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Kallelse till
arsstamman

Tid och plats

Arsstaimma i Brinova Fastigheter AB (publ) halls
torsdagen den 24 april 2008 klockan 15.00 p4
Sundsparlan, Faltarpsvagen i Helsingborg.

Ratt att deltaga

For ratt att deltaga 1 stiamman maste aktieagare
vara inford i den av Vardepapperscentralen,
NCSD/VPC AB, forda aktieboken senast fredagen
den 18 april 2008. Aktieagare som létit forvaltar-
registrera sina aktier maste senast denna dag till-
falligt ha registrerat aktierna i eget namn. Sédan
registrering bor begaras i god tid innan stimman

hos den som forvaltar aktierna.

Anmélan

Anmélan om deltagande i stiamman ska goras
senast fredagen den 18 april 2008 klockan 14.00
via e-mail till anmalan@brinova.se. Anmalan kan
ocksa lamnas per telefon till 042 - 449 22 00,
per fax till 042 - 449 22 99, eller per post till Bri-
nova Fastigheter AB, Verkstadsgatan 13, 252 27
Helsingborg. Vid anmalan ska aktieagare uppge
sitt namn, personnummer/organisationsnum-
mer, adress, telefonnummer, eventuella bitraden
samt antal aktier. Sker deltagandet med stod av
fullmakt, registreringsbevis eller annan behorig-
hetshandling bor denna insandas i god tid fore
stamman till Brinova Fastigheter AB.

Utdelning

Styrelsen foreslar en ordinarie utdelning om 5,00

kronor per aktie samt en extra utdelning om

1,50 kronor. Avstamningsdag for utdelningarna

foreslas till tisdagen den 29 april 2008. Beslutar

arsstimman enligt forslaget beriknas utdelning-

arna sandas fran VPC mandagen den 5 maj 2008.
Fullstandig kallelse kommer att publiceras

i borjan av april.

Aktiedgarkontakter

Anders Silverbage, VD.
Tel. 042-449 22 22. Mobil 0730-70 22 22.

anders.silverbage@brinova.se.

Peter Andersson, Ekonomi- och finansdirektor.
Tel. 042-449 22 44. Mobil 0730-70 22 44.

peter.andersson@brinova.se.

Jonas Hallstrom, IR/Marknadskoordinator.
Tel. 042-449 22 43. Mobil 0730-70 22 43.

jonas.hallstrom@brinova.se.

Brinova idag

Brinova 2007

VD har ordet

Affarsmodellen

Verksamheten 2007
Egenutvecklade projekt 2003-2007

Presentation Affarsomraden

Egenutvecklade projekt 2003-2007 forts.

Kundsamarbete - Interlink
Affarsomrade Aktieinnehav
Presentation Aktieinnehav
Vérdering och finansiering
Marknadens aktorer
Logistikmarknaden
Fastighetsmarknaden
Medarbetare och miljo
Riskhantering
Brinovaaktien
Bolagsstyrning
Forvaltningsberattelse
Finansiella rapporter

Koncernen
Resultatrakningar
Balansrakningar
dringar i eget kapital

Kassaflodesanalys

Moderbolaget
Resultatrakningar
Balansrakningar
Forandringar i eget kapital

Kassaflodesanalys
Noter
Vinstdisposition samt underskrifter
Revisionsberattelse
Foretagsledning
Styrelse
6 ars oversikt
Sammanstéllning fastighetsbesta
Fastighetsforteckning

Definitioner

Under fliken
1
2-5

6-9

84
85
86
87
88
Under fliken
Under fliken

Pa fliken

Innehall

Symbolen visar att mer eller
uppdaterad information
finns p4 www.brinova.se
dér ocksé var interaktiva
arsredovisning publiceras.
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Brinova ar ett modernt
och aktivt fastighetsbolag,
fokuserat pa kundlosningar

rinova Fastigheter AB ar ett modernt,
kundfokuserat och framgangsrikt
fastighetsbolag som skapar varden
genom att utveckla egna strategiskt
belagna logistikfastigheter,
kommersiella fastigheter, bostader och placeringar

i andra fastighetsbolag.

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2007



Aktieinnehav

Fabege AB

Fabege har fokus pd kommersiella fastigheter och projekt
i Stockholmsregionen.

Wihlborgs Fastigheter AB

Brinova har aktier i fastighetsbolag pd de intressantaste
fastighetsmarknaderna i Sverige. Bolagen som tillhor de
ledande p4 respektive marknad ar en finansiell placering

som ¢kar var marknadsnarvaro. Vi deltar ocksd som del-

agare i skapandet av nya fastighetsbolag.

Vi identifierar och forvarvar strategiskt placerade tomter
och fastigheter och utvecklar dem genom ny- eller om-
byggnad. Vi har en intressant portfolj med pagaende och

kommande projekt som kommer att skapa nya varden.

Tack vare en lopande och djup analys av trenderna inom
logistik och varufloden kan vi tidigt identifiera och for-
varva strategiska logistiklagen dér vi utvecklar kundanpas-
sade logistik-, lager- och terminalfastigheter. Viletablerade
kunder och langsiktiga ataganden skapar stabila kassaflo-

den och virdetillvaxt.

Bostader/Kommersiellt

Vi foradlar och optimerar bostads- och kommersiella fastig-
heter tillsammans med kunderna och brukarna, vilket
skapar stabila driftsnetton och god vardetillvaxt.

Wihlborgs fokuserar pa kommersiella fastigheter i
Oresundsregionen. Fastighetsbestandet ar belaget i Malmo
och Helsingborg, dar Wihlborgs ar ett ledande bolag, samt
i Lund och Képenhamn.

Dios Fastigheter AB

Dios Fastigheters inriktning ar fastigheter med hog direkt-
avkastning i norra Sverige, primért i Borlange, Falun, Mora,
Ostersund och Gavle.

Kl6vern AB

Klovern ér ett utvecklande fastighetsbolag med inriktning
mot kommersiella fastigheter 1 Boras, Karlstad, Kista,
Linkoping, Norrkoping, Nykoping, Taby, Uppsala, Vasteras
och Orebro.

nnm ( Platzer Fastigheter AB

—/

Under borjan av 2008 har vi bildat ett gemensamt bolag
tillsammans med Ernstromgruppen och Lansforsakringar
Goteborg och Bohuslan som fokuserar p4 Goteborgs-

regionen.




Brinova 2007

Aret som gick i ssmmandrag
*  Hyresintakterna uppgick till 308,8 Mkr (297,5).

*  Periodens resultat uppgick till 351,2 Mkr efter skatt (346,0). Resultat av
realiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter fore skatt ingér
med 72,9 Mkr (51,0).

*  Orealiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter fore skatt ingér
med 66,2 Mkr (175,7).

*  Brinovas egna kapital justerades ned med 774,5 Mkr efter vardeférandringar
i aktieinnehaven.

*  Resultat per aktie uppgick till 14,68 kr (17,15)".

i

*  Styrelsen foreslar en ordinarie utdelning med 5,00 kr plus en extra utdelning
om 1,50 kr per aktie (5,00 plus en extra utdelning om 1,50 kr per aktie).

1) Antal aktier har i samband med konvertering 6kat fran 22 599 231 till 25 101 017.

=

Viktiga handelser

%
@

» 10 fastigheter om totalt 101 tkvm till ett fastighetsvarde av 630,1 Mkr
avyttrades med ett sammanlagd realiserat resultat om 72,9 Mkr.

i

* 6 fastigheter om totalt 38 tkvm till ett varde av 231,5 forvarvades under aret.

* Regeringen godkande planerna p4 utvecklingen av Tostarp, intill E4/E6/E20
oster om Helsingborg. Brinova kan nu utveckla omrédet med nya logistiklokaler.

»  Forvaltningskontor i Goteborg dppnat.
*  Brinova avyttrade samtliga aktier i Amplion Strukturkapital AB till Catella AB.

*  Under 2007 aterkoptes 189 837 aktier till en genomsnittlig kurs av 91,15
(inklusive courtage).

*  Brinovas styrelse antog nya finansiella mal for verksamheten.

Koncernen i siffror

07-12-31 06-12-31
Resultat efter finansiella poster, Mkr 388,7 428,4
Periodens resultat, Mkr 351,2 346,0
Tre starka skal att Balansomslutning, Mkr 6086,7 6214,9
investera i Brinova Foreutspadning
| Eget kapital per aktie, kr 98,20 118,31
1 Tydhga finansiella mal Resultat per aktie, kr 14,68 17,15
) Fastighetsintakter, Mkr 308,8 297,5
2. Intressant projekt- och - Driftsnetto, Mkr 216,4 2194
fastighetsportfo]j Hyresvérde, Mkr " 341,0 3357
) Uthyrbar yta, tkm 606,4 612,6
God resultatutveckling Direktavkastning fore fastighetsadministration, % " 7.4 75
1) Pa kvarvarande fastigheter vid periodens slut.
Fastighetsrorelsen Aktieforvaltningen Koncernen
Avkastning pa Soliditet Direktavkastning Soliditet Réntetdcknings- Aktieutdelning
eget kapital grad
% % % % ggr %
50— T 6 80 5 80
40 4
30 Mal 60 60
4 .
30 Mal 3 Mal
20 Mmal 40 40
20 2
mal 2 Mal
10 10 20 . 20
2004 2005 2006 2007 2004 2005 2006 2007 0 2004 2005 2006 2007 0 2004 2005 2006 2007 0 2004 2005 2006 2007 0 2004 2005 2006 2007

Den genomsnittliga direktavkastningen beraknas som erhéllen
utdelning i férhallande till bokfért varde per balansdagen.
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VD har ordet

Brinova ar ett
modernt fastighetsbolag

nder de fyra dr som Brinova varit ett
noterat fastighetsbolag har vi utveck-
lats till en viktig partner for att losa

vara kunders fastighetsbehov

For oss ar det kunderna och deras behov som stér i centrum,
inte fastigheterna. Det 4r en naturlig utveckling, som vuxit fram
ur den kompetens och det nétverk som utgor karnan i Brinovas
affarsmodell.

Brinova ér ett modernt, det vill séga flexibelt och transak-
tionsinriktat men framfor allt kundfokuserat fastighetsbolag.
Det innebar att vi tanker annorlunda och ofta finner viarden
som ingen annan hunnit se. Varden som vi kan utveckla med
engagemang och kompetens. Att 4ga fastigheter ar viktigt. Men vi
ser dven avyttringar som en del i foradlingen. Det innebér att vi
alltid strévar efter att hitta kopare som har samma grundlédggande
varderingar som vi. Inom ett omrade ser vi ett langsiktigt agande
som en viktig del av foradlingen. Det 4r logistikfastigheter — ett
omrade som vi har unika kunskaper inom. Genom ett framtidsin-

riktat engagemang med véletablerade hyresgéster och ldnga avtal

9 9 Brinova ér flexibelt och
transaktionsinriktat men
framforallt ett kund-
fokuserat fastighetsbolag. 99

ger dessa en stabil intjaning, ett gott kassaflode och en intressant
vardetillvaxt, vilket gor det mojligt for oss att utveckla andra fast-
ighetsprojekt.

Vi arbetar darfor i huvudsak med att utveckla projekt till
fungerande losningar — i egen regi eller p& uppdrag av véara kun-
der. Detta arbetssatt passar var aktiva affarsmodell och ger oss
mojlighet att agera snabbt med bibehéllen lonsamhet.

Genom viér formaga och kapacitet att tidigt identifiera
intressanta objekt och l4dgen, och vér breda marknadskannedom
— béde internt och genom vara samarbetspartners — kan vi ligga

steget fore och erbjuda attraktiva losningar for véra kunder. Och
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9 9 Att modellen fungerar
visar sig inte minst i
vart resultat efter skatt
for 2007 som okar for
femte aret i rad. 99

genom att tillfora var kompetens 6kar vi dessutom langsiktigt
vardet pa fastigheterna.

Samtidigt som vi utvecklar vart erbjudande ligger var affars-
modell fast. Att den fungerar visar sig inte minst i vért resultat
efter skatt for 2007 som okar for femte 4ret i rad. Det beror bland
annat pd en fortsatt god forvaltning av vara fastigheter som
genererar ett stabilt driftsnetto. De realiserade och orealiserade
vardestegringarna i var fastighetsportfolj uppgick till 139,1 Mkr.
I takt med att direkt-avkastningskraven okar och att vi finner
nya frén grunden utvecklingsbara framtidsprojekt forvintas dock
vardetillvixten att 6ka.

Det finns naturligtvis moln vid horisonten. En turbulent
finanssektor med befarade kreditforluster och osdkra rantor kan
fa betydelse aven pa den svenska fastighetsmarknaden med lagre
fastighetsvarden som foljd. For Brinovas del ser jag ocksé detta
som en mojlighet. Lagre varderingar skapar mojligheter till intres-
santa forvarv eftersom det kan tvinga vissa aktorer att realisera
delar av sina tillgangar for att leva upp till bankernas villkor.

For egen del har vi en lag vakansgrad. Vi har sikrat nya kredit-
volymer varav 90 procent till en ldg fast ranteniva fram till

Vérdestegringar” och driftsnetto

mmm VVardestegringar, Mkr
= Driftsnetto, Mkr

2004

2005

2006

2007

Mkr 0 100 200 300 400 500

1) | begreppet véirdestegringar ingar realiserade och orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter.

2010/2012. Vi har idag en god soliditet, som naturligtvis paverkar
avkastningen pé eget kapital. Det minskar var exponering mot
réanteriskerna och ger oss utrymme att dven framover kunna
fungera som en aktiv och engagerad partner 4t véra kunder. Sam-
tidigt kan vi utveckla fler nya projekt och p4 sé satt skapa varden,

vilka kan dterinvesteras i verksamheten.
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VD har ordet

Kompetensoverforing
skapar synergier

Brinova édr idag uppdelat i fyra affarsomrdden. T praktiken sker

Projekt

dock en standig kompetensoverforing mellan de olika omradena,
vilket &r en av hemligheterna bakom vér framgang. Genom att
forena kompetenser inom olika projekt skapar vi intressanta Logistik
synergieffekter och far mojligheter att utveckla nya fastighets-

losningar som ingen trodde fanns. Bostader/Kommersiellt

Vi kommer att fortsatta fokusera p4 de omraden vi identifierar

som tillvaxtregioner och dar har vi utvecklat starka lokala nat- Aktieinnehav

verk. Tack vare dessa fér vi snabbt tillgdng till information, vilket
ger oss storre mojligheter att kunna agera pa ett tidigt stadium. Vi
samarbetar ocksa med externa analysforetag och forskare for att f4
en sé rattvisande bild av den framtida marknadsutvecklingen som
mojligt. Denna kunskap gor det mojligt for oss att inte bara folja
marknaden utan i manga fall aktivt leda den och pa sa sétt finna
affarsmojligheter fore alla andra. Ett exempel pa det &r Bergen-

dahls etablering av City Gross i Landskrona dar vi kan konstatera

att vi var bland de forsta att se den potential som idag ar uppenbar
for alla. Andra exempel ar vara logistikprojekt i Tostarp utanfor
Helsingborg och Sunnana utanfor Malmo.

Miljofrdgorna har kommit annu mer i fokus under aret och

hér har Brinova mojlighet att bidra. Bland annat genom vart arbete

med att hitta valplacerade logistiktomter som okar resursutnytt- , , VI fa rsna bbt ti l lga ng tl ”
jandet och begransar transportstrackorna. S& kommer till exempel Info rmation Vi | ket ger 0SS
’

den nyss namnda tomten i Sunnand, precis vid E20 utanfor

Malmo, att minska belastningen av tung trafik i stadens centrala StO rre mOJ | |g heter att ku NNa
delar och forkorta det totala antalet korda mil. Nér det géller bo- o s 1: .
stader och kommersiella fastigheter ligger miljotankandet som en agera pa ett tldlgt Stad ium. , ,
naturlig del av vart foradlingsarbete, dar vi hela tiden stravar efter
att reducera energianvandning och optimera driften i dvrigt.

Under édret blev Brinova dessutom miljocertifierade enligt
ISO 14001. Det ar ett viktigt steg pa vagen i vart miljoarbete, men

ingalunda det sista.
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Motorn i vér verksamhet ar projektutvecklingen. For att snabbt
kunna l9sa vara kunders fastighetsproblem soker vi hela tiden
aktivt efter nya intressanta projektfastigheter att utveckla.

Redan idag har vi en mycket intressant projektportfolj som
har en stor potential for framtida vardeutveckling. Har vill jag
sarskilt lyfta fram logistiksidan dér Brinova forvérvat ett antal
tomter p& mycket intressanta lagen. Den redan namnda fastig-
heten vid Tostarp dar E4 korsar E6 och E20 ar ett exempel pa
detta. Under aret har detaljplanen blivit klar och vi 4r nu redo att
exploatera 280 000 kvm mark i ett ur logistiksynpunkt mycket
strategiskt lage, precis intill den nybyggda avfarten.

Vid sidan av de operativa fordelar vi har genom samarbete
med bolagen i var aktieportfolj, kan vi konstatera att vi under aret
fatt en god direktavkastning pa vér finansiella placering. Forvisso
har vi till foljd av en samre borsutveckling i slutet av 2007,
minskat det bokforda virdet pd balansdagen. Borsen gér upp och
ned och vi forvantar oss att vardet pd vart finansiella innehav ater

kommer att stiga.

9 9 Aktiv projektutveckling
bygger framtida varden. %9

Sammantaget kan jag konstatera att Brinova under dret ytterligare
utvecklat och forfinat affarsmodellen. P4 sé satt kan vi fortsatta att
mota vara kunders behov. Det vill saga logistikforetagens behov av
strategiskt placerade och tekniskt avancerade logistikterminaler,
néringslivets behov av funktionella och driftssakra lokaler pa goda
lagen och hyresgésternas behov av bra och valhéllna lagenheter.
Men ocksa seridsa investerares behov av val forvaltade fastigheter
med god avkastning, kommunernas behov av infrastruktur och
moderna fastighetsbestand samt inte minst véra dgares krav pa
avkastning.

Jag vill avslutningsvis passa p4 att tacka alla Brinovas med-
arbetare for det engagemang ni visat under 2007. Med er, arets
resultat, véra val definierade strategier och en medvetenhet om
utmaningarna som ligger framfor oss, kan jag inte annat an att

se ljust pa framtiden.

