bolaget ska kunna redovisa intdkter fran avtal
med kunder analyseras varje kundavtal 1 enlighet med den femstegsmodell som aterfinns i IFRS 15.

Intdikter fran fastighetsfOrsiljning

Brinova redovisar intikter och kostnader fran forviry och avytiringar av fastigheter vid den tidpunkt da

kontroll vergitt till koparen vilket normalt sammanfaller med tilltridesdagen.

Vid bedémning av nidr kontroll dvergar till sdljaren beaktas vad som avtalats mellan parterna betrdffande

risker och formaner samt engagemang i den I6pande forvaltningen. Darutéver beaktas omstindigheter
som kan paverka affdrens utgang vilka hgger utantor sédljarens och/eller kdparens kontroll. Kriterierna

for intdktsredovisning tillimpas pé varje transaktion for sig.

Offentliga bidrag
[ de fall ingen framtida prestation krévs for att erhalla offentliga bidrag, mtaktstors bidragen da villkoren
for att erhalla bidragen 4r uppfyllda. Offentliga bidrag vérderas till det verkliga virdet av vad foretaget

har erhallit eller kommer att erhalla.

Redovisning av leasing

Rédet for finansiell rapportering har infért undantag avseende IFRS 16 {6r redovisning 1 juridisk person.
Bolaget tillimpar detta undantag. Undantaget anger att samtliga leasingavtal far redovisas som
operationella leasingavtal.

Finansiella intiikter och kostnader o
Finansiella intikter och kostnader bestar av ranteintikter pa bankmedel och fordringar, rintekostnader pa

lan och utdelningsintékter. Réanteintékter pa fordringar och rintekostnader pé skulder berdknas

med tillimpning av effektivrintemetoden. Effektivrantan dr den rdnta som gor att nuvirdet av alla
uppskattade framtida in- och utbetalningar under den férvintade rintebindningstiden blir lika med det
redovisade virdet av fordran eller skulden. Rénteintikter respektive rintekostnader inkluderar

periodiserade belopp av transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och andra skillnader
'mcllan det ulsprunghgen Iedovmade varde‘t av fordmn respoktwe skuld ech det belopp som regleras vad

Oneflow ID 4951956  Sida 10/ 23
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Brinova Ostermalm 3 AB 1021
Org.nr 559341-6950

Koncernbidrag och aktiedigartillskott

Moderforetaget redovisar koncernbidrag enligt alternativregeln, vilket innebir att koncernbidrag som
erhalls eller lamnas redovisas som bokslutsdispositioner. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital
hos mottagaren och redovisas som dkning av fritt eget kapital. Hos givaren aktiveras aktiedgartillskott
som aktier och andelar.

Aktuall ach -uppskj uten "ink@mstskatt

forutom nar Skatten avser p@qter som redowsas i ovrlgt totalresultat € 161“ dlrekt 1 efret kapltal I sada,na
fall redovisas dven skatten 1 6vrigt totalresultat respekt:we eget kapital. Den aktuella skattekostnaden
berdknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen &r beslutade eller 1 praktiken beslutade.
Bolagsledningen utvirderar regelbundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer avseende situationer

dar tﬂlamphga Skntteregler ar foremal for tolknmg Nir skil foreligger gors avsittningar for belopp som

Uppskjuten skatt redovisas pi alla temporira skillnader som uppkommer mellan det skatteméssiga virdet
pd tillgdngar och skulder och dess redovisade virden i arsredovisningen. Uppskjuten skatt redovisas inte
om den uppstal till fljd av en transaktion som utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld
som inte 4r ett rorelseforvéirv och som, vid tidpunkten 16r transaktionen, varken paverkar redovisat eller

skattemissigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillimpning av skattesatser och lagar som
har beslutats eller awsera’ts pcr balansdagen ach som forvantas galla ndr den berdrda uppskjutna

Uppskjutna skattefordringar redovisas 1 den omfatining det ir trohgt att framtida skattemassiga overskott
kommer att finnas tillgingliga, mot vilka de temporira skillnaderna kan utnyttjas.