Helsingborg i mars 2008

Anders Silverbége m Film
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Affarsmodellen

Kundanpassad foradling
skapar nya realiserbara varden

rinova Fastigheter AB ar ett modernt,
kundfokuserat och framgangsrikt fastig-
hetsbolag som skapar varden genom att
utveckla egna strategiskt belagna logistik-
fastigheter, kommersiella fastigheter, bostader och
placeringar i andra fastighetsbolag. Fastigheterna
foradlas, forvaltas och nar sa ar lampligt avyttras de
till professionella forvaltare eller anvandare.
Vision
Brinova ska vara den sjalvklara partnern for den som vill

gora fastighetsaffarer

Affarsidé

Brinova skapar virden genom att ldngsiktigt, effektivt och med
hog kompetens utveckla fastighetstillgdngar pa utvalda marknader

i Sverige.

Overgripande mal och strategier
Vi skall, pa utvalda marknader, vara en aktiv marknadsaktor
och utvardera tillgangliga attraktiva fastigheter och aktier

som kan vidareutvecklas.

Vi ska uppna vara mél genom:

e En kompetent och bred affarsstruktur.

e Etteget fastighetsbestand som utvecklas och foradlas.

*  Euwaktivt dgande av fastighetstillgéngar, i form av

aktieinnehav
e Fokusering pa tillvixtmarknader.
e Lokal narvaro med ett bra natverk.
e En god finansiell kapacitet och optimal kapitalstruktur.

e Att ha en professionell organisation bestéende av skickliga

och engagerade medarbetare med hog etik
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Projekt-

Strategiska forvarv utveckling

Foradling

Finansiering

Marknad/
Behov

Forvaltning

Bostédder
Marknadsanpassad Kommersiellt
forsaljning vid

ratt tillfalle Logistik

Tva starka intjaningsomraden
Var affarsmodell bygger pd en bade dynamisk och vardeskapande
samverkan mellan tvé starka intjaningsomraden; projektutveck-

ling och forvaltning av framfor allt logistikfastigheter.

Projektutveckling &r motorn

Genomtankta forvarv, malgruppsanpassad foradling och kreativ
utveckling 4r grunden for var vérdetillvaxt. En av faktorerna
bakom vara framgéngar ar att vi tidigt arbetar nara bdde kunden
och marknaden for att optimera projektet. Vi gor ocksd egna

genomarbetade analyser for att i god tid identifiera och forvérva

Gullbergsvass
1:1, Goteborg.
En del av nya
Platzer Fastig-
heter AB.
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strategiska markomraden och fastigheter pa nya intressanta mark-

nadsomraden.

Foradling och utveckling skapar nya varden

Genom en teknisk, marknadsmassig och finansiell utveckling
av befintliga fastigheter och tomtmark skapar vi attraktiva
objekt med hogre varde.

Langsiktig forvaltning dkar vérdet

Genom en langsiktig, flexibel, aktiv och kundnéra forvaltning

av bade kommersiella, logistik- och bostadsfastigheter skapar

vi ett gott driftsnetto och optimerar hyresvirdena och darmed
fastighetsvardena. Forvaltningen ger oss ocksé flexibilitet att folja
marknaden och salja fardigforadlade projekt nar forutsattningarna

ar optimala.

Forsaljning vid ratt tidpunkt realiserar vardet
Forséljningen av fardigforadlade fastigheter frigor resurser till
forvarv av nya utvecklingsprojekt med goda mojligheter till varde-
tillvaxt.

Generellt galler dock att cyklerna for kommersiella fastig-
heter och bostadsfastigheter ar kortare an de for logistikfastig-
heter, eftersom de senare, tack vare langa kontrakt och stabila
kunder, genererar ett hogt och jamnt kassaflode kombinerat med
en accelererande vardeutveckling. Dérfor utvecklar vi inte primart
nya logistiklokaler for avyttring pa kort sikt, utan ékar istallet
fastighetsbestandet tillsammans med vara kunder for utveckling
pé lang sikt. Darmed sékrar vi aven ett stabilt kassaflode. Det
géller dven i huvudsak for de fastigheter vi utvecklar i samarbetet

med en specifik kund for deras verksamhet.




Affarsmodellen

Brinovas finansiella mal
Brinovas styrelse driver verksamheten med ett antal finansiella

maél och restriktioner:

Mal Fastighetsrorelsen

Over en konjunkturcykel ska Brinovas fastighetsrorelse uppvisa
en genomsnittlig avkastning pé eget kapital uppgéende till minst
den riskfria rantan plus 10 procentenheter. Med riskfri rénta avses
den 5-ariga statsobligationsrantan.

Soliditeten ska langsiktigt uppga till lagst 30 procent.

Mal Aktieinnehav
Over en konjunkturcykel ska Brinovas aktieportfolj uppvisa en
genomsnittlig direktavkastning? 6ver 3 procent.

Soliditeten ska langsiktigt uppga till lagst 50 procent.

Overgripande mal
Aktieutdelningen ska langsiktigt uppga till minst 50 procent av
Brinovas vinst efter skatt men fore orealiserade virdeforandringar®.

Rantetackningsgraden bor ej understiga 1,8.

1) Den genomsnittliga direktavkastningen berdknas som erhallen utdelning i férhallande till
bokfort varde per balansdagen.

2) | bendgmningen orealiserade vardeforandringar innefattas vardeforandringar inklusive
skattekonsekvenser pa férvaltningsfastigheter och derivat, samt motsvarande poster i
intressebolag som redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Intressebolagens utdelningsbara
resultatandel &r maximerad till den utdelning Brinova erhaller.

Bred affarsstruktur for utveckling och férvaltning
Brinovas mangsidiga och flexibla affarsmodell ar sarskilt lamplig
for att utveckla komplexa fastighetsprojekt i egen regi eller genom

samarbete. Tack vare logistikmarknadens langa kontrakt med

Numera forsalda
Magasinet 3i
Helsingborg ar en

fastighet typisk for
Brinova.Vi sag tidigt
mojligheten att
forma dagens
attraktiva
hamnmiljo.

Affarsomrade Projekt

Affarsomrade Logistik

Koncernledning
Affarsomrade
Bostader/Kommersiellt

Koncerngemensamma
funktioner

Affarsomrade Aktieinnehav

stabila kassafloden och de kommersiella lokalernas storre mojlig-
heter till avkastning, kan vi ocksa uppné en god finansiell balans.
Med vér langa erfarenhet och kompetens i att hantera olika
typer av fastigheter samt en kontinuerlig och djupgdende analys av
trenderna inom bland annat logistik och varutloden, kan vi tidigt
identifiera nya strategiskt placerade objekt. Det gor det mojligt att
skapa intressanta fastighetskombinationer och darefter overlata
dem till de forvaltande affarsomradena. P4 sa vis kan vi bidra till
att forvandla omoderna lokaler eller omréaden till attraktiva fastig-
heter med bostéader, butiker och kontor samtidigt som vi loser véra

kunders fastighetsrelaterade problem.

Beslutsfor organisation

Vi har en vil fungerande organisation formad for att ta snabba,
riktiga beslut. Var styrelse har en mangsidig kompetens. Vi ar en
val sammansatt grupp av engagerade, erfarna och mangkunniga
medarbetare med stor insikt i marknadsutvecklingen. Var orga-
nisation ar platt, med korta beslutsvagar. Det ger oss de forutsatt-
ningar som fordras for att na vara mal. Vi bedriver var verksamhet

i fyra affarsomraden.
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Affarsomrade Logistik

Har foradlar vi logistikfastigheter till moderna logistikcentra som
ytterligare starker var fastighetsportfolj. Logistikforetagen har ett
uttalat behov av skraddarsydda lokaler och kvalificerad, kompe-
tent forvaltning. I takt med att marknaden efterfragar nya flexibla
losningar och fokuserar p4 att kopa in en funktion, snarare 4n en

lokal, arbetar vi med att utveckla attraktiva helhetskoncept.

Affdarsomrdde Projekt

Inom affarsomradet arbetar vi aktivt med att identifiera intres-
santa lagen och projekt, antingen for vara kunder eller for framtida
affarsmojligheter. Véar portfolj innehéller ett antal projekt som

befinner sig i olika intressanta utvecklingsfaser.

Affarsomrade Bostader/Kommersiellt

Med en kundanpassad foradling av kommersiella lokaler och
bostéder samt en optimerad struktur vad galler butiker och kontor
okar vi bade trivsel och kundnytta. Genom att aktivt arbeta med
drift, floden och effektivisering av forvaltningen bidrar vi &ven

till att optimera drifts- och underhéllskostnaderna samt att oka

fastighetsvardet.

Affarsomrade Aktieinnehav
Affarsomradet Aktieinnehav forvaltar vara finansiella och strate-
giska placeringar.

Vi utvecklar ocksa fastigheter tillsammans med andra aktorer

med specifik kompetens i gemensamt dgda bolag.

Fokus pa strategiska tillvaxtmarknader

Brinova fokuserar pa orter i Sverige med god tillvaxtpotential.

Fem avgorande faktorer for vara logistikkunder:

Lédge: Véra logistiklokaler ligger i anslutning till de viktiga tra-

fiklederna och i ménga fall &ven nara hamnar och flygplatser.

jekt med

for att ytterligare kunna oka sakerheten.

Sdkerhet: Brinova driver bland annat utveckling

Jar langa erfarenhet och vart systematiska sakerhets-
tankande, tillsammans med vart langsiktiga atagande, innebar

en trygghet for vara hyresgaster.
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Oresundsregionen, med 35 procent av Nordens befolkning, och
Goteborg med sitt betydande godstlode, 4r viktiga marknadsom-
raden for Brinova.

Brinovas logistikfastigheter ligger strategiskt placerade utmed
de stora trafiklederna mellan Malmo, Helsingborg, Goteborg och
Stockholm. Andra viktiga logistikorter dr Karlshamn, Jonkoping,
Norrképing och Orebro. Har finns en god och langsiktigt stigande
efterfrigan pa kostnadseffektiva lagen nara motorvégar, jarnvagar,

flygplatser och hamnar.

Lokal narvaro skapar langsiktiga relationer

Brinovas fokusering pa geografiskt vl definierade tillvaxtmark-
nader gor att vi har kunnat utveckla bade nara och langsiktiga
relationer med kommuner och néringsliv. Detta ger i sin tur moj-
ligheter att skapa strategiska samarbetsprojekt och att i ett tidigt
skede fa vardefulla kunskaper om de lokala marknadernas behov,

hyresnivaer och prisutveckling.

Intressebolag breddar marknaden

Viért aktieinnehav i fastighetsbolag som Fabege, Wihlborgs, Dios
och Klovern ar ocksa av stor strategisk vikt. Det ger oss en bred
geografisk marknad med ett stort kontaktnat och en lokal narvaro

i en stor del av Sverige.

Optimerad kapitalstruktur

Brinova har en stark balansrakning som i sin grund regleras av
bolagets finansiella mél men kan utver det varieras over tiden
for att sakra bolagets langsiktiga utveckling och formaga att gora

affarer.

Flexibilitet: Vart kundnara agande gor att vi kan hitta losningar
dar bade lagerutrymmen och personal kan anvandas p4 ett
flexibelt och effektivt satt. Vi foljer ocksa kundens utveckling
pé lang sikt och kan dérfor anpassa lokalanvandning och vill-

kor efterhand som |

Engagemang: Var lokala narvaro och specifika kompetens gor
det latt for att vara en aktiv och engagerad samarbetspart-

ner.




Verksamheten
2007

Okat fokus pa

utvecklingsbara forvarv

ret som gick praglades av ett antal posi-
tiva handelser, bland annat Regering-
ens klartecken for byggnation pa den
strategiskt belagna logistiktomten
vid Tostarp i Helsingborg. Aret har aven inneburit
en tid av utveckling och projektering i de pagéende
projekt som startats upp i dr och under forra éret.
Samtidigt har vi haft goda intékter fran vara forval-

tade fastigheter.

Aret i korthet
e Hyresintakterna uppgick till 308,8 Mkr (297,5).

e Resultatet efter skatt okade till 351,2 Mkr (346,0).

e 10 (17) fastigheter till ett fastighetsvarde av 630,1 Mkr (293,6)

avyttrades med en realiserad vardeforandring om 72,9 (51,0).

* 6 (20) fastigheter till ett varde av 231,5 (1 109,6) Mkr

forvarvades.

Femte dret med forbattrat resultat

Vi kan for femte aret redovisa ett forbattrat resultat efter skatt,
aven om okningen 2007 var marginell. Hyresintiakterna och
darmed driftsnettot blev i princip lika med fjoléret vilket primart
forklaras av att vi under dret i genomsnitt hade en nagot mindre
yta att hyra ut. Dessutom okade vi under aret vdra projektytor pa
bekostnad av kommersiella ytor som pa kort sikt har en hogre
hyresniva. Tillsammans med en mer modest vardeutveckling pé
fastighetsinnehavet jamfort med fjoléret, sanktes rorelseresultatet.
Det kunde vi emellertid kompensera med ett béttre finansnetto
och en lagre skattebelastning vilket &r hdnforbart till de finansiella
placeringarna i intressebolagen. Ett innehav som vi skrev ned med
774,5 Mkr mot eget kapital. Beloppet motsvarar det lagre mark-
nadsvardet pé vart innehav per den 30 december drivet framfor

allt av en generellt fallande bors i slutet av aret.

Finansiella mal och utdelningspolitik — uppféljning
Fastighetsrorelsen klarar aven i ar det avkastningsmal som sty-
relsen satt upp. Forvisso har avkastningen sjunkit négot jamfort
med 2006. Det beror primart p4 att det egna kapitalet, bland

Finansiella mal och utdelningspolitik — uppféljning

2007 2006 2005 2004
Mal Utfall Mal Utfall Mal Utfall Mal Utfall”

Fastighetsrorelsen

Avkastning pa eget kapital, % > 14,1 255 | 136 358|132 41,1 | 93 306
Soliditet, % > 30 252 30 252 | 30 214 30 188
Aktieforvaltningen

Direktavkastning, % > 3 54 34 - - - -
Soliditet, % > 50 44 614 - - - -
Koncernen

Réntetackningsgrad,ggr > 18 26| 1,8 41|18 34| 18 2,0
Aktieutdelning, % > 50,0 39,3% | 500 699 [500 576|500 323

1) Omraknat enligt IFRS.
2) Styrelsens forslag till arsstimman. Baserat pa antal utestaende aktier 23 795 505 aktier per den
26 februari 2008.Totalt antal registrerade aktier ar 25 101 017 aktier.

annat efter att det tillforts 344,7 Mkr efter konverteringen av
Backahills konvertibler, i genomsnitt var hogre under 2007 4n
2006, trots vardeminskningen av aktieinnehavet med 774,5 Mkr
under kvartal 4. Det innebar ocksé att soliditeten som berzknas pa
balansdagen i genomsnitt kan sagas vara battre an den redovisade
siffran for 2007, d&ven om vi dnnu inte nétt vart mal. Soliditeten
forvantas ater att 6ka i takt med att borsklimatet forbattras. Det ar
ocksé vart att notera att soliditeten endast ar tre procentenheter
lagre an foregdende ar trots den signifikanta virdeminskningen av
aktieinnehavet.

Vardeminskningen av aktieinnehavet forklarar ocksé gapet
mellan uppnadd och malsatt soliditet for aktieforvaltningen. Mélet
for direktavkastningen klaras med rége.

Koncernens rantetackningsgrad overtraffades for femte aret
irad.

Utdelningen, som under de senaste dren overstigit mélen,
nar trots den extra utdelningen 2007 inte dnda upp till mélsatta
50 procent. P4 sé satt stéarker vi bolagets kapacitet att gora affarer
pé en turbulent marknad.

Marknaden gagnar Brinova

Marknadens minskade direktavkastningskrav har medfort bade
hogre priser och 6kad konkurrens inom de flesta marknadsseg-
menten. Kraven pa att finna kopobjekt med utvecklingspotential

har darmed okat vilket vi bedomer vara till gagn for Brinova.

Dynamik driver projektmarknaden

Marknaden for projektfastigheter drivs helt av kundernas efter-
fragan. Okade handelsvolymer bidrar till en okad efterfragan
béde inom logistik och andra sektorer. Har har Brinova tagit en

stark position och visat att vi har hog kompetens och ar konkur-

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2007



renskraftiga. Inom logistikmarknaden gér utvecklingen dessutom
mot allt storre enheter vilket skapar okade mojligheter d4 mindre
lokaler kan omvandlas till nya anvandningsomraden.

Tillgdngen pé projektfastigheter har under dret varit god och
ser ut att vara s aven framover.

De hittills 14ga rantorna har inneburit en god bostadskon-
junktur med hog efterfragan pd nya projekt. Trenden med fallande
rantor ar dock bruten, vilket p4 langre sikt antas f& en positiv
inverkan pa den framtida efterfragan inom bostadssektorn. Det

kan 6ppna upp for framtida mojligheter.

Logistik ar en tillvaxtmarknad i omvandling

Den underliggande tillvaxten pa logistikmarknaden 4r god och en
allt storre grad av outsourcing okar kundunderlaget. Utvecklingen
inom handel och produktion ¢kar behovet av centrala distribu-
tionscentra och tredjepartslogistik. Samtidigt ar det f4 fastig-
hetsbolag som har kunskap och kapacitet att foradla och forvalta
logistikfastigheter. For Brinova, som redan ar en ledande aktor

p& marknaden for utveckling och uthyrning av logistiklokaler, ar
detta positivt.

Tack vare var kompetens inom logistik och véart utvecklade
nétverk kan vi genom att analysera trenderna och identifiera de
framtida logistiknaven forvarva mark pé strategiska lagen till
attraktiva priser. Goda exempel pa detta ar de forvarv som under

aret gjordes i Helsingborg, Malmoé och Norrkoping.

Fortsatt efterfragan pd kommersiella fastigheter
Marknaden utvecklas fortfarande starkt och efterfragan pa bosta-

der och kommersiella fastigheter ar mycket god. Utvecklingen for

-

F
Darehallen 1,
Hassleholm.

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2007

kommersiella fastigheter sker i de tillvaxtomraden som Brinova
fokuserar pa. Vi har i dagslaget fastigheter pa en antal strategiska
orter i Sverige samt forvaltningskontor i Stockholm, Goteborg,
Helsingborg och Hassleholm.

Fortsatt efterfragan pd bostdder

Den kommersiella marknaden driver i sin tur bostadsmark-
naden, dér tillviaxten sker i form av bostads- och dganderitter.
Nyproduktion av hyresratter ar fortsatt ldg. Overhuvudtaget gar
utvecklingen mot allt farre hyresritter till forman for bostads- och

aganderitter.