Belopp som avsatts till obeskattade reserver utgdr skattepliktiga temporira skillnader. P4 grund av
sambandet mellan redovisning och beskattning redovisas emellertid den uppskjutna skatteskulden pa
obeskattade reserver som en del av de obeskattade reserverna. Aven bokslutsdispositionerna i
resultatrikningen redovisas inklusive uppskjuten skatt.

Oneflow 1D 4951956  Sida 11/ 23




Brinova Ostermalm 3 AB 112D
Org.nr 559341-6950

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

Bdde forvaltningsfastigheten och inventarier redovisas till anskaffningsvirde med avdrag t6r
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar samt tilligg for evemuella uppskrivningar,

[ anskaffningsvirdet ingér utgifter som direkt kan hdnforas till forvarvet av tillgangen. Tillkommande
utgifter laggs till tillgingens redovisade virde eller redovisas som en separat tillgng, beroende pé
tillgdngsslag. Detta g@rs endast da det dr sannolikt att de framtida ekonomiska formaner som &r
forknippade med tillgangen kommer att komma bolaget tillgodo och tillgangens anskaffningsvirde kan

miitas pa ett tillforlitligt sitt. Ovriga former av reparationer och underhall redovisas som kostnader i

resultatrikningen under den period de uppkommer.

.Inga avskrimin”gar g{‘i‘rs pé mark Avskrivningar pﬁ andra materiella anldggningstillgangar, gors linjart

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

Tlllgal‘lgamas restvarden och nyttJ andeperlod pmvas v1d varje rappertpermds slut och Justeras Vld behavﬁ.

redewsade Varde Gverstl ger dess bedomda aterwnmngsvarde Vmster och forluster Vld avyttrmg

faststills genom nettot mellan forsiljningsintikten och det redovisade vérdet av tlllgangen och redovisas

i resultatrikningen som vrig rérelseintikt, alternativ 6vrig rorelsekostnad beroende pa utfallet.

Anléiggningsﬁllgén gar som har ett tillférlitligt c-chi bestﬁe‘nde 'V‘éird*e som vfis:entligt éverstiger ’b@’kférf
upps.krl_.vnmgs fon-d... Avs.kwnmgar oc:h ned_s.klwmngm av den tl.-Ilgg.allg. SOm har Skrm.ts upp beraknas efter
uppskrivningen med utgingspunkt i det uppskrivna vérdet. Vid avskrivning eller nedskrivning eller vid

avyttring eller utrangering av tillgdngen minskas uppskrivningsfonden i motsvarande utstriackning, dock

hogst med den del av uppskrivningsfonden som svarar mot tillgangen. Minskningen av
uppskrivningsfonden gors genom att den del av uppskrivningsfonden som motsvarar avskrivning eller
nedskrivning overfors till fritt eget kapital, eller den del av uppskrivningsfonden som motsvarar en
avyttrad tillgdng dverfors till fritt eget kapital.

For materiella anldggningstillgdngar presenteras i not for forvaltningstastigheter ett intervall for verkligt
viirde, vilket utgérs av marknadsvirde som arligen faststélls med hj alp av en intern varderingsmodell.
Verkligt vérde baseras pa priser pa en aktiv marknad, justerade, om sd krédvs, for eventuella avvikelser

avseende den aktuella tillgangens typ, lage eller skick. Om sddan mformatmn inte finns tillgénglig,

any ands altematwa Vardermgsmetoder sOm exempelws aktu.ella prlser pa mindre aktiva marknader eller

©f Signerat 2023-05-22 17:2315 UTC Oneflow 1D 4951956  Sida 12 / 23
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Brinova Ostermalm 3 AB 12 (21)
Org.nr 559341-6950

Verkli gt v-arde_ Ar de:t_ pris som vid viirderingstidpunkten skulle erhéllas vid forséljning av en tillgang eller

betalas vid dverlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. De olika
nivderna i verkligt virdehierarkin defineras enligt foljande:

Nivd 1 - Noterade priser (ojusterade) pd aktiva marknader for identiska tillgangar och skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulden 4n noterade priser inkluderade i niva 1,

antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller indirekt (dvs. hirledda fran prisnoteringar)

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

observerbara indata).

Uppskattningar och beddmningar

Uppskattnmgar och bedommngai utvarderas lapande och bdsel as pa hlStGI‘lSk erfarenhet ach andra

“fasu ghets. bokferda_ Varde t_1_llam_pas. folj ande .1nterv_all

Virdeintervall 1 - I nivd med eller dverstigande, 0-10 % 6ver bokfort virde

Virdeintervall 2 - Visentligt verstigande, >10-40 % &ver bokfort virde

Virdeintervall 3 - Avseviirt dverstigande, >40 % &ver bokfort virde

Pagdende nyanldggningar
Som pagdende nyanldggningar redovisas nedlagda kostnader for pdgadende projekt for ombyggnatloner
samt pagdende projekt for nybyggnationer i forvaltningsfastigheter som dnnu inte slutforts och tagits i

bruk.

T111 gdngar som skrws av bedi)ms med avseende pa Vardenedgang narhelst handelser eller fordndringar i
fmhallanden mdlkerar att de‘t redowsade vardet mmhgen mte ar aterwnnmgsbart En nedskrwmng gors

Atervmnmgsvardet ar det hogre av tﬂlgangens Verkh ga Varde mlnska‘t med forsalj nin gskostnader och

dess nyttjandevirde. Vid bedomning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de ldgsta mvaer dér

det finns 1 allt viisentligt oberoende kassafloden (kassagenererande enheter). For tillgdngar som tidigare

har skrivits ner gérs per varje balansdag en prévning huruvida behov av édterféring foreligger eller inte.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgéng 1 ett foretag och en
finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Med anledning av sambandet mellan

redovisning och beskattning, tillimpas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 1 juridisk
person, utan tillimpas i enlighet med ARL anskaffningsvirdemetoden.

som anlaggnmgsttllgangar Bolagets ﬁnansmlla tﬂlgangar redowsade t111 upplupet anskaffmngsvarde
utgors av kundfordringar, fordringar pa koncernforetag, vissa ¢vriga fordringar, upplupna intdkter samt
kassa och bank.

Oneflow 1D 4951956 Sida 13/ 23
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Org.nr 559341-6950

Redovisning och viirdering

K&p och forséljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affdarsdagen, det vill siga det datum da
bolaget forbinder sig att kopa eller sélja tillgangen. Finansiella mstrument redovisas forsta gzmgen till
verkligt virde plus transaktionskostnader. Finansiella tillgangar tas bort frin balansrdkningen nér rétten
att erhalla kassafloden fran instrumentet har 16pt ut eller dverforts och bolaget har dverfort i stort sett alla

risker och formaner som 4r forknippade med dganderétten. Finansiella tillgangar redovisade till upplupet

anskaffningsviirde redovisas efter anskaffningstidpunkten med tillampning av effektivrantemetoden.
Vinster och forluster frdn borttagande ur balansrikning samt effekter av omforhandling av 14n, som
innebdr en modifiering av lanet, redovisas i resultatet.

.eller utforda tjanste:r 1 den Iopande verksamheten I de fa.ll betalnmg fowantas mkomma inom ett ir eller

tidigare (eller under normal verksamhetscykel om denna ér ldngre), klassificeras fordringarna som
omsittningstillgangar. I de fall betalning férviintas inkomma efter ett ar eller senare, klassificeras
fordringarna istéllet som anliggningstillgdngar. Hyres- och kundfordringar redovisas inledningsvis till

verkligt virde och dérefter till upplupet anskaffningsvirde med tilldmpning av effektivrintemetoden,

minskat med eventuell reservering for virdeminskning. Reservering for kreditforluster baseras pa
historiska kreditforluster samt framatriktad information. Férvantade kreditférluster virderas till
produkten av sannolikhet for fallissemang och redovisas i resultatrikningen. Kreditforluster konstateras
nir det inte ldngre finns ndgon forvintan att erhélla betalning, efter att aktiva atgérder for att erhalla
betalning har genomforts.

Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa, banktillgodohavanden samt kortfristiga placeringar med en ursprunglig
forfallodag pa tre manader eller mindre. Bolaget ér ansluten till koncernens Cash Pool-struktur varfor
kassa/bank dr en kortfristig skuld/fordran till koncernforetag.

Avsiéitiningar
En avsittning redovisas med hinsyn till ett formellt eller informellt dtagande till f6ljd av en intréffad
hindelse dir det ér troligt att ett utflode av resurser krdvs for att reglera dtagandet och en tillforlitlig

uppskattning av beloppet kan goras

Leverantorvsskulder

Leverantorsskulder dr forpliktelser att betala for varor eller tjdnster som har férvirvats i den l6pande
verksamheten frén leverantérer. Leverantdrsskulder klassificeras som kortfristiga skulder om de forfaller

'mom e‘tt ar eller tldlgare (ellel under normal verksamhetscykel om denna dr lang1 e) I de fall betalning

L.GY@r.am@rss-kulder mdomsas mlednmggws t1__11. Vﬁl‘khgt var.de och dar.efter t.111 upplupet
anskaffningsvirde med tillimpning av effektivrintemetoden.

Upplining
Upplaning redovisas inledningsvis till verkligt virde, netto efter transaktionskostnader. Upplaning

redovisas dérefter till upplupet anskaffningsvirde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto
efter transaktlonskostnader) och aterbetalnmgsbeloppet redovisas 1 resultatrikningen fordelat dver

resultatet Justems for t1 ansaktmner som inte medfert in- eller utbatalnmgar upplupna eller forutbetalda
poster som avser tidigare eller kommande perioder samt for eventuella intikter och kostnader som
hanfors till investerings- eller finansieringsverksamhetens kassafldden.
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Brinova Ostermalm 3 AB
rg_...nr' 559341-6950

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet (%)

) ba'l.éﬁ'S;éms-.lutnim- g.
& Not 2 Fastighetsintikter och fastighetskostnader

o Foljande belopp har redovisats i resultatrdkningen:

2021-10-26
~2022-12-31

Intikter
Hyf@-s.iﬂtﬁktey |

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som har
genererat hyresintikter och serviceintiakter
Ovriga externa kostnader -4 241

Central administration -4 689

Not 3 Arvode till revisorer

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

Not 4 Ranteintikter och liknande resultatposter

-2022-12-31

Riénteintikter fran koncernféretag 19
19

Not 5 Riantekostnader och liknande resultatposter

2021-10-20

-2022-12-31

Rintekostnader till koncernforetag .92 548

-92 548

& Signerat 2023-05-22 17:23:15 UTC
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Not 6 Bokslutsdispositioner
2021-10-20
= -2022-12-31

& Erhallna koncernbidrag 11 055
i 11 055
i*:% Not 7 Skatt pa arets resultat

= 2021-10-20
o -2022-12-31

L Skatt pa darets resultat
ﬂ Aktuell skatt 0

Totalt redovisad skatt 0

Avstimning av effektiv skatt
2021-10-20
~2022-12-31
Procent Belopp
Redovisat resultat fore skatt -96 256

Skatt enligt gillande skattesats 20,60 19 829

Ej avdragsgilla kostnader 119 829
Redovisad cffektiv skatt 0,00 "
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Brinova Ostermalm 3 AB 16 (21)
Org.nr 559341-6950

Not 8 Forvaltningsfastigheter
2021-10-20
-2022-12-31

Ink6p 2 666 812
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 2 666 812
Aréts avSkrivﬁingar' 0

Utgaende redovisat virde 2 666 812

Uppgifter om forvaltningsfastigheter
Redovisat virde 2 666 812
Verkligt virde 17 483 000

Taxeringsvirden byggnader 0
Taxeringsvirden mark 5 200 000
5 200 000

Skattemdsmgt restvirde 4 912 002

[ anskaffningsvirdet ingdr markvirde med 2 667 tkr.