Vardetillvaxt, fastigheter realiserade 2007

Brinova bokfor, i enlighet med IFRS, 16pande fastigheternas varde-

okning som orealiserade vardeforandringar i resultatrakningen.
Brinova sédlde direkt eller via delagda bolag under aret 10

fastigheter med ett fastighetsvarde om 630,1 Mkr och med en

realiserad vinst om 72,9 Mkr. Totalt uppgar skillnaden mellan

det fastighetsvarde som forsaljningspriset baseras pa och det

historiska anskaffningsvérdet till 191,6 Mkr.

Salda fastigheter (exklusive forsaljningar via deldgda bolag)

Affarsomrade Fastighets- Uthyrbar
beteckning Kommun yta, tkvm

Logistik Hammaren 1 Klippan 24
Logistik Hammaren 2 Klippan 18
Kommersiellt Terminalen 1 Trelleborg 33
Kommersiellt Halmstad 3:126 Halmstad 2
Kommersiellt Molletofta 1:19 Klippan 5
81




Verksamheten

Forvarv under 2007
Brinova kopte 6 fastigheter motsvarande ett fastighetsvarde om
231,5 Mkr. Inom affarsomrade Logistik forvarvades en fastighet i
Goteborgsomrédet, Gasklockan 2 1 Molndals kommun. Fastighets-
vardet uppgick till 40 Mkr och ytan om cirka 4 500 kvm med en
tillhorande byggritt om 3 000 kvm. Projektfastigheten Backa 23:5
i Goteborgs Stad forvarvades till ett fastighetsvarde om 65 Mkr.
Fastighetens yta uppgér till cirka 13 000 kvadratmeter med en
tomt om cirka 45 000 kvadratmeter.

Inom affarsomréddet Projekt forvarvades del av Lockarp 8:4
utanfor Malmo, som sedermera fastighetsbildats till Bronsringen 1

och Bronsringen 3. Markomrédena omfattar 42 900 kvadratmeter.

Fastighetsforvarv under 2007

Affarsomrade Fastighets- Uthyrbar

beteckning Kommun  yta, kvm
Projekt Bronsringen 1 och 3 (fd Lockarp 8:4) Malmo mark
Projekt Backa 23:5 Goteborg 13 340
Logistik Gasklockan 2 MélIndal 4532
Projekt Del av Tostarp 1:1 Helsingborg mark
Projekt Godsvagnen 6 Orebro 19 600

37 472

Uthyrbar yta per affarsomrade

Mkr
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Hm Projekt

Fastigheternas lokalisering
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mm Logistik Hm Projekt
B Bostader/Kommersiellt

Handelser efter drets utgang
Tillsammans med Ernstromgruppen och Lansforsakringar Gote-
borg och Bohusldn bildades ett nytt gemensamt bolag. Det nya
bolaget avser att forvarva Platzer Fastigheters centrala Goteborgs-
bestand, LansPlatzers fastigheter i Hogsbo/Sisjon, delar av Brinovas
Goteborgsbestdnd samt Lansforsakringars fastighet Gullbergs-
vass 1:9 vid Lilla Bommen. Det totala fastighetsvardet uppgar till
3,2 miljarder kronor.

I februari kom Brinova och Katrineholms kommun éverens
om att bilda ett nytt bolag tillsammans. Bolaget, som foreslés
fa namnet Katrineholms Logistikcentrum AB, ska &gas till 51
procent av Brinova Fastigheter AB och till 49 procent av Katrine-

m Rapporter

holms kommun.

Bruksgatan 29, *
Helsingborg.
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Fordelning av tillgangar
per affarsomrade, Mkr

Aktieinnehav, Logistik, 2 527,9

23834

Projekt, 297,5
Bostader/Kommersiellt, 1 080,2

Fastighetsintakter per affirsomrade
och totalt driftsnetto

Mkr Mkr
350 350
280 280
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Rorelseresultat
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== Rorelseresultat exkl. vardeférandringar

B Rérelseresultat och orealiserade varde-
férandringar fran férvaltningsfastigheter

Resultat efter skatt

Mkr
400
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1) Omréknat enligt IFRS.
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2007 2006
Koncernen jan-dec jan-dec
Fordelning per affirsomrade
Fastighetsintakter
Logistik 208,0 170,3
Bostader/Kommersiellt 96,1 123,7
Projekt 4,7 3,5
Totalt 308,8 297,5
Rorelseresultat
Logistik 255,6 276,9
Bostader/Kommersiellt 85,6 155,1
Projekt 51 1,1
Aktieinnehav 10,7 44,7
Obligationer - 4.8
Koncerngemensamt -16,4 -12,5
Totalt 340,6 470,1

Nyckeltal koncernen

2007 2006 2005
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 13,7 16,1 19,3
Avkastning pa totalt kapital, % 838 10,4 10,5
Réantetackningsgrad, ggr 3,5 41 3,4
Soliditet, % 40,2 43,0 34,7
Rérelseresultat, Mkr 340,6 470,1 345,7
Resultat efter finansiella poster, Mkr 388,7 4284 247,6
Periodens resultat, Mkr 351,2 346,0 212,2
Balansomslutning, Mkr 6 086,7 6214,9 4662,5
Fastighetsrelaterade
Fastighetsintakter, Mkr 308,8 297,5 2124
Driftsnetto, Mkr 216,4 2194 149,1
Hyresvérde, Mkr 341,0 335,7 251,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 96 96
Uthyrbar yta, tkvm 606,4 612,6 448,0
Direktavkastning fore fastighetsadministration, % 74 7.5 8,2




Projektutvec
2003-2007

Egenutvecklade projekt
| Brinova 2003-2007

Fastighetsvarde, Mkr

Vindtunneln 1
Boras
Logistik

120

Kopingsgarden 1
Helsingborg
Logistik

210

Graset 19
Landskrona
Kommersiellt

80

Solfangaren 1-4
Lund
Bostader

283

Hogsbo 21:2
Goteborg
Logistik och handel

204

Lennart 17
Vasteras
Kommersiellt

258
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Fastighets-
innehav

Unionen,
Helsingborg.

Vindtunneln 1,
Boras.

Unionen 16,
Helsingborg.
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Affarsomrade

Projekt

Anders Silverbage, affarsomradeschef

Affarsomrédet Projekt skapar, genom strategiska forvarv, mélgruppsanpassad
foradling och kreativ utveckling, grunden for vér vardetillvaxt. For att klassas
som projektfastighet méste ny- eller ombyggnadsbehovet motsvara 50 procent av
fastighetens bokforda varde fore ombyggnaden eller att ombyggnaden beriknas
kosta minst 20 Mkr.

Affarsomradet bestod per 2007-12-31 av 11 projektfastigheter med ett bok-
fort varde om 240 Mkr. Dessutom driver affarsomréde Projekt utveckling inom

ramen for de forvaltande affarsomradena samt genom deldgda fastigheter.

| Logistik

l Mikael Halling, affarsomradeschef

Affarsomrédet Logistik forvérvar, forddlar och forvaltar logistikcentra at handels-

foretag och distributorer utmed de centrala kommunikationslederna i Sverige.
Affarsomradet bestod per 2007-12-31 av 31 logistikfastigheter vid Sveriges

viktigaste transportleder med en uthyrbar yta om 465 200 kvm och med ett

bokfort varde om 2 183,8 Mkr. De kontrakterade fastighetsintakterna uppgick
till 221,1 Mkr.

Bostader/Kommersiellt

Goran Jonsson, affarsomradeschef

Affarsomradet Bostdder/Kommersiellt forvarvar, forvaltar och vidareutvecklar
bostader och kommersiella lokaler pa tillvixtorter i sodra Sverige.

Per 2007-12-31 bestod bestdndet av 27 fastigheter med en uthyrbar yta om
cirka 113 300 kvm och ett bokfort varde om 1 043,9 Mkr. De kontrakterade
fastighetsintakterna uppgick till 93,7 Mkr.



16

Areti korthet

Regeringen godkande planerna pé utvecklingen av Tostarp, oster .
om Helsingborg. Brinova kan i och med detta realisera sina tidigare

planer tillsammans med Helsingborgs Stad och utveckla omradet

R i

Projektfastigheten Backa 23:5 i Goteborgs Stad forvarvades till ett

med nya logistiklokaler.

fastighetsvarde om 65 Mkr. Fastighetens yta uppgér till cirka 13 000

kvadratmeter med en tomt om cirka 45 000 kvadratmeter.

Projektstart for byggnation av bostadsrattsfastighet i centrala
Helsingborg bestdende av 16 moderna bostadsratter om cirka 1 500
kvadratmeter och cirka 600 kvadratmeter attraktiva butiksytor i gatu-
plan intill gagatan. Fastigheten ligger i anslutning till Brinovas befint-

liga fastighet Unionen.

Hyresintakterna okade fran 170,3 till 208,0 Mkr primart som ett .
resultat av 6kade ytor samt indexerade hyreshojningar.

Direktavkastningen som pa kvarvarande fastigheter vid periodens
slut uppgick till 8,5 procent belastas av 6kade vakansgrader som ar .
en foljd av forvarv av strategiskt korrekta men for tillfallet outhyrda

lokaler som vi inom en snar framtid raknar med att hyra ut.

Rorelseresultatet minskade frén 276,9 till 255,6 Mkr. Det ar en foljd
av lagre realiserade och marknadsdrivna orealiserade vardeokningar i

fastighetsbestdndet.

Forsalt fastigheterna Hammaren 1 och Hammaren 2 i Klippan med

en realiserad vinst om 33,7 MKkr.

Hyresintakterna minskade fran 1237 till 96,1 Mkr som ett resultat av .

en under dret mindre genomsnittlig uthyrbar yta.

Direktavkastningen pa kvarvarande fastigheter vid periodens slut .
6,3 procent.
Rorelseresultatet minskade fran 155,1 till 85,6 Mkr. Ett resultat av .

dels den mindre hyresintikten och dels av en lagre marknadsdriven

vardeokning i fastighetsbestandet an 2007.

Brinova forsilde sin andel av fastighetsbolaget som inneholl
Domnarvet och Mandelblomman 1 i Stockholms stad, Ekplantan 1
och Revisorn 3 i Sollentuna kommun och logistikfastigheten Kallhall

9:36 i Jarfalla kommun.

I Malmo forvarvades och fastighetsbildades Bronsringen 1 och
Bronsringen 3. Markomradena som ar 42 900 kvadratmeter ar belaget
i direkt anslutning till yttre ringleden. Har uppfors ny regiondepa at

Cramo for sodra Sverige.

Forvarv av fastighet i Goteborgsomradet, Gasklockan 2 i Molndals
kommun. Fastighetsvardet uppgick till 40 Mkr och ytan om cirka
4500 kvm med en tillhérande byggratt om 3 000 kvm.

Forvarv av logistikfastigheten Godsvagnen 6 i Orebro till ett fastig-
hetsvarde om 90 Mkr. Fastighetens yta uppgér till 19 600 kvadrat-

meter bestdende av huvudsakligen lager.

Den fardigforadlade fastigheten Halmstad 3:126 om 4 139 kvm
forsaldes. Den realiserade vinsten efter skatt uppgick till 4 Mkr.

Forsélt villafastigheter tillhorande Ladan 6 med flera i Bastad med
en realiserad vinst om 2,8 Mkr.

Forsalt fastigheten Terminalen 1 i Trelleborg med en realiserad vinst
om 16,3 MKkr.

Forsalt fastigheten Molletofta 1:19 med en realiserad vinst om
1,3 Mkr.

Lansering av ny bostadssajt for pagaende bostadsbyggen.
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Kommentarer till 2007

Vi har sedan lange tidigt kunnat identifiera logistiktomter som har ett varde
dels for vara kunder och dels for miljon som tjanar pa kortare transport-
strackor. Vi har ocksd fokuserat pé strategiska samarbeten med foretag, som
Lindab och Bergendahlsgruppen, och kommuner, som Orebro, Helsingborg
och Katrineholm. Det é4r en arbetsmodell som kommer att 6ka framover.

Ett exempel pé bade langsiktighet, framsynthet och samarbete ar
Tostarp utanfor Helsingborg dér vi tillsamman med Helsingborgs stad
utvecklar ett nytt strategiskt logistikomrade. En 16sning som har blivit verk-
lighet tack vare vér vilja och vara mojligheter att identifiera och investera i
den potential som finns i ett omrade av den har typen.

Viért arbete styrs i stor utstrackning av vira kunders behov an av geo-
grafiska begransningar. Genom vért val utvecklade natverk kan vi folja véra
kunder och l6sa deras lokalbehov. Och genom viér finansiella styrka kan vi

dessutom ta projekt dar andra inte har vart langsiktiga perspektiv.

Under aret har vakansgraden okat. Det beror pé att vi forvérvat nya outhyrda
lokaler som till exempel Gasklockan 2 i Molndal. Ett annat ar Hasthagen

i Helsingborg dar vi tog en position for att ha mojlighet att erbjuda véra
kunder mojligheter att expandera. Négot som redan blivit verklighet da

den befintliga hyresgasten GreenCargo i borjan av 2008 tecknat kontrakt

pé ytterligare 18 800 kvm.

For att ytterligare mota konkurrensen och kunna erbjuda prisvarda
logistiklosningar har vi under dret tagit fram ett koncept for typhus vad
géller logistiklokaler. Under 2008 kommer vi att lansera tre typer av fardiga
lokaltyper pa den svenska marknaden. Genom ett samarbete med Peab kan
vi ddrmed snabbt och enkelt 16sa vara kunders behov av enklare logistik-
lokaler till ett mycket konkurrenskraftigt pris.

Under éret har vi ocksd byggt en ny logistikterminal till DHL i Orebro.

Projektet ar ett bra exempel pa hur vi samarbetar med vara kunder.

Under dret har hyresintédkterna sjunkit négot vilket ar en f6ljd av att ett
antal fardigforadlade fastigheter forsélts. Arbetet med att utveckla och
forvalta fastigheterna i var portfolj har fortgitt under dret. Bland annat pagar
utvecklingen av T4-omradet i Hassleholm. Har omvandlar vi fastigheterna
Remonten 1 och Tre Overstar 1 for skolverksamhet &t Hassleholms kommun.
Vi bygger aven ut fastigheterna Magasinet 1 och 4 med cirka 1000 kvm &t
Inredabutiken.

I Helsingborg bygger vi om fastigheten Spanien 11 for att utoka ytan for
Skanetrafiken och fastigheten Afrika 18 for Meri textil och reklam. I fastig-

heten Unionen 24 har vi genomfort rivningsarbetena och péborjat nybyggna-

tion av tvd nya butikslokaler och 16 bostadsrattsldgenheter. For fastigheten
Unionen 16 pagar projekteringsarbetet for nybyggnation ovanpa garaget for
cirka 1 200 kvm kontor.
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Vi ser framover allt fler intressanta affarsmojligheter. Det finns ett antal
projekt som skapats under den rddande hogkonjunkturen som dnnu inte
realiserats. Nar konjunkturen nu tycks vika har dessa borjat bjudas ut till
forsaljning efterhand som de ursprungliga parterna far svérigheter att finan-

siera genomforandet.

Handelser efter periodens utgdang
Under borjan av 2008 har vi beslutat att bilda att gemensamt bolag tillsam-
mans med Ernstromgruppen och Lansforsakringar Goteborg och Bohuslan.
Det nya bolaget kommer att forvéirva delar av parternas Goteborgsbestand.
Bolaget kommer preliminart att fa ett fastighetsbestdnd om 280 000 kvm
vart 3 200 Mkr. Vér andel av bolaget kommer att uppg till 25 procent.

Med bildandet av det nya fastighetsbolaget stérker vi vdr marknadsposi-
tion ytterligare i Goteborg.

Tillsammans har DHL och Brinova gemensamt skott projektering och upp-

handling.

Handelser efter periodens utgdang
Ett annat exempel pa samarbete ar det bolag som, givet slutgiltigt god-
kédnnande av kommunfullméktige och Brinovas styrelse, i borjan av 2008
kommer att bildas tillsammans med Katrineholms kommun. Bolaget,
som foreslds fa namnet Katrineholms Logistikcentrum AB, ska agas till 51
procent av Brinova Fastigheter AB och 49 procent av Katrineholms kommun.
Det gemensamma bolaget ska exploatera mark, uppfora och forvalta logistik-
fastigheter samt utveckla industriomrade i anslutning till den planerade
godshanteringsterminalen.

For narvarande sker ocksé diskussioner om liknande samarbetsprojekt

med andra kommuner runt om i landet.

Arbetet med att utveckla Oxie Centrum i Oxie utanfor Malmo gér vidare.
Under aret har vi bland annat p&borjat en ombyggnad av fastigheterna
Oxievang 2, 3 och 6 for Fitness 24 Seven. Har projekterar vi aven for en
ombyggnad av det gamla daghemmet till ett LSS-boende och bostadslagen-
heter samt en ombyggnad av vdrdcentralen. Arbetet med en ny detaljplan
for nybyggnation pa den sida som vetter mot pendeltagsstationen har ocksé

péborjats under aret.



Nyckeltal

Projektinvesteringar

07-12-31 06-12-31 %‘g
Antal fastigheter n 10
Uthyrbar yta, tkvm 279 22,0
Bokfort vérde, Mkr 240,0 1479 150 N
Hyresvérde, Mkr 11,9 1,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 49 0
Kontrakterad arshyra, Mkr 5.8 83 oo
Utfall fastighetsintakter, Mkr 4,7 3,5
Utfall driftsnetto, Mkr 0,2 11 50 || || ||
Antal kontrakt 27 29
2003 2004 2005 2006 2007
Inom Brinova koncernen
B | deldgda bolag
Ekonomisk uthyrningsgrad
07-12-31 06-12-31 Tkvm ‘;@
Antal fastigheter 31 28 200 %
Uthyrbar yta, tkvm 465,2 4475
Bokfort vérde, Mkr 2183,8 2093,5
Hyresvérde, Mkr 229,2 213,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96 98
Kontrakterad arshyra, Mkr 2211 208,6
Utfall fastighetsintakter, Mkr 208,0 170,3
Utfall driftsnetto, Mkr 155,1 1371
Antal kontrakt 72 71
2003 2004 2005 2006 2007
B Uthyrbar yta, tkvm
= Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Ekonomisk uthyrningsgrad
07-12-31 06-12-31 Tkvm %
250 100
Antal fastigheter 27 30
Uthyrbar yta, tkvm 113,3 1431 200 80
Bokfort varde, Mkr 10439 11533
Hyresvérde, Mkr 99,9 110,4
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94 =0 0
Kontrakterad arshyra, Mkr 93,7 104,3
Utfall fastighetsintakter, Mkr 26,1 123,7 100 40
Utfall driftsnetto, Mkr 61,1 81,2
Antal kontrakt 286 299 50 20

2003 2004 2005 2006 2007

B Uthyrbar yta, tkvm
= Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Fastighetsintakter och driftsnetto

Mkr Mkr
300 200

2003 2004 2005 2006 2007
B Fastighetsintakter
B Driftnetto

Fastighetsintakter och driftsnetto

Mkr Mkr
200 100

2003 2004 2005 2006 2007

B Fastighetsintakter
B Driftnetto
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Fastighetsvarde, Mkr

Hammaren 1 och 2
Klippan
Logistik

327

Torsjo 2:49
Orebro
Logistik

340

Bronsringen 1 och 3
Malmo
Kommersiellt

64

Mosas 4:66
Orebro
Logistik

79

Kopparverket 11
Helsingborg
Logistik

74

Ametisten 5
Helsingborg
Logistik

62

Totalt: 1 208
Vardedkning +329%
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"Brinovas kompetens

ar vardefull for oss”

or Christian Hallberg, VD i Interlink, ar

det Brinovas kompetens inom bade fastig-

heter och logistik som ar den stora forde-

len. Nagot han drog nytta av nar de byggde
en ny logistiklokal i samband med uppdraget at

Kemira Kemi i Helsingborg.

Redan 1941 startade broderna Magnusson transportforetaget

BM Transport pa Drakabygget i Orkelljunga. Genom aren expan-
derade verksamheten och under 80-talet flyttade foretaget till
Angelholm.

For att ta nasta steg i utvecklingen bildade BM Transport
tillsammans med Interlink Logistik AB en gemensam logistik-
koncern i maj 2004.

Interlink Logistiks affarsideé ér att tillhandahélla kvalificerade
logistiktjanster och arbeta med hela distributionskedjor ifran pro-
duktion till leverans till kund, bdde med ansvar for materialflodet
och det tillhorande informationsflodet.

Tillsammans med BM Transport kan Interlink idag erbjuda
tjanster inom tredje-parts-logistik, lagerhantering, containerhan-
tering, transporter och administration. Bland de stora kunderna
kan namnas Perstorp AB i Perstorp och Kemira Kemi i Helsing-
borg.

— Vi tar hand om den interna logistiken, fran fabriken och ut

i varlden, sédger Christian Hallberg.

Vi arbetar med logistik, inte fastighetsforvaltning

Sedan en lang tid tillbaka har Interlink samarbetat med Brinova
och nar stormen Gudrun bléste sonder en aldre logistiklokal inne
pé Kemiras omrédde blev det aktuellt igen.

— Vi har ju ett avtal med Kemira dar ocksa hanteringen av de-
ras logistiklokaler ingar. I och med att den aldre lokalen forstordes
sag vi en mojlighet att uppfora en helt ny och betydligt storre. Pa
sa vis skulle vi kunna samordna var logistikverksamhet at bade
Kemira och Perstorp. Var ambition var att bygga sa stort det var
mojligt.

For Interlink var det naturliga forsta steget att kontakta
Brinova eftersom de tidigare hjalpt dem med lokalfragor. Tillsam-
mans med Brinova diskuterade Interlink med Kemira och kom
fram till en 16sning som innebar att en tomt inne pa Kemiras

omréde styckades av.

— Den hade ett perfekt lage precis vid hamnen, berattar Christian
Hallberg. Vi kopte tomten av Kemira och sdlde den sedan vidare
till Brinova.

Dar har sedan Brinova uppfort en modern logistikfastighet
pa 27 000 kvm som Interlink hyr och utnyttjar som lager for bade
Kemira och Perstorp.

— Viar ju ett logistikforetag och i vér strategi ingar inte att
aga fastigheter. I stallet arbetar vi med samarbetspartners och da
framfor allt Brinova. Det ger oss mojligheter att ta oss an ett stort
projekt som det har. Vi omsatter trots allt bara 350 miljoner och
d4 ar det bra att ha en stark partner, for om vi sjalva hade tagit pa

oss att gora det hade det tagit for mycket tid och energi.

Brinova en sjalvklar partner

Enligt Christian Hallberg ar den stora fordelen med Brinova att
de ar smidiga att arbeta med. Genom sitt stora kunnande inom
béde logistik och fastigheter behover han inte gd in pa detaljer i
projekten.

— Deras erfarenhet ar vérdefull for oss. De vet hur vigarna
bast ska se ut och var man kan skapa optimala tillfarter. Dessutom
ger de oss mojlighet att vaxa eftersom lokalerna ar flexibla och
kan anpassas nar vara och vdra kunders behov forandras.

Men 4ven om Interlink i sig ar ett mindre foretag, hanterar
de mycket stora volymer, cirka 100 000 ton per ar. Dessutom star
de for en rad kringtjanster som till exempel maskinuppdrag och
lastare och i vissa fall skoter de till och med jarnvégen. Forutom
pé Kemiras omrédde i Helsingborg har de &ven ett logistikcentrum
inne péd Perstorp AB:s omrade i Perstorp samt ett tredje-parts-
logistiklager i Angelholm.

— Efterhand som vi vixer kommer naturligtvis frigan om
ytterligare lokaler att bli aktuell, sager Christian Hallberg. Och i

projekt av den har kalibern ar Brinova en sjalvklar samarbetspartner.

Christian Hallberg,
VD Interlink.
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Strategiska finansiella place-
ringar Okar marknadsnarvaron

ffarsomrade Aktieinnehav forvaltar och
utvecklar Brinovas aktieinnehav och

skapar nya fastighetsbolag i Sverige.

Areti korthet
e Resultat efter finansiella poster 6kade fran 102,1 till
150,4 Mkr, som en foljd av 6kade utdelningar fran aktie-

innehavet.

e Avyttring av 5 Stockholmsfastigheter 4gda i bolag. Likvid

erholls i form av en apportemission i Dagon AB.

e Inlosen av 776 370 aktier i Fabege AB mot 6 210 958 aktier
i Klovern AB.

e Forvarvav 2 250 000 aktier i Fabege AB.

Under 2007 okade vi vart aktieinnehav i noterade fastighetsbolag
for att starka och oka vér marknadsnérvaro ytterligare. Dessutom
ser vi det som en rent allmént god finansiell placering som under
aret gav en god direktavkastning. Forvisso skrev vi, mot eget
kapital, ned vart innehav i noterade bolag med 774,5 Mkr. Vart
innehav ar langsiktigt och vi raknar med att vardet kommer att
aterhamta sig.

Under aret sdlde vi ocksd var andel av Amplion struktur-
kapital. Den verksamheten utvecklas bast inom Catella Structured
Finance. Vi har darmed kvar mojligheten att utnyttja obligations-

instrumentet som finansieringsform.

Intressebolag skapar utvecklingsmojligheter

Tack vare aktieinnehavet i vara intressebolag kan vi strukturera
upp stora bestind och utifran de ingéende fastigheternas geograf-
iska placering fordela dem mellan véra intressebolag och oss sjélva.
Darmed okar vi antalet mojliga objekt utan att tappa fokus pé det

som dr var kdarnverksamhet och vart eget geografiska omrade.

Delédgda fastigheter

Brinova har ocksa aktier och andelar i olika joint venturebolag
med byggforetag, andra foretag och kommuner. Fordelarna med
samagda fastigheter i bolag 4r betydande for alla parter. I och med
att samarbetet medfor en minskad finansiell belastning kan alla
parter utnyttja sin kapacitet pa ett béttre satt och ddrmed vinna
skalfordelar.

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2007

For Brinova innebar det en kapitaleffektiv metod for tillvaxt
eftersom balansriakningen inte belastas med storre investering an
Brinovas kapitalandel som satts in i respektive bolag.

En hog intjaning pé en begrinsad kapitalinsats ger ocksa
battre avkastning pé sysselsatt kapital. En annan fordel ar att

riskerna begrénsas.

Deldgda fastigheter

Uthyrbar Agaran-
Fastighet Kommun yta,kvm del,% Partner

Hogsbo 21:2 (Fastigheten Preppen HB)  Goteborg 60 000 50 Peab

Vardering av intressebolagen

I kategorin finansiella tillgdngar som kan saljas har Brinova klas-
sificerat samtliga vardepappersinnehav. Finansiella tillgdngar som
kan séljas ingér i anlaggningstillgdngar om ledningen inte har for
avsikt att avyttra tillgdngen inom 12 manader efter balansdagen.
Tillgangar i denna kategori virderas lopande till verkligt varde
med virdeforandring mot eget kapital i den man det inte handlar
om en vardenedgéing (skillnad mellan anskaffningsvéirde och ak-
tuellt verkligt varde) som bedomts vara betydande eller langvarig.
Vid den tidpunkt placeringarna bokas bort fran balansrakningen
omfors tidigare redovisad ackumulerad vinst eller forlust i eget

kapital till resultatrdkningen.

Fordelning av aktieinnehavens bokférda
vérde per 2007-12-31, Mkr

Dagon AB

Klovern AB

Dios

Fabege

Wihlborgs

Aktieinnehav per 2007-12-31

Aktie Antal aktier Andel,% Borsvarde, Mkr
Fabege 23291091 13,1 1543,0
Wihlborgs 3866 964 10,1 447,6
Dios 5847 420 17,2 179,0
Klovern 6210958 3,7 1584
Dagon 340 150 1,7 21,9
Ovriga deldgda bolag 56

2355,5
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Ledande fastighetsbolag
pa viktiga marknader

Eﬁmﬁ

L [ Wihlborgs)

- m——a

KI.OVERN

Fabege ar ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med inrikt-
ning mot kommersiella fastigheter. Foretagets verksamhet

ar koncentrerad till Stockholmsregionen. Den 31 december
2007 agde Fabege 167 fastigheter till ett varde av 30 829 Mkr.
Fabege ar noterat pa Stockholmsboérsens Large Cap lista.

www.fabege.se

Wihlborgs ér ett borsnoterat fastighetsbolag med fokus pé
kommersiella fastigheter i Oresundsregionen. Foretagets
nuvarande fastigheter ligger i Malmo, Helsingborg, Lund och
Kopenhamn. Den 31 december 2007 dgde Wihlborgs 245
fastigheter till ett varde av 13 397 Mkr. Wihlborgs Fastigheter
AB ér noterat pd Stockholmsborsens Mid Cap lista.

www.wihlborgs.se

Dios ar ett forvaltande fastighetsbolag med ett fastighets-
bestand av centralt belagna butikslokaler, kontor och bostader
i Borlange, Falun, Mora, Ostersund och Gévle. Den 31 decem-
ber 2007 agde Dios 127 fastigheter till ett varde av 4 067 Mkr.
Dios ar noterat pa Stockholmsborsens Small Cap lista.

www.dios.se

Klovern ar ett fastighetsbolag med inriktning mot kommer-
siella fastigheter i Boras, Karlstad, Kista, Linkoping, Norrko-
ping, Nykoping, Taby, Uppsala, Visteras och Orebro. Den 31
december 2007 agde Klovern 220 fastigheter till ett vérde av
12 154 Mkr. Klovern ér noterat pa Stockholmsborsens Mid
Cap lista.

www.klovern.se

VD:s kommentar till dret

Christian Hermelin: Jag ar mycket nojd med att vi lyckats
infria 2007 ars ambitioner med en okad overskottsgrad och
minskad vakans. Vi fattade ocksé beslut om nya projektin-
vesteringar till ett varde av 2,4 Mrd. Med en god finansiell
stallning, ett koncentrerat fastighetsbesténd i tillvaxtlagen
och en attraktiv projektportfslj ar Fabege mycket val positio-

nerat pd en i borjan av 2008 fortsatt stark hyresmarknad.

Anders Jarl: 2007 blev ett bra &r for Wihlborgs. Oresunds-
regionens starka tillvaxt syns tydligt i vart resultat. Hyres-
intakterna okade med 14 procent och resultatet efter skatt
okade med 31 procent. Vi riknar med en fortsatt god
efterfrdgan pa kommersiella lokaler i Malmo, Koépenhamn,
Lund och Helsingborg dar vi utvecklar vér position som en
ledande fastighetsaktor i den expansiva Oresundsregionen.

Christer Sundin: Diss Fastigheter ér ett tillvaxtforetag
vilket har praglat 2007. De genomforda forvarven som upp-
gér till 1 662 Mkr och investeringar pa 130 Mkr i befintliga
fastigheter har starkt Dios position och lokala nérvaro pé
ett flertal prioriterade tillvaxtorter samt bidragit med ett
forbattrat driftsoverskott med 52 procent.

Gustaf Hermelin: Det ar med stolthet vi presenterar
Kloverns rekordresultat pd 1,2 Mrd efter skatt. Bakom detta
ligger ett fantastiskt uthyrningsarbete och en stark konjunk-
tur. Resultatet visar ocks4 att lokalt engagemang lonar sig.
Med 99 procent av hyresintakterna pa prioriterade orter, en
stark organisation och en bra kundbas ar vi battre rustade
infor 2008 an nagonsin.
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Nyckeltal per 2007-12-31

Hyresvarde per fastig- ~ Storsta aktiedgare
hetskategori 2007-12-31 2007-12-31

Kursutveckling
2007-01-02 — 2007-12-28

2007 2006
Soliditet, % 36 41
Réntetackningsgrad, ggr 28 2,1
Skulds&ttningsgrad, ggr 1,5 1,2
Antal fastigheter 167 174
Direktavkastning, % 6,0 4,4
Uthyrbar yta, kvm 1546000 1624000
Antal medarbetare 140 145
Kursutveckling, % -27,8 +22,3

2007 2006
Soliditet, % 32,6 32,7
Réntetackningsgrad, ggr 7,2 6,6
Skuldsattningsgrad, ggr 1,7 1,8
Antal fastigheter 245 219
Direktavkastning, % 6,0 6,4
Uthyrbar yta, kvm 1241 445 1159852
Antal medarbetare 84 77
Kursutveckling, % -19% +49%

2007 2006
Soliditet, % 31,9 49,2
Réntetackningsgrad, ggr 2,2 3,0
Skuldsattningsgrad, ggr 19 09
Antal fastigheter 127 53
Direktavkastning, % 4,9 58
Uthyrbar yta, kvm 581822 315154
Antal medarbetare 43 29
Kursutveckling, % +7% -

2007 2006"
Soliditet, % 374 33,7
Réntetackningsgrad, ggr? 22 2,6
Skuldsattningsgrad, ggr 14 1,8
Antal fastigheter 220 205
Direktavkastning, % 6,6 6,9
Uthyrbar yta, kvm 1394000 1436000
Antal medarbetare 121 110
Kursutveckling, % -15 +22

1) Nyckeltal for helaret 2007 @ndrade pga bruttoredovisning av

skattefordran och skatteskuld

2) Nyckeltal andrade pga ny definition av rantetackningsgrad
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= Fabege mmm OMXSPI Omsattning,
Sek  mmm CREX A0msittning Mkr
120 400
90 300 ~
60 200
== Forvaltningsfastigheter, 81% == Brinova, 13,6%
30 100 == Foradlingsfastigheter, 17% Maths O Sundqvist, 12,5%
Mark och projektfastigheter, 2% == Oresund, 4,3%
Andra AP-fonden, 2,0%
SEB fonder, 1,6%
0 0 == (vriga dgare, 66%
mmm \Vihlborgs s OMXSPI Omsattning,
Sek  mmm CREX 1 Omsittning Mkr
190 110
152 88 A
114 66
e = == Kontor/butik, 71% mm Maths O Sundqvist, 10,7%
[ 1 1 l “ l ( l == |ndustri/lager, 28% Brinova, 10,1%
38 1t 22 Projekt/mark, 1% == |nvestment AB Oresund, 5,2%
Lansférsakringar Fonder, 4,2%
0 0 Robur Fonder, 3,5%
== (vriga dgare, 66,3%
m DiGs === OMXSPI Omsattning,
Sek  mmmCREX 4 Omsattning Mkr
50 15
40 12
30 9 '
20 6
== Kontor, 41% mm AB Persson Invest, 19,1%
| | [ | Industri/lager, 19% Brinova Inter AB, 17,2%
10 i 3 = Butiker, 15% == Humlegarden Holding Ill AB, 15,6%
Bostader, 8% Lantbrukarnas Ekonomi AB, 12,7%
0 0 mm Ovrig uthyrbar area, 17% Léansforsakringar Fastighetsfond, 6,2%
== (vriga dgare, 29,2%
T — Kldvern mmss OMXSPI Omsittning,
€K mmm CREX A0msittning Mkr
40 9% <
30 M% 72
20 48 == Kontor, 57% mm AB Skakel, 10,5%
Industri/lager, 18% Lantbrukarnas Riksférbund, 10,5%
== Utbildning/lab/vérd/motion, 10% == Arvid Svensson Invest AB, 10,3%
10 24 Butiker, 8% Investment AB Oresund, 6,8%
== Restaurang/hotell, 3% Léansférsakringar fonder, 4,5%
0 0 Bostader, 1% == Ovriga dgare, 57,4%
== Ovrigt, 3% varav Brinova, 3,7%
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Brinovas varderingar ger
en rattvisande bild

n rattvisande vardering av fastigheterna
tillsammans med en langsiktig finansie-
ring ger forutsattningar for stabil intja-

ning.

IFRS
Brinova rapporterar fran och med 2005 i enlighet med IFRS
(International Financial Reporting Standards) i sin koncernredo-
visning. De rekommendationer som har vasentlig betydelse for
Brinovas finansiella redovisning ar IAS 39 (Finansiella instrument
och sakringsredovisning) samt IAS 40 (Forvaltningsfastigheter).
I likhet med de flesta borsnoterade fastighetsbolag har Bri-
nova valt att redovisa forvaltningsfastigheter enligt verkligt virde.
Varderingen pa forvaltningsfastigheterna ar utford enligt nedan
beskriven modell.

Fastighetsvardering

Brinova genomforde per 2007-12-31 en intern vérdering av samtli-
ga fastigheter. Varderingen baserades pé en 6-arig kassaflodesmo-
dell for varje enskild fastighet. Modellen ar uppbyggd pé faktiska
intédkter och kostnader med justering for en normaliserad framtida
ingjaningsféormaga bade avseende intakter och kostnader.

Vid bedémningen av den framtida intjaningsforméagan har
héansyn tagits till dels forvantade forandringar i hyresniva utifran
det enskilda kontraktets nuvarande hyra kontra marknadshyran
vid respektive forfallotidpunkt, dels forandringar i uthyrningsgrad
och fastighetskostnader. Avkastningsvérdet har darefter raknats
fram i en kassaflodesanalys per fastighet. Avkastningsvéardet
innehéller virdet av de bedomda framtida betalstrommarna under
de fem kommande &ren och nuvérdet av det bedémda vardet pa
fastigheten om fem ar. Avkastningsvérdet har darefter justerats for
vardet av pagdende projekt, mark med outnyttjad byggratt samt
vardet av fastigheter som inte ar kassaflodesgenererande.