Verkligt virde:
Varje ar utfors en vérdering av respektive fastighet. Verkligt viarde av forvaltningsfastigheter har

bedémts av externa oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, professionella kvalifikationer och med

erfarenhet av sivil aktuella marknadsomriden som typ av fastigheter. Virderingarna har sedan 2022

'utforts av Newseo Adwce AB De mest Vasentll ga Vanablema som r avgorande for det beraknade 0011

Andra Vlktlga varlabler ar drlftsaverskott ooh den langs1kt1ga Vakansmvan T111 grund for faststallande av

direktavkastningskravet hgger bland annat marknadens riskrinta for fastighetsinvesteringar vid varje
siven tid. Denna baseras pi ett antal faktorer sdsom marknadsriinta, skuldséittningsgrad,
mﬂatmnsfmvantmngar och avkastnmgf;kmv pa msatt kapltal Aven faStlgthSSpGCIﬂkd forutsattmngar

'1111 de.t.v.erkh ga vardet: Som d_i_s.kontermgsmnta amfands fas_tst&lld d1rektavkastn111gsm11ta med tl_llagg_ f@_r

arlig inflation. I virdering f6r 2022 har foljande indata anvéints. Nivan pd den drliga framtida inflationen
bedoms till 4,0 % forsta aret och dérefter 2,0 % arligen. De virderingsantaganden som gjorts ir en
kalkylperiod pa 10-25 ar. Arlig hylesutveuklmg pa lokalkontrakt 50-100% av KPI samt en fast

upprikning om 2-3% arligen. Arhg hyresutveckling pa bostadskontrakt 3,5% for 2023, 2,5% for 2024

och dérefter 2% arligen. Arlig 6kning av drift och underhall pa 100% av KPI. I enlighet med den
redogorelse som ldmnas i noten for "Redovisnings- och vérderingsprinciper” under avsnittet for
»Viardering till verkligt varde” aterfinns forvaltningsfastigheter i niva 3.

I enlighet med den redogérelse som ldmnas 1 noten {0r "Redovisnings- och vérderingsprinciper” under
avsnittet for "Uppskattningar och bedémningar befinner marknadsvérdet sig 1 vardeintervallet 3 jamfort
med redovisat bokfort virde.
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Brinova Ostermalm 3 AB
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17 (21)

Byggnader och mark till ett virde om O tkr dr pantsatta som sdkerhet for banklan. Uppgift om stéllda

o Not 9 Pagaende nyanliggningar

e Under aret nedlagda kostnader
& Utgiende nedlagda kostnader

H Utgaende redovisat virde

Not 10 Klassificering av finansiella instrument

sikerheter och eventualforpliktelser dterfinns Ziven som separata noter.

2022-12-31

2 245 190

2 245 190

Verkligt virde pa de finansiella instrumenten 4r lika med det bokforda virdet. I enlighet med den
redogdrelse som limnas i noten f6r "Redovisnings- och virderingsprinciper” under avsnittet f6r
"Vardering till verkligt virde” aterfinns finansiella instrument 1 niva 2. For kortfristiga fordringar och
skulder anses det redovisade virdet vara en god approximation av det verkliga virdet.

Finansiella tillgangar
%(5wi-ga- korttristiga fordringar

Leverantorsskulder

Icke finansiella skulder

Totala skulder enligt balansrikning

&7 Sigherat 2023-05-22 17:23:15 UTC.

2022-12-31

4918 141

4918 141

4777 008
112389
4 889 397

4 889 397
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Brinova Ostermalm 3 AB
Org.nr 559341-6950

Not 11 Transaktioner med nirstaende

Inkép och forsiljning mellan koncernforetag:

koncerntoretag. Ingen forsiljning har skett till andra koncernforetag.

Fordringar och skulder niirstaende
Avrikningsforhallande 111 056

Cashpool 4 847719
Upplupen ranteskuld 40 345

2021-10-20
-2022-12-31

18 (2 l}

Brinova Ostermalm Holding AB dger 100% av aktierna i bolaget och har dérigenom ett bestimmande

Av bolagets drifts- och underhéllskostnader samt administrationskostnader avser 53 % inkop fran andra

Fordringar och skulder till moderforetaget avser ett avrikningsforhillande utan faststélld

aterbetalningsdag och 16per med koncernens snittrinta pa 2,38 %.

Ovrigt:
| separata noter finns upplysningar om

.....

-rinteintidkt/rantekostnad pa koncernintern avrikning
Not 12 Aktiekapital

Aktiekapitalet bestir av 25 000 st aktier med kvotvirde 1 kr.

7 Slgnerat 2023-05-22 17:23:15 UTC
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Org.nr 559341-6950

Not 13 Finansiell riskhantering

i Foretaget utsitts genom sin verksamhet for en méngd olika finansiella risker: marknadsrisk (rénterisk i
£ verkligt virde och rénterisk i kassaflodet), kreditrisk och likviditetsrisk.

) Fomtagets ranterisk uppstir genom langfristig upplaning. Upplaning som goérs med rorlig rédnta utséitter
L foretaget for rinterisk avseende kassaflode vilken delvis neutraliseras av kassamedel med rorlig rénta.

o Upplén-ihg som gors med fast riinta utsitter foretaget for riinterisk avseende verkligt virde. Om réntorna
oS pd upplaning 1 svenska kronor per den 31 december 2022 varit en procentenhet hogre eller ligre med alla
£ andra variabler konstanta, hade vinsten fore skatt fér rdkenskapsaret varit 0 tkr hogre eller lagre,

‘ﬁ]- huvudsakli gen som en effekt av hégre eller ligre rantekostnader for upplaning med rorlig rinta.

Likviditetsrisk:
KassaﬂGdCSprogneser upprattas och foretagsledmngcn fol J €1 NO ga mllande pmgmser for

iopande Verksamheten En berakmngj baserad pa laneskulden wd balanshdpunkten ay ett ars
rintebetalningar, uppgar till O tkr. Likviditetsrisk dr risken for att bolaget far svarigheter att fuligora sina
forpliktelser som sammanhénger med finansiella skulder.

Hantering av kapital:

Foretagets mal avseende kapitalstrukturen ar att trygga foretagets formdaga att fortsitta sin verksamhet, sa
att den kan fortsitta att generera avkastning till aktiedgarna och nytta f6r andra intressenter och att
upprétthalla en optimal kapitalstruktur for att halla kostnaderna for kapitalet nere. For att uppritthalla
eller justera kapitalstrukturen, kan koncernen forindra den utdelning som betalas till aktiedgarna,

aterbetala kapital till akt1eagama utfirda nya aktier eller sdlja tillgdngar 16r att minska skulderna.
Kapital definieras som eget kapital, vilket uppgar till 29 tkr.

60 procent sohdltet mmst tlll 30 pmcem rantetacknmgsgrad ma.mmalt 1 75 ggr och avkastmng pa eget
kapital minst riskfri rdnta pa plus 7 procent.

Bolagets kontraktsenliga och odiskonterade rantebetalningar och aterbetalningar av finansiella skulder
framgar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period nér dterbetalning tidigast kan krédvas.
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Not 14 Rintebirande skulder

Den genomsnittliga rintan uppgér till 2,38 %, vilket motsvarar koncernens snittrinta f6r innevarande
rakenskapsar. Bolagets lan 16per med rorlig rénta.

2022-12-31
Rintebirande skulder
Avrikningsskulder till koncernforetag -4 777 008
-4 777 008
Ingen formell avbetalningsplan foreligger gallande avrékningsskulder till koncernforetag.
Not 15 Tilldiggsupplysningar till kassaflodesanalys
Erhéllen rinta 19
Erlagd rinta -52 203
-52 184
Samtliga transaktioner frin finansieringsverksamheten ir kassaflodespaverkande.

Not 16 Stillda sikerheter

Bolaget har inga stéllda sidkerheter.