Utover den interna varderingen varderade Brinova, genom ett
externt varderingsinstitut, 26 (10) fastigheter med ett sammanlagt
internt varde om 1 966 Mkr (1 321). De externa varderingarna
ar ndgot hogre an de interna varderingarna men ligger inom osa-
kerhetsintervallet +/- 10%. Det bekraftar fastighetsvardena enligt
den interna varderingen vilken lagts till grund for resultat- och
balansrakningen.

Virdeforandringar fran forvaltningsfastigheter

Fran 2004 till 2007 uppgick de orealiserade vardefordndringarna
fran forvaltningsfastigheterna till 334 Mkr. Av dessa ar 135,2 Mkr
realiserade.

Viardeforandringar fran forvaltningsfastigheter

Orealiserad

Ingdende védrdeforandring Varav Kvarvarande
orealiserade enligt RRresp. realiserat under orealiserade
Ar véarden, Mkr ar,Mkr 2004-2007, Mkr”  vérden, Mkr
2004 - 3,0 2,2 52
2005 52 89,5 -31,3 63,4
2006 63,4 175,7 11,8 250,9
2007 250,9 66,2 -117,9 199,2

Totalt 334,4 -135,2

1) I realiserade védrden innefattas varden for fastigheterna Terminalen 1 i Trelleborg,
Hammaren 1 och Hammaren 2 i Klippan, dar avtal tecknats om forsaljning i december 2006
med tilltrade 2007-01-31.

Vardering av aktieinnehav

Det faktum att aktieinnehavet lépande redovisas till marknads-
vardet innebar att vardet kan variera 6ver tiden. Brinovas aktie-
innehav paverkas, forutom av resultatutvecklingen i de aktuella
foretagen, ocksé av de faktorer som paverkar alla noterade aktier.
Dit hor till exempel marknadens forvantningar pa utvecklingen.
Ranteutvecklingen ar en annan faktor som forutom en direkt
péverkan p4 foretagens resultatutveckling ocksa paverkar jamfo-
relsen med andra placeringsalternativ som till exempel direktdgda
fastigheter. Darmed péverkas ocksé varderingen av aktierna. Vid
marknadsvardering av aktieinnehaven i Fabege, Wihlborgs, Klo-
vern AB och Dagon AB per 2007-12-31 uppgar den orealiserade
vardeminskningen till 774,5 Mkr. Ackumulerat uppgar forand-
ringen till -383,1 Mkr.

Remonten 1,
Hassleholm.
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Fastighetsvardering
— en resa i mittens rike

Av Stefan Engberg, VD Forum Affarsutveckling AB.

I samband med vérdering av hyresfastigheter talas det
mycket om direktavkastningsnivaer, rantekostnader och
hyresnivaer. Bakom valet av de styrande parametrarna
finns ett antal faktorer. Fastighetsvéirderaren befinner sig
i mittens rike mellan fastighetsdgare/hyresgaster och den
finansiella sektorn. Néringslivsstruktur, nativitet, lokal
och regional attraktivitet, pendlingsnetto, obligations- och
certifikattmarknadens likviditet, belaningsgrader, avkast-
ningskravet p& borsen ar bara négra faktorer.

Modern fastighetsvéardering sker till stor del av data-
beraknade framtida pengafloden. Uppskattat framtida
flode nuvardesberaknas tillsammans med ett tankt
marknadsvarde vid kalkylens slut. Detta sa kallade
restvéirde beraknas ofta genom en kapitalisering av ett
tankt driftsnetto 5 eller 10 &r framdt. I uppskattningen av
det framtida driftsnettot ligger en rad antaganden om den
kommande utvecklingen. Varderaren ska uppskatta bade
kostnadsutvecklingen for att driva fastigheten och efter-
fragan pa dess lokaler/bostader samt kapitalmarknadens
krav pa riskersattning. Aven nar varderingen for lasaren
manga ganger bara ar en A4-sida med siffror och ett slut-

resultat ligger det ett antal antaganden bakom.

Ratt produkt pa ratt plats

En fastighets marknadsvarde skiljer sig fran dess produk-
tionskostnad. Av storsta betydelse ar mojligheten att hyra
ut lokaler/bostader. For att lyckas vél krévs efterfragan
frén hyresgéster. Det spelar ingen roll hur smart och
pakostad en lokal ar om ingen vill hyra den. Fastigheters
marknadsvarde styrs av de framtida potentiella intak-
terna. Produkten ska for att lyckas finnas pa ratt plats vid
ratt tillfalle. Dessa forutsattningar kan andras genom till
exempel faststallande av nya planer. Under 2007 har det
byggts mycket nya butiksytor i Sverige. En forutsittning
for att lyckas med denna typ av exploatering ar att det
finns en underliggande konsumtionsvilja, det vill séga
kunder till de blivande butikerna. Tydliga exempel pa hur
forutsattningarna snabbt kan dndras dr manga grans-

butiker i Norge byggda for att attrahera svenska kunder.
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Naringslivs-

Genom svenska devalveringar och andrade momsregler
forsvann antalet shoppande svenskar. I stallet vandes
monstret och de tidigare nast intill vardelosa butiksfastig-
heterna pa den svenska sidan gréansen blev glodheta.

Mittens rike 2008

Under slutet av 2007 har virderarna hamnat mellan tva
vitt skilda framtidsutsikter. Fastighetsagarna och hyres-
gasterna lever i en hogkonjunktur och pratar mycket om
kapacitetsbrist och hur de ska hinna med. De finansiella
spelarna talar om en finansiell kris av sallan skadad
omfattning. I hela Europa har banker och finansinstitut
slutat vraka ut pengar till fastighetssektorn. I mitten av
detta stér fastighetsvarderaren. For att uppskatta ett varde
ar det da viktigt att kontrollera underliggande data. For
lokalfastigheter ar ortens néringslivsstruktur och pend-
lingsdata av stort intresse. For alla typer av fastigheter
ar befolkningsutveckling och aldersstruktur intressanta
data. En sammanvagning av en rad faktorer skapar den
tankta efterfragan pa lokaler och vald hyresutveckling.
Mojligheten att belédna den aktuella fastigheten och efter-
fragan pa investeringsobjekt i samma lage styr berdk-

ningen av restvardet.

Kapacitetsbrist
Konjunktur Finansiell kris

v

struktur ’ Fastighetsvirde ‘ Alders-

a4 »

Pendlingsdata Befolknings-
utveckling

struktur
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Finansiell strateqi

Eget kapital och skulder

Koncernen ar finansierad dels via eget kapital uppgdende till

2 446,4 Mkr, och dels via skulder uppgaende till 3 640,3 Mkr,
vilket motsvarar en soliditet om 40,2 procent. Brinovas langsik-
tiga soliditetsmal ar 30 procent for fastighetsforvaltningen och 50

procent for aktieforvaltningen.

Finanspolicy

Brinovas finansiella strategi, mandat och risktagande regleras i
koncernens finanspolicy, vilken ar faststalld av Brinovas styrelse.
Koncernens finansforvaltning ska tillse att kapitaltillforsel och
likviditet tryggas, betalningssystem ar andamalsenliga och att
koncernens riskexponering hélls inom policyns ramar. Uppla-
ningen sker foretradesvis med en ldnebindningstid mellan ett och
tio &r beroende pé hyreskontraktens langd, typ av fastighet samt

med hénsyn till aktuell affarsplan for respektive fastighet.

Réntebérande skulder

De rantebarande skulderna uppgick per 2007-12-31 till 3 276,8
Mkr, avseende fastighetskrediter samt 14n hanforliga till aktieinne-
haven i Fabege, Wihlborgs, Dios och Klovern. Den genomsnittliga
rantan, inklusive derivat, uppgick till 4 procent, och den genom-
snittliga rantebindningen till cirka 2,1 ar med hansyn till skulder
med sakrade rantetak.

Av ranteforfall under 2008 ar 2 434,1 Mkr rantesakrade via
rantetak mellan 1 och 6 4r. Aktiefinansieringsvolymen om 937
Mkr sékrades under andra kvartalet 2005 till en rantenivé om
3,4 — 3,7 procent med en loptid om cirka fem ar. Aktiefinansie-
ringsvolymen refinansierades i borjan av 2007 till béttre villkor
och uppgar till 1 236,5 Mkr.

Brinova uppfyller kraven for sédkringsredovisning, vilket inne-
bar att orealiserade vardeforandringar pa sakringsinstrumenten
redovisas direkt i sdkringsreserven i eget kapital for att senare
losas upp mot resultatet i takt med att den sizkrade posten redo-
visas i resultatrakningen.

I mitten av januari 2007 genomfordes en refinansiering, av
fastigheter inom Affarsomrade Logistik, som skapat bittre villkor
for Brinova. Eurohypofaciliteten fortidsupplostes och istéllet har
fastigheterna finansierats med normala fastighetskrediter i de
banker som ingatt i faciliteten.

Fastigheter inom Affdrsomridena Bostader/Kommersiellt
samt Projekt har finansierats via ln frén banker och bolaneinsti-
tut, vilka uppgick till 758,4 Mkr per 2007-12-31.

I samband med refinansieringen som genomfordes i borjan av
2007, vilket innebar en ramvolym om 4 380 Mkr, har Brinova per
2007-12-31 outnyttjade kreditloften om cirka 1 100 Mkr vilket
ger en buffert for framtida projekt. Sékerhet for dessa lan utgors i
huvudsak av pantbrev i fastigheterna och pant av aktier.

Trots oron pa rantemarknaderna kommer Brinova att fortsatt
kunna behalla en lag ranteniva, som med efterslapning foljer

marknadens forandring.

Rorelsekapital och likvida medel

I normalfallet erhaller Brinova hyresinbetalningar i forskott och
betalar huvuddelen av rorelsekostnaderna samt rantekostnaderna
i efterskott. Detta medfor att det i normalfallet inte finns ndgot
rorelsekapital att finansiera. Koncernens likvida medel uppgick
2007-12-31 till 147,7 Mkr. Utéver likvida medel har Brinova en
beviljad checkrakningskredit om 50 Mkr.

Réantebarande skulder per 2007-12-31

Genomsnittlig Andel,
Rénteforfalloar Mkr rénta, % %
2008 822,5 39 25,1
2009 179,0 43 55
2010 1099,6 39 335
2011 448,5 39 13,7
2012 593,1 4,2 18,1
2013 134,1 4,9 41
Totalt 3276,8 4,0 100

Laneforfallostruktur per 2007-12-31

Laneforfalloar Mkr Andel, %
2008 755,0 23
2009 198,0 6
2010 218,5 7
2011 2,1 0
2012 20321 62
>2013 711 2
Totalt 3276,8 100

R i v
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Det ar helheten

som gor 0ss unika

ar vi beskriver oss som ett modernt
fastighetsbolag ar det bland annat for

att vi moter marknaden pa ett annor-

lunda satt.

Kompete ns
aPaciter

Developers
Vi konkurrerar med sa kallade developers och investmentfére-
tag. Deras fokus ligger framfor allt pa finansiering och att skapa
avkastning for sina investerare.Viinom Brinova &r nischade mot
fastigheter och har darmed en helt annan kompetens inom just
denna bransch.

En unik kombination

Brinova dr verksamt inom samtliga tre av dessa nischer. Det gor
oss unika eftersom inget annat fastighetsbolag arbetar som vi.
Vi utvecklar och forvaltar alla typer av fastigheter, vi finansierar
och skapar vardeutveckling och vi projekterar och bygger nya

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2007

Det innebar att aven om vi har konkurrenter inom olika delar av
var verksamhet, finns det ingen annan aktor i Sverige som har
samma afférsstruktur som vi. Faktum ar att en del av dem som
skulle kunna betraktas som vara konkurrenter i sjalva verket ar

vara partners eller kunder.

Traditionella Fastighetsbolag

Delvis konkurrerar vi med traditionella fastighetsbolag. De &r
ofta fokuserade pa en typ av fastigheter, som kontor, bostader
eller logistik, eller pa en viss region. Deras affairsmodell bygger
pa forvaltning av fastigheter och vardeskapandet realiseras
primért i hyresintakter.Vi inom Brinova arbetar med samtliga
lokaltyper. Vi l6ser ocksa vara hyresgasters lokalproblem, men vi
gor det utifran kundens behov snarare dn en fastighetsportfolj.

Byggbolag
Byggbolagen hjalper ibland ocksa sina kunder med lokaler. Men

byggbolagen skapar varden genom rationellt byggande som
faktureras och i vissa fall genom direkt forsaljning av egna ob-
jekt.Viinom Brinova har stor kompetens inom projektering och
byggande men véljer i de flesta fall att forvalta fastigheterna till
dess att vi hittar en lamplig investerare.

fastigheter. Genom denna samlade kompetens inom byggnation,
finansiering och forvaltning kan vi dra nytta av affarsmojligheter
som ar gransoverskridande. Darmed konkurrerar vi inte heller
direkt med négon aktor inom respektive nisch. Tvartom finns det
ett antal aktorer pd marknaden som ar vira kunder eller partners.
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Okade varufldden kraver
fler logistiklosningar

nder 2007 vixte varuflodet som dri-
ver marknaden for logistikfastigheter

for fjarde aret i foljd.

Marknaden for logistikfastigheter drivs av 6kade
varufloden. Dessa drivs i sin tur av en okad konsum-
tion, en okad globalisering inom tillverkning och handel — inte
minst genom en allt livligare e-handel. Det ar rimligt att anta att
det blir en fortsatt hog tillvaxt dven de kommande tre till fyra
aren.

Samtidigt som handeln i stort globaliseras bidrar debatten om
vaxthuseffekten till att driva fram en miljovanligare logistik. I linje
med detta kommer langre transporter i 6kad utstrackning att ske
med bat och jarnvag. Darmed drivs logistikmarknaden ocksé av
utbyggnaden och upprustningen av jarnvagsnatet.

Vissa foretag som ser logistik som en del av sin karnverksam-
het har i 6kande utstréackning borjat ta hem sin logistikfunktion
for att snabbt kunna omgruppera varor till stallen dar de kan
saljas. Fastighetsforvaltningen kan dock ligga kvar hos en extern
aktor. Den overgripande trenden ar emellertid att allt fler foretag
véljer att fokusera pa produktion och forsdljning och att lagga ut

logistikfunktionen.

En konsoliderad marknad skapar mojligheter for
nischade logistikforetag

De globaliserade varuflodena staller hoga krav pé bra systemstod

Kemira.
Industrigatan,
Helsingborg.

och bra processer vilket gor att det kravs en viss kritisk massa

for en effektiv logistikverksamhet. Detta har resulterat i en okad
konsolidering av logistikmarknaden dar exempelvis Deutsche Post
forvarvat DHL. Marknaden domineras av ndgra internationella
jattar vilket mojliggor en internationell standard, samtidigt som
det ger en del negativa effekter i form av begransad konkurrens.
Denna dominans skapar dock utrymme for mindre och medel-
stora logistikbolag som kan skraddarsy sina tjanster utifrén varje
kunds behov. En annan trend ar logistikforetag som nischar in sig
mot specifika branscher som till exempel transport och IT.

Logistikcentra styrs till tatbefolkade omraden

Den okade globaliseringen kommer sannolikt aven att innebéra
att fler internationella aktorer etablerar sig i Sverige. Detta 6kar
behovet av moderna logistiklokaler som &r strategiskt placerade.
Generellt sett finns varuflodena dar manniskor bor, och ju hogre
befolkningstathet desto storre varufloden. En strategisk placering
kan darfor definieras som en serviceregion dér man kan na s

ménga manniskor som mojligt pa kortast mojliga tid.

Kombinerade transporter prioriteras

Viktiga platser ar ocksa landets portar dit varorna anlander med
batar, lastbilar och tag. For Sveriges del ar de viktigaste portarna
Oresundsbron i Malmo, Goteborgs hamn framfor allt for contai-
nerbaserat gods, samt Stockholm och Malardalen med sin hoga
befolkningstathet. Harifrén sker sedan vidare transport till andra

omlastningspunkter utmed Europavagarna och jarnvagarna. Vik-
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tiga logistiknav i Sverige ar bland annat Jonkoping och Orebro.

Samtidigt har Oresundsbron som forbinder Malmo och Ko-
penhamn forskjutit balansen med en tyngdpunkt mot Skéne. En
analys frdn Roskilde Universitetscenter, pa uppdrag av natverket
Oresund Logistics, visar pd Oresundsregionens betydelse som
ndgot av Skandinaviens logistikcentrum.

Rapporten understryker Oresundsregionens styrkeposition
som logistikhub for hela Skandinavien och Baltikum. Enligt
studien omsatter logistiksektorn i Oresundsregionen over 170
miljarder SEK arligen och har drygt 77 000 anstéllda. Aven sett
till hela Nordeuropa &r Oresundsregionen en av de starkaste vad
géller godslogistiken.

De ser aven att Skane okar sin betydelse for logistiknaringen.
Under tiden 1998-2004 har antalet anstéillda inom godslogistiken
i Oresundsomradet minskat pa Sjalland i Danmark, medan den
okat i Skane.

Okade krav p& moderna logistikanldggningar
Okat fokus pa logistik staller ocksé krav pd moderna logistikloka-
ler med storre komplexitet. Idag har en genomsnittlig byggnad en
yta pa mellan 50 000 och 60 000 kvm. Den ar komplett utrustad
med lager, terminaler och teknik, har en fri takhojd 6verstigande
10 meter, sma begransningar for golvlast, tillginglighet till flera
olika transportsatt och goda lastmojligheter. Den ska dessutom
vara belagen pa en tomt som medger vidare utbyggnad som, i
likhet med allt byggande, méste vara kostnadseffektiv.
Fastighetsdgarnas utmaning ar att kunna erbjuda
skraddarsydda lokaler och kvalificerad, kompetent
forvaltning och modern teknik for sakerhet och
sparbarhet. Det medfor stora investeringar men
i gengéld ar hyreskontrakten langa och hyres-
gasterna bade stora och stabila. I de flesta
fall ar logistikoperatorerna ocksé beredda

att betala for sddana mervarden.