Not 17 Eventualforpliktelser

Bolaget har inga eventualforpliktelser.
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Not 18 Viisentliga héindelser efter rikenskapsarets utging

e Inga visentliga handelser har intriffat efter balansdagen.

] Helsingborg den dag som framgdr av var elektroniska underskrift.

Per Johansson Malin Rosén
Verkstillande direktor

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

Emst & Young AB

Stefan Svensson
Auktoriserad revisor
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Deltagare
PER JOHANSSON 19600306-1915 Sverige

Signerat med Svenskt BankIiD

Namn returnerat fran Svenskt BankiD: PER JOHANSSON

Personnummer returnerat fran Svenskt BanklD: 196003061915
Per Johansson

perjohansson@brinova.se
19600306-1915

MALIN ROSEN 19681001-0600 Sverige

Signerat med Svenskt BankiD

2023-05-19 12:44:35 UTC

Datum

| everanskanal: E-post

2023-05-19 08:32:56 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BanklD: Malin Ulrika Rosén

Personnummer returnerat fran Svenskt BankiD: 196810010600

Malin Resén

malin.rosen@brinova.se

19681001-0600

STINA TRIMARK 196706113526 Sverige

Signerat med Svenskt BanklD

Datum

Leveranskanal: E-post

2023-05-19 08:19:54 UTC

Nanin returnerat fran Svenskt BankiD: STINA TRIMARK
Personnummer returnerat fran Svenskt BankiD: 196706113626

Stina Trimark.
stina.trimark@brinova.se
19670611-3526

STEFAN SVENSSON 19671220-3931 Sverige

Signerat med Svenskt BankiD

Datum

Leveranskanatl: E-post

2023-05-22 17:23:15 UTC

Namn returnerat frdn Svenskt BankiD: STEFAN SVENSSON
Personfummer returnerat fran Svenskt BankiD: 196712203931

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

&7 Signerat 2023-05-22 17:23:15 UTC

Datum

Leveranskanal; E-post
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Revisionsberattelse
Till bolagsstdmman i Brinova Ostermalm 3 AB, org.nr 559341-6950
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Rapport om arsredovisningen ~ ° Som del av en revisio

ﬁmdome @ch -h:ar en pmfessa@.ne_l.lt ske,f::w-t.isk. .I_n-st.-:al-lnmg urfnd;er'
hela revisionen. Dessutom:

.

SOour

Uttalanden
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Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Brinova
Ostermalm 3 AB-tor rakenskapsaret 2021-10-20 - 2022-12-
31.

Entigt var upptattning har arsredovisningen upprattats i enlig-
het med arsredovisningslagen och ger en i alia vasentliga
avseenden rattvisande bild av Brinova Ostermalm 3 ABs
finansiella stélining per den 31 december 2022 och av dess
finansiella resuliat och kassafléde for aret enligt ars-

redovisningslagen. Fdrvaltningsberéattelsen ar férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

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

Grund 1or uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi & oberoende i férhallande till Brinova Ostermalm 3
ABenligt. god revisorssed | Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillr&ckliga och

andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Si'yrefsens -Gch verks-téﬂa-nda dfrekwreﬂs ansvar

for att arsredewsmngen Upprattas och att den ger en ratt--

visande. bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen och verk-
stallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll

som de bedémer ar nadvandlg for att uppratta en arsredo-

visning som inte mnehal ler nagra vasenﬂzga felaktigheter, vare
sig dessa béror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen och

verkstaliande direktéren for beddmningen av bolagets for-
maga att fortsaita verksamheten. De upplyser,

bolaget, upph@.ra_ _me_d verksamheten e_l,ler m.te har n_agaf

realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Hevisorns ansvar

Vara mal &ar att uppna en rimlig grad av sakerhet 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. F{imllg sdkerhet ar en hog grad av sikerhet,
men ar mgen garanti for att en revision som utiérs enligt ISA

och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasenthg felakt:ghet am en sadan fmns Felaktlgheter kan.

tas paverka de ekomrmska beslut som amandare fa’ttar med-

grund i arsredovisningen.

nar sa ar
fil‘ié’mpligt om ffﬁrhéll'and'en som kan péverka fﬁrmégan a’tt;

® ';|dent|f|erar och bedomer Vi rlskerna for vasenthga felakhg—

-:att utgera en grund fﬁr vara utta[anden Rlsken fc:ar att mte;
_-upptacka =l Vﬁsem“{g felakt:ghet t;ll f{)ljd ay oegenthg-.

m fc}rfalsknmg, a‘v&ktliga utelamnanden felaktig'
mforma’uan eller asidoséttande av intern kontroll,

« skaffar vi oss en férstaelse av den del av bolagets interna

kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
stédndigheterna, men inte for att uttala oss om effektivi-
teten it den interna kontrollen.

» utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

-anvands @ch rlmhgheten i styre[sens ach Verkstallande_'

_upplysm_ngar_ .

e drar vien slutsatsom lampligheten i att styrelsen och verk-
stéllande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller térhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osakerhetsf akt_c; r, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmaéarksamheten pa upplysningarna 1 Ars
redovisningen om den vasentliga osakerhetsfakiorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalan-
det om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet ot
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
férhallanden gdra att ett bolag inte langre kan fortséitia
verksamheten. " |

« utvérderarviden dvergripande presentationen, strukturen
.ach innehéilet i érs‘redwisningen dé‘riblamd upplys—-

Ilggande .t r.a.n.,saktmnema f_:c:-.c::.h handeiser.na pa e.tt s:.at..t s.om
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.
Vi méaste ocksa informera om betydelsefulia iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Divm it o dleiléi tomvaintiimlrale FYRRAVZLT OOV ONRA LA T IO ELINI_ i QF L3k



Eullfﬂmq @ hottor
wisrhing warld

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direkiorens forvalt-
ning av Brinova Ostermalm 3 AB fér rakenskapsaret 2021-10-

20 - 2022-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller1drlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens Jeda-
moter och verkstallande direkidGren ansvarsfrihet f6r raken-
skapsaret.

-Gmndffﬁr aitiia.{anden

ansvar enhgt denna beskrws narmare | avamttet Hewsams:
ansvar. Vi ar oberoende i fdérhallande till Brinova Ostermalm 3
AB enligt god revisorssed i Sverige och hari Gvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelnmg mnefattar detta bland annat en bedammng ay om

bolagets egna kapltal kﬁnsallderlngsbehw Ilkwdltet ech

stéllning I évrigt.

Styrelsen ansvarar fer belagetg argamsat:on och farvaltnmgen

| wrlgt kgnt_rolleras pa et’t b;etry_g.gande sat_t Verkst.allande-

di"re‘ktﬁreﬂ is‘k‘a skfité' den Ifi'pan'de ffj“nf‘al'tn‘i'ngen e‘ﬁligt s‘tyrel-

gora$ _|_ Gvere_n_sst.am.meise med_ I.a_g GCh_ for .at_.t. m_edels-
torvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande-om ansvarsfrinet, 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:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon for-
summeise som kan fdranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget; eller

araredwismn_g_slagen elier belagsordmngen

Vart mal betraffande re‘i{_;saonen av ferslaget m! d:spasatmner
detta ar att med rtmhg grad av sakerhet bedama om fﬂrslaget
ar torenligt med aktiebolagsiagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltld kommer att Upptacka atgarder eller forsummelser som

forenhgt. med akttﬂbglagsia:gen .

sSom en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige

anvander Vi pl afessmnellt ﬁmdome och har en pmfessnonellt

rlsk och vasenthghet Det mnebar att i fokuserar gransk—-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar

vésentliga f6r verksamheten och dar avsteg och dvertradelser

skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar

igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag; vidtagna

atgdrder och andra fdrhallanden som ar relevanta for vart

uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande

om styrelsens forslag {ill dlspasatmner betraffande bolagets

vinst eller {orlust 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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