Kortare kontrakt ger fordelar for
fastighetsforvaltarna

En annan trend 4r att operatorerna

vill teckna kortare kontrakt med
fastighetsforvaltarna eftersom de

for egen del tvingats teckna kortare

kontrakt med godsdgarna. Samtidigt

ar operatorerna villiga att betala for

detta i form av en hogre hyra. Forde-

len for de fastighetsédgare som har val
lokaliserade och anpassade logistikan-
laggningar, ar att lokaliseringen oftast

ar den viktigaste faktorn for godségaren.

Av den anledningen har det ocksa blivit
vanligare att godsagaren tecknar ett direkt
avtal med fastighetsdgaren och sedan, i andra
hand, véljer vilken operator som kan komma

ifraga.
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Svenska logistikfastigheter — ett allt hetare
investeringsobjekt
Ett fortsatt okat kopintresse for logistiksekto

saljarna en mojlighet att sanka sina krav pa
trend som aven har fortsatt under 2007
rat i att logistikfastigheter klassas so
innebar att de finansiella villkore
volym och till ranteniva. Tillsamm
lar det aven fortsdttningsvis gene
fastigheter.

Sammantaget har utveckl,
fastigheter blivit ett allt h
ar framst stabila hyresgis
Sveriges geografiska lage
land for nordiska centr

A

Den statliga Godsdelegationens rapport éver strategiskt viktiga logistiklagen ar
markerade i orange. Brinovas befintliga logistikfastigheter ar markerade i gront.
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Marknadsforutsattningar

| topp

fterfragan pé lokaler paverkas av den
ekonomiska utvecklingen, bade interna-
tionellt, nationellt och regionalt. Svensk
ekonomi ar i toppklass. Fa andra lander
inom EU har under de tre senaste dren uppvisat lika
stark tillvaxt. Oron pa den internationella finans-
marknaden samt hogre priser pa ravaror kommer del-
vis att kyla av den svenska ekonomin under 2008.
Eftersom lokaler hyrs med relativt ldngfristiga avtal
drojer det innan en avmattning marks hos fastig-

hetsagarna.

Den svenska ekonomin 4r mitt i en stark tillvaxtfas. Ett tidigare
trendbrott for den regionala tillvaxten har bekraftats. Storstock-
holm och Malardalen var aven under 2007 vinnare i tillvaxtut-
vecklingen. Orsaken ar att tillvixten uteslutande sker inom den
privata tjanstesektorn. Denna star for over hélften av antalet
sysselsatta i Stockholmsregionen i jamforelse med ovriga Sverige
dar den utgor cirka en tredjedel.

Trots rantehojningar fortsatter konsumtionen att 0ka. Annon-
serade skattelattnader spés ge en fortsatt god okning. Enligt Kon-
junkturinstitutet (KI) drivs tillvaxten, trots en okad internationell
oro, i allt hogre grad av hushéllens konsumtion. Enligt KI steg
BNP under 2007 med 2,7 procent. Prognosen for 2008 pekar mot
en okning med 3,0 procent. En viss avmattning forutses under
2009 dé okningen enligt KI blir cirka 2,8 procent. T jamforelse
med 1990 — talet ar tillvixten stabil. Utvecklingen pa arbets-
marknaden ar viktig bdde for hur konsumtionen och efterfragan
pé lokaler och bostader blir framover. Arbetslosheten i Sverige
uppgick vid slutet av 2007 enligt K1 till 6,1 procent och forvintas
sjunka till 5,6 procent under 2009 och 2010.

Inflationstakten i Sverige, matt som konsumentprisindex
(KPI), har under den senaste tiodrsperioden varit i nivd med eller
under Sveriges Riksbanks uppsatta mal. Under slutet av 2007 steg
inflationstakten och kommer troligen att overstiga mélet under
2008. Riksbanken hojde av denna anledning styrrantan vid 4
tillfallen under 2007 och sedan vid inledningen av 2008. Per den
1 januari 2008 uppgick Sveriges Riksbanks referensrénta till 4,0

Av Stefan Engberg, VD Forum Affarsutveckling AB.

procent och den tiodriga svenska statsobligationsrantan till 4,28

procent.

Fastighetsinvesterarmarknaden
Aktiviteten och omsattningen pa den svenska fastighetsmarkna-
den var under 2007 fortsatt intensiv. Omsattningen av hyresfas-
tigheter har stigit oavbrutet under de senaste 6 dren. For 2007 kan
de fastighetsrelaterade investeringarna (hyresfastigheter inklusive
bolagsaffarer) summeras till cirka 170 Mdkr. Intresset for fastig-
hetsinvesteringar, direkt eller via onoterade eller noterade aktier
aterspeglas pd i princip alla delmarknader. Efterfragan hojdes
ytterligare for investeringsobjekt med langa hyresavtal. Bland de
mest aktiva investerarna finns bade nationella och internationella
aktorer. Vissa utlandska aktorer styrs av skattedrivna kalkyler for
sina delagare. Under 2006 var vissa utlandska placerare nettosal-
jare. Storsta anledningen till ett nytt beteende fran investerarna
var ett minskat intresse fran obligationsmarknaden. Tidigare latt-
tillgangligt riskkapital via sk obligationsuppldgg minskade i snabb
takt. En stor andel av det internationella kapitalet kom under den
senare delen av 2007 fran inofficiellt noterade slutna fonder. Ett
fortsatt gynnsamt rantelage under forsta delen av aret gav inled-
ningsvis sjunkande direktavkastningskrav. Hostens rantehojning-
ar resulterade i att direktavkastningskraven steg. Vid slutet av dret
var nivderna nast intill desamma som vid inledningen av 2007.
Det totala marknadsvérdet for lokaler och bostéder i hyreshus
i Sverige uppgick 2004 till cirka 1 665 Mdkr?, varav lokaler i
hyreshus svarade for cirka 615 Mdkr. Enligt Forums uppskatt-
ningar bedoms vardet idag vara cirka 2 100 Mdkr varav lokaler i
hyreshus 850 Mdkr.

Hyresmarknaden
Kommersiella lokaler
Tillvaxten i svensk ekonomi marktes under 2007 i form av en

fortsatt okad efterfrdgan pa lokaler. Stockholm utgor den enskilt
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storsta hyresmarknaden med ett utbud av kommersiella lokaler
om cirka 14 miljoner kvm. Under 2007 steg éter lokalanvandarnas
efterfragan. Tidigare "problemobjekt” och nytillkomna projekt
fann hyresgaster. Efterfragan pa framst moderna och flexibla kon-
tor steg markant under 2007. Vakansgraden ar dock pa sina hall
fortfarande relativt hog. Vid slutet av 2007 var andelen outhyrda
kontorslokaler i de centrala delarna av Stockholm inom intervallet
5 — 10 procent. Variationen mellan skilda delmarknader ar stor
trots ett ringa avstand. For hela stor Stockholm var andelen
hyreslediga kontor cirka 12 procent. Marknadshyran for kontor i
centrala Stockholm tillhor en av Europas mest volatila.

Sveriges andra och tredje storsta stad, Goteborg och Malmo,
har ett utbud av kommersiella lokaler om cirka 6 respektive 3
miljoner kvm. Hyresmarknaden for kontor i Goteborg och Malmo
upplevde under 2007 ocksa en okad efterfragan, framst pa mindre
moderna kontor. Prisrekord for kontorshyra i de tre storstads-
regionerna noterades under aren 2000-2001 dé efterfragan fran
sektorerna telekom, IT och finans var pa topp. Under varen 2007
sysselsétter dessa branscher ater lika manga personer. Fordel-
ningen mellan stora och smd arbetsgivare ar dock annorlunda. For
mindre kontorslokaler tangeras nu tidigare prisrekord.

Utvecklingen for kommersiella lokaler i stader utanfor stor-
stadsregionerna har i jamforelse varit stabil med mindre forand-
ringar mellan aren.

Det finns en tydlig koppling mellan 6kningen av antalet
sysselsatta inom tjanstenaringarna och hyresnivan for lokaler. Pa
marknader med begransad nyproduktion av kontor har hyresni-
vaerna den senaste tiden okat. Den framsta anledningen ar en ge-
nerellt stigande efterfrdgan pa framst mindre lokaler. Den spadda
okningen av sysselsittningen under 2008 - 2009 kan pd manga
delmarknader forbattra lokalefterfrigan. Om inga spekulativa
nyproduktioner inleds finns det bra forutséttningar for fortsatt

hyres- och vérdetillvaxt.

Bostader

Agande av bostadsfastigheter ar mer reglerat. Den enskilde fastig-
hetsagaren kan ej fritt bestamma over hyresnivaer och villkor.
Mycket talar for att villkoren snart kan komma att andras. Intres-
seorganisationen Fastighetsagarna har begart besked fran EU
Kommissionen rérande de nuvarande principerna for hyressatt-
ning. Under véren 2008 kommer &ven den av regeringen tillsatta
utredningens forslag om allmannyttans framtid att presenteras.
Oberoende analyser talar for betydande hyreshojningar inom en

kommande 5 — 10-arsperiod. En delforklaring till detta finns i

% Direkavkastning median A-lage, kontor

Direkavkastning median A-lage, bostader

storstadernas mer eller mindre konstanta bostadsbrist. Vakanta
bostadsldgenheter ar mycket sallsynta. Under 2007 fortsatte det
totala utbudet av hyreslagenheter att minska. P4 allt fler orter okar
overgéngarna fran hyres- till bostadsrétter. Under 2007 blev det
ater fritt for kommunala fastighetsbolag att sélja hyreshus till sina
hyresgéster eller till privata placerare. P4 grund av bland annat
fortsatt laga finansieringskostnader har bostadsréttspriserna pa
ménga orter flerdubblats. Nyproducerade lagenheter uppléts i hela
landet till storsta delen med bostadsritt.

Infor 2008 enades flera av de kommunala fastighetsforetagen
i storstaderna om oférandrad hyra eller hyreshojningar. Genom-
snittshojningen blir cirka 2,3 procent. Aktiva fastighetsagare kan
dock genom att hoja standarden i sina lagenheter fortsatt rakna
med storre hyreshojningar. For 4gare av bostadsfastigheter i
storstaderna ger dessutom 6vergdngen till en maximal kommunal
fastighetsavgift om 1 200 kr/ldgenhet ett forbéttrat driftsnetto.
En stark tro pa tillvaxtorternas laga vakanser skapar ett fortsatt
intresse for bostadshyreshus. Hyresnivan vid nyproduktion i
landets storre stader 4r for en 3-rumslagenhet inom intervallet
1200 -1 800 kr/kvm och ar.

Logistikfastigheter

En av de stora drivkrafterna bakom tillvaxten i svensk ekonomi ér
en fortsatt privat konsumtionsokning i kombination med stigande
investeringar. Skattel4ttnaderna under 2008 spés hélla kvar till-
vaxttakten trots stigande rantekostnader. Den skapar en 6kad efter-
frédgan inom transport/logistiksektorn. Transportnaringen har nu
definitivt genomgatt ett paradigmskifte. Detsamma géller place-
rarnas syn pé logistikfastigheter. Fran att ha varit en slumrande
fastighetskategori var den dven under 2007 mycket "het”. Trenden
ar densamma i hela Europa. Nya placerare skapar fastighetsport-
foljer med inslag av eller endast innehallande logistikfastigheter.
Dessa anses vara enklare att dga, har oftast langre hyresavtal

och ér latta att placera i finansiella konstruktioner. Kallhyran for
logistiklokaler belagna efter populara kommunikationsstrik ligger
istorre delen av Sverige inom intervallet 425 — 700 kr/kvm och 4r.
I storstadsnara lagen ar hyresnivdn i genomsnitt 800 — 1000 kr. I
specialanpassade lokaler forekommer hyror pa upp till 1 700 kr/
kvm och ar. Stora internationella placerares jakt pa logistiksek-
torn gav under 2007 séljare en mojlighet att sanka sina krav pa
direktavkastning. Denna trend kommer med stor sannolikhet att
stabiliseras under 2008.

1) enligt Byggstatistik AB.

Direkavkastning median A-lage, logistik
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En ansvarsfull verksamhet

rinova har ett ekonomiskt ansvar att
skapa en ldngsiktigt lonsam vardetill-
vaxt genom att erbjuda sina kunder
attraktiva losningar. Pa sé satt kan
verksamheten utvecklas till att skapa nya kund-
varden, aktiedgarna kan fd en rimlig avkastning och
medarbetarna utvecklingsmojligheter. Aven sam-
hallet gagnas, inte minst genom affarsmodellen som
bygger pa utveckling av fastigheter for att skapa en

béttre samhallsmiljo.

Virt ekonomiska, sociala, etiska och miljomassiga ansvar styrs
av koncernovergripande policies och styrdokument som dagligen

driver arbetet inom Brinova.

Miljo att skydda

Aven om Brinova inte bedriver en anmalningspliktig eller till-
standspliktig verksamhet enligt miljobalken, har vi ett stort fokus
pé miljoarbete. Under aret har vi till exempel avslutat arbetet

med att miljocertifiera Brinova Fastigheter AB enligt ISO 14001.
Certifikatet utfardades av Semko Certifiering den 15 maj. Men
aven om ett omfattande arbete lagts ner infor certifieringen ar
detta bara borjan. For att f4 behalla vért certifikat maste vi aven i
fortsattningen aktivt arbeta med att utveckla vér verksamhet for att
kunna uppna véra miljomal. Att s& sker kontrolleras Iopande av en

extern miljorevisor.

Totalt inkdpt energi av Brinovakoncernen Totalt inkopt energi per produkt av
samt i deldgda bolag 2007, GWh Brinovakoncernen samt i deldgda
bolag 2007, GWh
Logistik, 2,8 Naturgas, 0,5
Deldgda

bolag, 8,8

‘ El, 11,9

Fjarr-
varme, 12,1

Projekt, 0,9

Bostader/
Kommersiellt, 12,1

Brinovas miljoarbete ar integrerat i den dagliga forvaltningen och
affarsutvecklingen och tjanar ocksé som en viktig forsakring mot
framtida miljobelastning vid forvarv av fastigheter. Prioriterade
omraden ar varme, el, vatten, materialval, farliga &amnen och

avfallshantering.

Brinovas 6vergripande miljomal
1. Forbrukningen av el, varme och vatten ska overvakas och

optimeras sa att miljopaverkan minskar.

2. Framja resurshushallning genom étervinning och effektiv

avfallshantering.

3. Brinova ska, tillsammans med hyresgasten, verka for en sund

inomhusmiljo.

4. Vid forvarv av fastigheter och inkop av material ska miljo-

fragorna prioriteras.

Viktiga handelser under 2007
*  Certifiering enligt ISO 14001 utfardad av Semko Certifiering

den 15 maj. m
Film

Brinovas miljopolicy
stravar efter att overtraffa miljolagstiftningen
stravar efter att minimera anvindandet av
energi, vatten, avfall och material

strévar efter att minimera anvandandet av produk-

ter som kan vara skadliga for hilsa och miljo

arbetar for att tillsammans med hyresgésterna

minska miljopéverkan.
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Medarbetare att utveckla
Viéra anstallda ar vér viktigaste resurs. De ér barare av vart
branschkunnande, vilket gor det mojligt for oss att forstd véra
kunders behov och vara ett effektivt och kostnadsmedvetet fastig-
hetsbolag. Brinova ska vara ett bra foretag att arbeta i.
Prioriterade omraden ar déarfor ett tydligt ledarskap, kompe-
tensutveckling, kommunikation och arbetsmiljo.
Brinova karaktériseras ocksé av samverkan och kompetens-

spridning vilket sakerstaller kontinuitet i verksamheten.

Brinovas grundlaggande varden

En starkt decentraliserad organisation som Brinovas kraver tydliga

mal och gemensamma varderingar. Vart arbete utgar fran fyra

karnvarden som utgor grunden for en langsiktigt framgangsrik

verksamhet i balans med omvarlden.

e Med oppenhet, dialog och rak kommunikation blir vi
effektiva, snabba och palitliga.

e Med enkelhet gor vi arbetet okomplicerat och slipper
byrékratiskt krangel.

e Med nérhet skapar vi goda relationer och far kunskap

om bade problem och mojligheter.

e Med engagemang nér vi langre och hittar battre losningar.

Personalsammansattning och regleringspolicy
Koncernen hade vid arsskiftet totalt 27 (41) anstallda, 13 (24)
kvinnor och 14 (17) man. Under 2007 nyanstalldes 5 (7) personer
medan 2 (10) personer lamnade foretaget. Antalet anstéllda mins-
kade med 17 i samband med bolagsforsiljning.

Medelédldern bland de anstillda 4ar 43 (37) &r. Andelen med-
arbetare med akademisk utbildning uppgar till 48 (27) procent.
Bland tjanstemannen 4r 13 (11) méan och 11 (10) kvinnor. I styrel-
sen ingdr 1 (1) kvinna.

Vid rekrytering av nya medarbetare ska foretagets langsiktiga
behov beaktas. Foretaget ska vid tillsattning av nya tjanster strava
efter att befintliga medarbetare far mojlighet att utvecklas. Vid

nyanstallningar betonas vikten av en jamstalld organisation.

Kompetensutveckling
Under 2006 erholl Brinova 70 000 kronor i bidrag fran EU:s Mél

3-program for ett kompetensutvecklingsprojekt som pégick till

Aldersfordelning medarbetare 2007-12-31

Antal %

Sjukfranvaro i moderbolaget”

och med mars 2007. Inom ramen for programmet genomfor-
des kompetensutveckling for all personal genom individuella
utbildningar och kurser. Under dret har personal 4ven erbjudits
kontinuerliga utbildningar inom brandskydd, juridik, skatter,

moms och borsetik.

Interninformation

Ambitionen ér att alla som ar verksamma inom Brinova vet vad
foretagets intressenter forvantar sig och darmed har en valin-
formerad Brinovaanstalld goda forutsattningar att gora en bra
arbetsinsats. Varje manad under dret har vi darfor tillsammans
med personalen genomfort protokollférda informationsméten
som behandlat aktuella fragor. Vi har ocksa fortsatt utvecklingen
av foretagets informationssystem. I maj genomfordes en perso-
nalkonferens om foretagets nulége och vision. Dessutom besoktes
ett antal logistikanlaggningar. Medarbetarna utbildas fortlopande

inom olika férvaltningsfragor inklusive miljo.

Kénsfordelning % per 2007-12-31

25

20

-29ar 30-49 ar +50 &r 2003 2004 2005
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Kvinnor

2006 2007
1) Som andel av ordinarie arbetstid.
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Val avvagd riskhantering

sakrar varden

Fastighetsintiakter och kostnader
Brinovas resultat paverkas av in-
takterna. Dessa paverkas i sin tur
av fastigheternas uthyrningsgrad,
av vilken hyra som Brinova kan

debitera sina hyresgaster samt av

hyresgasternas betalningsforméga.

Om uthyrningsgrad eller hyres-
nivaer sjunker, paverkas Brinovas
resultat negativt. Resultatet paver-

kas ocksa av fastighetsrelaterade

kostnader som varierar over tiden.

Risker & méjligheter

Uppsagda kontrakt

Uthyrningsgraden styrs bland annat av den allménna konjunk-
turutvecklingen, produktionstakten for nya fastigheter, forand-
ringar i infrastruktur samt befolkningstillvaxt och sysselsitt-
ning. Det kan pa sikt medfora okande vakansgrad med risk for

att hyresnivderna utvecklas svagt eller sjunker.

Kundférluster
Kommersiella hyresgaster har inte alltid mojlighet att fullfolja
sina dtaganden. Privata hyresgaster kan ocksd hamna pé obe-

stand. Risken ar storst i kommersiella fastigheter.

Risken for vakanser
Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av fastig-
hetsintakter 6kar ju fler enskilt stora hyresgiéster ett fastighets-

bolag har. Vakansgraden péverkar Brinovas resultat.

Kundberoende
Nar en hyresgést lamnat sa finns alltid risken att en langre eller

kortare tid forflyter innan en ny hyresgést ar pa plats.
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Hantering

Brinovas hyreskontraktsportfolj ar relativt langfristig. 63 procent
av Brinovas samtliga hyreskontrakt finns inom logistik och
kommersiella fastigheter. Logistikfastigheternas hyreskontrakt
har generellt ldngre loptid 4n fem ar. Hyreskontrakt p4 bostads-
fastigheter har normalt tre manaders uppsagningstid men ersatts
vanligen omedelbart med en ny hyresgast. Kommersiella hyres-

avtal overstiger normalt nio ménader.

I vissa hyreskontrakt har hyresgéstens forpliktelser garanterats
av moderbolag eller genom bankgaranti.

Brinovas sex storsta hyresgaster, huvudsakligen inom logistik-
fastigheter, svarade per 2007-12-31 for 63,8 procent av Brinovas
totala fastighetsintékter. Det beror pd att logistikmarknaden har
fa och stora aktorer, som exempelvis DHL, BTL/Schenker, Green
Cargo och DFDS. Inom logistikfastigheter tillampas normalt
hyreskontrakt med ldngre loptider.

Storsta delen av Brinovas fastigheter ar lokaliserade till s4 kallade
tillvaxtomrédden, primart i storstadsregioner samt vid viktiga
logistikpunkter vid hamnar och langs med de stora Europa-
vagarna. Det gor det ltt att finna nya hyresgéster.

Brinova har ocksa en avvagd mix av olika fastighetstyper
som péverkas av externa faktorer pa olika sitt och i olika grad.
Det gor Brinova mindre kansligt for marknadens svangningar,

vilket paverkar den totala uthyrningsgraden.

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2007

Exponering

Loptider for hyreskontrakt per 2007-12-31

Forfalloar Antal Kontrakterad Kontrakterad
kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
Logistik/Kommersiellt
2008 93 58 19
2009 45 30 10
2010 49 57 18
2011 22 24 8
2012 6 36 12
2013 2 2 1
2014+ 27 29 32
Bostader och 6vrigt 451 14
Totalt 695 321 100

Kundforluster

2007

2006 2005

0,1

12 0,2

Kontrakterade fastighetsintakter efter kontraktsstorlek

per 2007-12-31
Kontrakterad hyresintakt

Kontrakterade hyres-

per kontrakt, mkr Antal kontrakt intékter pa arsbasis, %
Lokalhyresavtal

>3,0 25 73,0
2,0-3,0 5 38
1,0-2,0 17 7t/
05-1,0 24 5.2
0,25-0,5 24 2,9
<0,25 149 3,2
Totalt lokalhyresavtal 244 95,8
Bostadshyresavtal 141 2,7
P-platser och 6vrigt 310 1,5
Totalt 695 100,0

Uthyrbar yta och ytmaéssig uthyrningsgrad per affirsomrade

per 2007-12-31

Uthyrbar Ytmiissig

yta, tkym uthyrningsgrad, %
Logistik 465,2 95,5
Bostader/Kommersiellt 113,3 88,3
Projekt 27,9 374
Totalt 606,4 91,5
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Fortsattning

Fastighetsintiakter och kostnader

Reavinster, forluster och
vardeforandringar

En naturlig del av Brinovas verk-
samhet ar foretags- eller fastighets-
forvarv. Det ar forenat med viss
osékerhet. Vid forvarv utgor
bortfall av hyresgéster, miljofor-
hallanden, skatter, avkastnings-
krav, finansiering samt tekniska
problem betydande risker. Fastig-
heternas avtals- och kundstruktur
paverkar marknadsvardet liksom
det allmanna rantelaget och den

allmanna konjunkturutvecklingen.

Risker & méjligheter

Okade drifts- och underhéllskostnader
I Brinovas fastighetsforvaltning ingar i forekommande fall ansvar
for drifts- och underhéllskostnader samt skatter. Om dessa kost-
nader 6kar mer an vad Brinova kompenseras for genom avtalade
hyror, kan resultatet paverkas.

Oforutsedda och omfattande renoveringsbehov kan ocksa

péverka resultatet negativt.

Okade tomtrattsavgalder
Tomtrittsavgalderna omforhandlas periodvis och vid respektive
omforhandling finns det inga garantier for att tomtrattsavgalden

inte stiger, vilket kan péverka Brinovas resultat negativt.

Risker & mojligheter

Vardeférandringar i fastigheter

Forandringar i fastigheters marknadsvarde paverkar inte enbart
Brinova genom en vardeforandring i de direktagda fastigheterna,
utan aven genom en vardeforandring i det indirekta aktieinne-

havet.

Vardeforandringar i innehavet av aktier i andra bolag
Brinova har sitt aktieinnehav helt placerat i fastighetssektorn.
Det innebar att Brinovas aktieportfolj har en négot hogre risk an
en aktieportfolj som ér spridd over flera olika branscher.

Vidare medfor det faktum att de nuvarande innehaven utgor
en sé stor del i respektive bolag att likviditeten i innehaven kan
anses vara begransad.
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Hantering

Hyreskontrakt binds till KPI och blir darmed inflationsjuste-
rade. Indexklausulerna innebar att hyrorna ¢kar med 75 till 100
procent av inflationen.

Oforutsedda renoveringsbehov torde primart uppkomma

vid skada for vilket Brinova tecknat forsakringslosningar.

Okningen kompenseras i vissa fall genom indexreglering i, eller

omforhandling av, hyreskontrakt med hyresgéster.

Hantering

Normalt betalda forvarvspriser, antalet objekt och inte minst en
noggrann analys som baseras pa omfattande erfarenheter, redu-
cerar risken som ocksd balanseras av goda fortjanstmojligheter.

Brinovas mojligheter att generera reavinster vid avyttring av
fastigheter eller fastighetsagande bolag, beror pa hur vél Brinova
lyckas foradla och utveckla fastigheterna. Resultaten av detta har
historiskt sett varit mycket goda.

Inom ramen for fastighetssektorn, som ar Brinovas priméra
kompetensomrade 4r innehavet val spritt pa olika geografiska
regioner och fastighetstyper. Det ger Brinova en battre risksprid-
ning an ménga andra fastighetsbolag.

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2007
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Kontrakt med langre loptid an 3 ar har normalt en indexklausul.
Stora delar av driften sker utanfor Brinovas resultatrikning.

Brinova innehar tolv fastigheter med tomtrdtt. Den totala tomt-
rattsavgdlden uppgar for narvarande till 8,8 Mkr per dr. Respektive
tomtrdttsavtal kommer att bli foremdl for omforhandling ndr det
loper ut, vilket infaller tidigast 2008-10-01 och senast 2068-07-01.

Exponering

Realiserad vardetillvéaxt

Mkr
80

60
40

20

2003 2004 2005 2006 2007

Vardeforandring per balansdagen mellan borsvdrdet och bokfort
varde redovisas direkt mot eget kapital, i den mdn de inte bedoms som
betydande eller langvarig nedgdng. I dessa fall redovisas den totala
nedgdngen via resultatrdkningen.

Styrelsen har ocksd satt ett hogt soliditetsmdl for att undvika
oplanerade forsaljningar.
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Finansiering

Om langivarna inte fornyar lanen
och om Brinova inte lyckas fa
krediter pa annat hall kan Brinova
komma att bli tvingat att avyttra
verksambheter, vilket kan komma

att paverka resultatet.

Miljo

Fastighetsforvaltning och fastig-
hetsexploatering medfor miljo-
paverkan. Brinova arbetar dock
aktivt med att minska miljo-
péaverkan fran verksamheten.
Prioriterade omraden ar energi,
materialval, farliga amnen, avfalls-

hantering, narmiljo och transporter.

Risker & méjligheter

Refinansiering

De fastigheter och aktier som Brinova 4ger ér finansierade med
lan och eget kapital. Huvuddelen av finansieringen bestar av
banklén. Det finns inga garantier for att respektive kreditgivare

fornyar ldnet nar det forfaller.

Rantor
Brinovas enskilt storsta kostnadspost 4r rantor som kan variera
over tiden. Dessa forandringar har stor paverkan pd Brinovas
resultat.

Aven fastighetsvardena paverkas av forhojda rantenivéer.

Risker & mojligheter

Forvarvade miljoskador

Enligt miljobalken galler att den som bedrivit en verksamhet
som har bidragit till fororeningen aven ar ansvarig for efterbe-
handling. Om inte verksamhetsutovaren kan utfora eller bekosta
efterbehandling av en férorenad fastighet ar den som forvarvat
fastigheten, och som vid forvarvet kant till eller da borde ha

upptackt féroreningarna, ansvarig.

Kanslighetsanalys
I tabellen till hoger framgér den teoretiska resultateffekten fore
skatt p& Brinovas arliga intjaningsformaga efter finansiella poster
vid fullt genomslag av en isolerad forandring av respektive
variabel.

Brinovas aktieinnehav ar langsiktigt och péverkar inte

koncernens resultat om inte forandringen 4r betydande eller
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Hantering

I koncernens finanspolicy stipuleras hur kapitaltillforsel och
likviditet ska tryggas. Upplaningen sker foretradesvis i svenska
kronor med en lanebindningstid pa mellan ett och tio ar, beroen-
de pé hyreskontraktens langd, typ av fastighet samt med hénsyn
till aktuell affarsplan for respektive fastighet.

Brinova har i samband med att koncernen refinansierats
under 2007 erhéllit kreditloften om ytterligare 1 100 Mkr.

Brinovas fastigheter och aktier har finansierats till en mark-
nadsmassig ranta sakrade via derivat. Trots oron p4 finans-
marknaderna, kommer Brinova att fortsatt kunna behélla en lag

rantenivd, som med efterslapning foljer marknadens forandring.

Hantering

Brinova genomfor infor varje forvarvstillfalle en grundlig analys

och riskbedémning.

langvarig. Under 2007 péverkades Brinovas egna kapital negativt
med 774,5 Mkr. Under 2006 okade det egna kapitalet, som en
foljd av ett hogre marknadsvarde pa aktieinnehavet, med 498,8
Mkr. Det visar att vardet pa fastighetsaktier som anses som en
stabil investering kan variera over tiden, vilket i sin tur betyder

att risken ar kontrollerad for den ldngsiktiga investeraren.
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Laneforfallostruktur
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Exponering

Det har inte gjorts ndagon fullstandig utredning av eventuella miljo-
fororeningar i fastighetsbestdndet. Det kan inte helt uteslutas att det
finns miljofororeningar som skulle kunna foranleda kostnader och/

eller ersdttningsansprak pd Brinova.

Kénslighetsanalys

Forandring, % Resultat-
Faktor effekt, Mkr
Fastighetsintakter +/-1,0 +/-3,2
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1,0-enheter +/-3,4
Réanteniva for rantebarande skulder +/-1,0-enheter +/-54
Fastighetskostnader +/-1,0 +20,3/-54
Vérdeférandring forvaltningsfastigheter  +/-1,0 +/-34,6
Vérdeforandring aktieinnehav +/-1,0 +/-23,0
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God direktavkastning
och langsiktig vardeutveckling

rinova Fastigheter AB ar noterat pA OMX
Nordiska Bors Stockholm Mid Cap-listan.
Aktiekapitalet uppgick 2007-12-31 till
251 010 170 kronor fordelat pa 1 307 426
A-aktier och 23 793 591 B-aktier, envar med ett

kvotviarde om 10 kronor.

Aktier av serie A har tio roster och aktier av serie B har en rost.
Samtliga aktier medfor lika ratt till andel i bolagets tillgdngar och
vinst. Vid bolagsstdmma far varje rostberattigad rosta for fulla
antalet roster av dgda och foretrddda aktier utan begransning i

rostetalet. Borsposten ar 100 aktier.

Kurs och omsattning

Stangningskursen per 2007-12-31 for Brinovas B-aktie uppgick
till 96,75 kronor, vilket innebar en minskning under 2007 med
cirka 30 procent. Stockholmshorsens OMX (Stockholm All Share)
Index minskade under dret med 6,4 procent. Hogsta betalkurs
under aret var 148,50 kronor 2007-01-30. Den lagsta betalkursen
var 81,00 kronor 2007-11-20. Under 4ret omsattes 1 893 225
Brinovaaktier pa Stockholmsbérsen. Den genomsnittliga dags-
omséttningen uppgick till 7 573.

Innehav i andra fastighetsbolag

En betydande del av Brinovas tillgdngar ar placerade i borsnote-
rade fastighetsbolag vars varde marknaden kan folja dagligen. Det
innebar att Brinovas aktiekurs till viss del ar direkt korrelerad
med intressebolagens borsutveckling. Teoretisk kan paverkan be-
riknas som virdeforandringen i intressebolagen, matt pd gallande

borskurs, dividerat med antalet utestdende aktier.

Aterkép av egna aktier

Brinova Fastigheter AB (publ) inledde i enlighet med beslut av ars-
stamman den 3 maj 2007 4terkdpsprogram av egna aktier. Forvarv
far ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar
10 procent av samtliga bolagets utgivna aktier. Syftet med éter-
kopsprogrammet ar bland annat att fortlopande kunna anpassa
bolagets kapitalbehov och darmed kunna bidra till okat aktiedgar-
varde. Aktierna kommer att forvarvas pa Stockholmsborsen till ett
pris inom det vid varje forvarvstillfille registrerade kursinterval-

let. Brinova agde inga egna aktier fore dterkdpsprogrammet.

Under 2007 dterkoptes 189 837 aktier till en genomsnittlig kurs
av 91,15, inklusive courtage.

Efter periodens utgéng till rapportdatumet har aterkop skett
med 1 115 675 aktier, totalt har 1 305 512 B-aktier aterkopts
till ett genomsnittligt pris om 90,66 kronor inklusive courtage.
Brinovas eget innehav per den 26 februari 2008 ar 5,2 procent

av det totala antalet aktier.

Utdelningspolitik

Utdelningen ska sté i rimlig proportion till saval ldngsiktig
vinstutveckling som till bolagets resultat, finansiella stallning
och framtida utvecklingsmojligheter. Aktieutdelningen ska, enligt
de finansiella malen, ldngsiktigt uppgé till minst 50 procent av
Brinovas vinst efter skatt men fore orealiserade vardeforandringar.
Intressebolagens utdelningsbara resultatandel ar maximerad till
den utdelning Brinova erhaller.

For 2007 foresldr styrelsen en ordinarie utdelning om 5,00
kronor per aktie samt en extra utdelning om 1,50 kronor per
aktie. Det innebar 39,3 procent av berdknat utdelningsgrundande
resultat”. Under 2005 och 2006 var utdelningen 50 procent res-
pektive 70 procent.

1) Baserat pa antal utestaende aktier om 23 795 505 aktier per 26 februari 2008.

Berdknat utdelningsgrundande resultat

Koncernen, Mkr Jan - dec 2007
Periodens resultat 351,2
Orealiserade vardeférandringar pa kvarvarande fastigheter -66,2
Aterlaggning orealiserade vardeférandringar pa salda fastigheter 125,0
Skattekonsekvens Brinova -16,5
Berdknat utdelningsgrundande resultat enligt finansiellt mal 393,5

Konvertibla skuldebrev

Brinova utgav per den 13 juli 2005 ett femérigt konvertibelt
forlagslan om nominellt 350,0 Mkr som tecknades av Backahill
AB. Backahill AB begarde konvertering den 18 juni 2007 av
samtliga konvertibla skuldebrev till nya aktier av serie B. Efter
konvertering innehar Backahill 10 217 667 (7 715 881) aktier av
serie B motsvarande 40,7 procent av kapitalet och 27,9 procent av
rosterna i Brinova Fastigheter AB. Med anledning av nyemissionen
under fjarde kvartalet 2005 har konverteringskurserna omréknats
enligt foljande: For det konvertibla forlagslanet som tecknades av
Backahill AB har konverteringskursen omraknats till 139,90 kr
(nominellt 150 kr). Vid konverteringen tillkom 2 501 786 aktier.

Brinova har inga optionsprogram.
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Aktieutdelning

Nyckeltal per aktie 31 december

Kr %
10 10 2007 2006 2005 2004 2003 2002
Fore utspadning
8 8 Eget kapital, kr 98,20 118,31 91,62 68,35 63,89 55,45
Resultat, kr 14,68 17,15 18,43 7,16 5,06 0,06
6 6 Utdelning, kr 6,50 6,50 3,50 2,50 2,00 0,00
Kassaflode, kr 574 -15,92 14,07 12,29 519 1,16
4 4 Antal utestdende aktier, miljoner 24,9 22,6 17,7 8,5 8,5 8,5
P/E-tal 7 8 6 10 11 -
2 2
Efter utspadning
Eget kapital, kr 98,20 120,13 87,55 61,78 58,89 55,45
2003 2004 2005 2006 2007 Resultat, kr 14,21 14,50 13,11 5,58 4,52 0,06
B Utdelning per aktie ™M Direktavkastning” Utdelning, kr 6,50 5,82 2,46 1,62 1,55 0,00
1) Berdknat som utdelning/under &ret Kassaflode, kr 5,48 -12,79 9,20 7,97 4,02 1,16
genomsnittlig slutkurs. Antal utestdende aktier, miljoner 24,9 25,1 25,1 13,1 13,1 8,5
P/E-tal 7 10 8 13 13 -
Kursutveckling 2007-01-02 — 2007-12-28
Sek Omsattning, Mkr
250 . 30 N A a
mmm CREX 4 Omséttning
200 2 Registrerade Utestaende
Aktiekapital, kr aktier, antal aktier, antal
Kvot-
150 18 vérde,
Transaktion Okning Totalt Forandr. Totalt Forandr. Totalt kr
100 12 2000 Bolaget bildades 100000 100000 1000 1000 1000 1000 100
2003 Split 10:1 - 100000 9000 10000 9000 10000 10
2003 Fondemission 84655940 84755940 8465594 8475594 8465594 8475594 10
50 2005 Riktad apportemission 47750000 132505940 4775000 13250594 4775000 13250594 10
2005 Nyemission 44168640 176674580 4416864 17667458 4416864 17667458 10
o - Loy 2006 Konve_rtering - Pea_b 49317730 225992310 4931773 22599231 4931773 22599231 10
Jan Feb Mar Apr Maj Juni Jul A“““ug Sep Okt Nov Dec ° 2007 Konvertering-Backahill 25017860 251010170 2501786 25101017 2501786 25101017 10
2007 Aterkopta aktier - 251010170 - 25101017 -189837 24911180 10

Kutsutveckling 2003-11-20 — 2007-12-28
Sek

150 Fordelning av aktieinnehav per 2007-12-31
120 Antal Antal Antal Antal Innehav, Roster, Marknads-
aktiedgare  A-aktier B-aktier IAB % % véarde (KSEK)
%0 1-500 5152 1 732766 0 2,92% 1,99% 70895
501 -1000 553 0 421181 0 1,68% 1,14% 40749
1001 - 5000 476 0 994 595 0 3,96% 2,70% 96 227
60 5001 - 10000 58 0 410165 0 1,63% 1,11% 39683
10001 - 15000 16 0 211354 0 0,84% 0,57% 20448
30 15001 - 20000 13 0 240855 0 0,96% 0,65% 23303
= ggg)czva === OMXSPI 20001 - 40 1307425 20782675 0 88,00%  91,83% 2010724
0 Summa 6308 1307426 23793591 0 100,00% 100,00% 2302030

2003 2004 2005 2006 2007

Uppdaterad aktiedgarinformation Antal Antal Totalt Andel Andel
P4 Brinovas hemsida, www.brinova.se, erbjuds A- B- antal kapital, roster,
. . . . ) aktier aktier aktier % %
kontinuerligt uppdaterad information om fore- - —
) Erik Paulsson genom bolag och familj 18614 10227032 10245646 40,8 28,2
taget samt delé’\rsrapporter for varje kvartal. Har Peab AB 0 4931773 4931773 19,6 13,4
finns aven uppdaterad information om aktiens Sara Karlsson genom bolag 481397 473 552 954 949 38 14,3
Kl A ar fi ke i Mats Paulsson genom bolag 328432 567 694 896 126 3,6 10,5
utveckling pa borsen.Dar finns ocksa samtliga Lansforsakringar fonder 0 632299 632299 2,5 1,7
pressreleaser och viér interaktiva drsredovisning. Svante Paulsson genom bolag och famil;j 472316 70517 542 833 2,1 13,0
Karl Axel Granlund genom bolag 6 666 413333 419999 1,7 1,3
Rapporteringsdagar 2008 Swedbank Robur 0 246 706 246 706 1,0 0,7
A . 15 Fjérde AP-fonden 0 222300 222300 09 0,6
rsstamma 24 april k1 15.00 Svenska modellportfsljen 0 229798 229798 09 06
Delérsrapport 14 maj Bengt Holmberg 0 170996 170996 0,7 0,5
Halvarsrapport 9 iuli Torsten Jansson 0 150 000 150 000 0,6 04
PP ] Lars-Ove Hakansson 0 140000 140000 06 04
Delérsrapport 26 november Fredrik Paulsson med familj och bolag 0 120233 120233 0,5 0,3
AB Skrindan (Maths O Sundqvist) 0 120 000 120 000 0,5 03
Analytiker som féljer Brinova Stefan Paulsson med familj och bolag 0 118 056 118 056 0,5 0,3
Jonas Andersson ABG Sundal Collier Ovriga - - ! 4769465 4769 466 189 130
e B Swedbank Markets Totalt utestaende aktier 1307426 23603754 24911180 99,2 99,5
X . Brinova Fastigheter AB 0 189 837 189837 0,8 0,5
Fredrik Skoglund Carnegie. - -
Totalt registrerade aktier 1307426 23793591 25101017 100,0 100,0
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Principer som

skapar fortroende

mvarldens fortroende ar viktigt
for Brinovas framgéng. Oppenhet,
god affarsetik, en manniskosyn
som préglas av tilltro och respekt,
samt strikt efterlevnad av lagar och regler, ar darfor

grundlaggande principer i Brinovas verksamhet.

Forhallandet till omvarlden

Alla affarsbeslut i foretaget ska vara forsvarbara ur ekonomiskt
och etiskt perspektiv. Genom 6ppenhet och tillganglighet vill vi
ge vara aktiedgare och andra intressenter insikt i beslutsvagar,
ansvar, befogenheter och kontrollsystem. Var redovisning fick
pris for tredje &ret i rad som bésta arsredovisning i fastighets-
branschen. Priset delas ut av Fastighetsvarlden, Ohrlings Price-

waterhouseCoopers och Handelsbanken.

Bo Forsén,
styrelsens
ordférande.

Svensk kod for bolagsstyrning, "Koden”

Brinova bevakar noga den utveckling som sker i att Koden ska
revideras och framover ska tillampas for samtliga noterade bolag.
Under 2007 behovde Brinova inte tillimpa Koden eftersom
marknadsvardet understeg 3 miljarder kronor. For att starka
fortroendet pd marknaden tillimpade Brinova anda Kodens mest
vasentliga principer. Vad som anges under denna rubrik Bolags-
styrning ar inte en fullodig bolagsstyrningsrapport enligt Kodens
alla regler och har heller inte granskats av bolagets revisor.

Négra av Kodens principer ar att skapa goda férutsattningar
for utovandet av en aktiv och ansvarstagande agarroll och skapa
en val avvagd maktbalans mellan 4gare, styrelse och verkstdllande
ledning, liksom att varna om aktiegarnas likabehandling. De
principerna dr en naturlig del av var verksamhet och vért forhall-

ningssatt till omvarlden.

Verksamhetsféremal och bolagsordning
Verksamhetsforemalet dr enligt bolagsordningen att direkt och
indirekt forvarva, forvalta, foradla, dga och driva handel med fast
egendom, utfora administrativa tjanster, lata utfarda finansiella
instrument med fast egendom som underliggande tillgdng, samt
bedriva annan med namnda verksamhetsomraden forenlig verk-

samhet. Bolagsordningen finns i sin helhet pa www.brinova.se.

Arsstdmman

Brinovas hogsta beslutande organ ar drsstimman som bland annat
utser styrelse och extern revisor, faststaller &rsredovisningen samt
beslutar om ansvarsfrihet och vinstdisposition. Styrelsen utses
efter forslag fran valberedningen eller annan aktiesgare. Ars-

stamma ska héllas drligen i Helsingborg. Nasta drsstamma halls
2008-04-24. m

Arsstdmma 2007-05-03

Vid drsstimman 2007-05-03 faststélldes resultat- och balans-
rakningen samt koncernresultat- och koncernbalansrakning.
Stamman beslutade i enlighet med styrelsens och verkstallande
direktorens forslag om en utdelning om 5,00 kr per aktie och
extra utdelning om 1,50 kr per aktie. Aven foljande beslut fattades:

e Stamman beviljade styrelseledamoterna och verkstallande

direktoren ansvarsfrihet for det gdngna verksamhetséret.

* Stamman omvalde fem ordinarie styrelseledamoter och en
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nyvaldes. Den nyvalde var Stefan Paulsson. Bo Forsén valdes
till styrelsens ordforande.

e Stdmman beslutade att valberedningen skall besta av fem
ledamoter som representeras av de fyra storsta aktieagarna
per ingangen av november ménad, jamte styrelsens ord-
forande. Dessutom ska en representant for Sveriges Aktie-
sparares Riksforbund fran arsskiftet 2007/2008 adjungeras
for att delta i arbetet infor nasta drsstamma.

e Stamman faststallde en ersattningspolicy for ledande befatt-
ningshavare, som bland annat innebar att bonus far uppga till
hogst tjugofem procent av arlig lon och ska faststallas for
respektive verksamhetsar.

e Stamman bemyndigade styrelsen att intill nasta drsstamma
kunna besluta om upptagande av, eller stallande av sakerhet

for, sedvanliga kreditfacilitetslan hos kreditinstitut.

e Stamman lamnade 4ven styrelsen ett bemyndigande att intill
nésta arsstimma kunna besluta om forvérv av hogst 130 742
A-aktier och hogst 2 129 180 B-aktier.

e Slutligen lamnade arsstimman ett bemyndigande for styrelsen
att intill nasta arsstimma kunna besluta om avyttring av
hogst 130 742 A-aktier och hogst 2 129 180 B-aktier.

De narmare villkoren for ndimnda bemyndiganden finns i stim-
moprotokollet som ar tillgdngligt pa Brinovas hemsida under sek-

tionen "Bolagsstyrning”. Under éret dterkopte Brinova egna aktier.

Styrelsearbetet Lo
Styrelsen i Brinova har i enlighet med aktiebolagslagen faststallt
en arbetsordning for sitt arbete. Enligt den ska styrelsen utdver
det konstituerande styrelsesammantridet sammantrdda minst
fyra ganger per 4r. Arbetsordningen behandlar aven ansvars- och
arbetsfordelning, former for beslut, kallelseforfarande, styrelse-
ledamoternas och revisorns narvaro, sekretess, samt upprattande
och justering av protokoll.

Utover ordinarie styrelsearenden behandlar styrelsen dess-

Styrelseledaméternas néarvaro

utom vid varje mote ett sarskilt arende for fordjupad diskussion
och analys. Vid motet i februari behandlas arsbokslutet och storre
investeringar foljs upp. Vid motet i maj ar huvudtemat teknik och
personalutveckling. Affarsplanen ses dver p4 augustimotet. Motet
i november behandlar budget inklusive investeringsbudget for
kommande 4r. Foredragande i styrelsen ar verkstéallande direkto-
ren bitradd av ekonomi- och finansdirektéren samt i affarsomra-
desspecifika diskussioner av respektive affarsomradeschef. Under
2007 hade styrelsen atta moten, vilka samtliga protokollfordes.
Fem av motena var ordinarie styrelsemoten, ett var konstituerande
och tvd var extra styrelsemoten.

Samtliga styrelseledamoter ager aktier i Brinova. Totalt upp-
gick styrelseledamoternas innehav per 2007-12-31 till 472 316
A-aktier och 233 481 B-aktier, motsvarande 13,41 procent av
rostetalet och 2,78 procent av kapitalet.

Det dr valberedningens uppfattning att styrelsen uppfyller
kraven som stalls for att styrelsen effektivt och sjalvstandigt ska
kunna forvalta bolagets angelagenheter. Bland annat ar en majori-
tet av de stammovalda styrelseledamoterna oberoende i forhéllan-
de till bolaget och bolagsledningen. Narvaron vid styrelsemdtena

har varit mycket god.

Styrelsens ansvar

Styrelsen svarar for Bolagets organisation och forvaltningen av
Bolagets angelagenheter, samt bedomer fortlopande koncernens
ekonomiska situation. Styrelsen svarar aven for att Bolagets
organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen
och bolagets ekonomiska forhallanden i ¢vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Utvdrdering av styrelsens arbete

Styrelsens ledamoter och funktioner har utvarderats genom att
styrelsens ordforande sammanstallt ett frégeformular om styrel-
sens arbetssatt, formaga och kompetens inom olika omraden.
Utvarderingen utfoll val. Valberedningen kommer att ta del av
resultatet och anvinda det som underlag fér sin bedémning och

sina forslag.

Lars-Ove Bo Boel Goran Bo Mats Svante Stefan

Hakansson" Forsén Flodgren Hellstrém Nilsson Paulsson” Paulsson Paulsson

Ordinarie 2007-02-27 o ° ° ° ° . . 2
Extra 2007-03-22 ° ° ° ° ° . . o2
Ordinarie 2007-05-03 . . . . . . . o?
Konst.2007-05-08 . ° ° ° . °
Ordinarie 2007-05-23 . . . . . .
Ordinarie 2007-08-28 . . . . . .
Ordinarie 2007-11-22 . . . . . .
Extra 2007-12-22 ° ° ° ° . -
Summa 3/3 8/8 8/8 8/8 8/8 3/3 8/8 4/5

1) Avbdjde omval vid drsstamman.

2) Adjungerad.
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Internkontroll
Styrelsen ansvarar for finansiell kontroll och riskhantering,

korrekt redovisning samt tillforlitlighet i Bolagets ekonomiska
information. Ansvaret omfattar aven kommunikation och kontakt
med revisorn. Bolaget har ekonomihandbok, finanspolicy och
informations-, insider- samt kommunikationspolicies, som bland
annat beskriver redovisningsprinciper, rapportering, ansvarsom-
raden, attestordningar, regler for handel med aktier och hantering

av information till marknaden.

Riskhantering
De huvudsakliga riskerna forknippade med verksamheten finns

beskrivna pa sidan 34.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordforande leder styrelsens arbete och bevakar att
styrelsen fullgor sina uppgifter. Ordféranden ansvarar for att
styrelsemedlemmarna far nodvandig information for sitt arbete
och for utvardering av styrelsens arbete. Ordféranden foretrader

dessutom Bolaget i agarfragor.

Verkstéllande direktéren
Verkstallande direktoren skoter den lopande forvaltningen och
ansvarar for bokforing och medelsférvaltning enligt 4ttonde kapit-
let 29 § aktiebolagslagen. Han ansvarar dven for att av styrelsen
fattade beslut verkstalls. Det aligger verkstallande direktoren att
ta fram beslutsunderlag infor styrelsemotena, foredra drenden och
motivera sina forslag till dtgarder och beslut. Verkstéllande direk-
toren och ledningsgruppen fattar tillsammans beslut i strategiska
fragor. Specifika ansvarsomréden har delegerats till medlemmar i
ledningsgruppen, vilken bestar av fem personer.

Fordelningen av arbetet mellan styrelse och verkstallande
direktor, samt den senares ansvar och befogenheter, har faststallts

av styrelsen i en instruktion for verkstallande direktoren.

Revisor och revisorssuppleant

Extern revisor utses av arsstimman for en period om fyra &r pa
forslag av valberedningen. Auktoriserade revisorn Willard Moller
vid SET Revisionsbyra AB valdes vid &rsstamman 2006 till revisor
for Bolaget och auktoriserade revisorn Par Lovgren, vid samma
byra, valdes samtidigt som revisorssuppleant. Den senare ar aven

revisor i dotterbolag inom Brinovakoncernen.

Revisionsutskott

Brinova har ett revisionsutskott som bestar av styrelsens samtliga
ledamoter. Utskottet utses vid styrelsens konstituerande mote och
ska, enligt faststélld instruktion, bland annat verka for att god
kontroll uppritthélls i Bolagets finansiella rapportering. Utskot-
tet sammantridder minst en gang per dr. Den interna kontrollen

behandlas vid det mote vid vilket revisorerna ocksé deltar.

Valberedningen

Vid arsstamman den 3 maj 2007 beslutades att valberedningen

ska bestd av fem ledamoter som representeras av de fyra storsta
aktiedgarna per ingangen av november manad, jamte styrelsens
ordforande. Dessutom ska en representant for Sveriges Aktiespa-
rares Riksforbund fran arsskiftet 2007/2008 adjungeras for att
delta i arbetet infoér nasta arsstamma.

Valberedningen ska ta fram forslag till ny styrelse, i forekom-
mande fall &ven revisor, och ge forslag till arvodering. Aktieagare
som onskar lamna forslag till valberedningen kan skicka forslaget
till Brinova Fastigheter AB, att. Styrelsens ordforande, Verkstads-
gatan 13, 252 27 Helsingborg.

Valberedningen infor drsstdimman 2008 bestar av Erik
Paulsson, Sara Karlsson, Mats Paulsson, Svante Paulsson och Bo
Forsén. Dessutom ar Anders Olsson adjungerad som representant

for Sveriges Aktiesparares Riksforbund.

Ersattningsutskott

Brinova har ett ersattningsutskott som bestér av styrelsens ordfo-
rande Bo Forsén, Goran Hellstrom och Svante Paulsson. Utskottet
utses vid styrelsens konstituerande mote och ska handlagga fragor
om bland annat ersattningar och incitamentsprogram till ledande
befattningshavare och ¢vriga anstallda. Ersattningsutskottet arbe-
tar enligt en instruktion som styrelsen faststallt.

Erséttning till verkstéillande direktéren och andra ledande
befattningshavare utgors av grundlon, eventuell bonus, ovriga
forméner och pension. Huvudprincipen for ersattningar ar fast
manadslon. Beloppen och principerna redovisas i sin helhet i not 7.

For ett mindre antal personer engagerade i uthyrnings- och
utvecklingsarbetet finns ett prestationsbaserat bonussystem.

Trintegatan 10,
Helsingborg.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten under 2007

Brinovas verksamhet under 2007 praglades av langsiktiga place-
ringar i andra fastighetsbolag, en intensiv projektverksamhet och
forstarkt narvaro i Goteborgsomradet.

Under aret godkande Regeringen planerna pa utvecklingen
av Tostarp, 6ster om Helsingborg. Detta innebar att Brinova kan
realisera sina planer att tillsammans med kommunen utveckla
omradet med nya logistiklokaler. Inom affarsomradet Logistik
investerades dessutom i mark utanfor Malmo, tvé fastigheter i
Goteborg och en lagerbyggnad i Orebro. Inom samma affarsom-
rade séldes de fardigforadlade fastigheterna Hammaren 1 och
Hammaren 2 i Klippan. I samma affar sdldes Terminalen 1 i
Trelleborg som tillhor affarsomradet Bostédder/Kommersiellt. De
garantier som Brinova lamnat i samband med ovanstaende forsalj-
ningar har under aret lopt ut och ett reserverat belopp om 50 Mkr
intaktsfordes under det fjarde kvartalet. Ovriga forsaljningar inom
affarsomradet Bostdader/Kommersiellt avsdg fastigheter i Bastad,
Halmstad och Klippan.

Inom affarsomrédet Projekt paborjade Brinova en byggna-
tion av butikslokaler och bostader i centrala Helsingborg, samt,

i samarbete med Peab, en byggnation av ett mindre villaomrade
i Glumslov, Landskrona.

Brinova okade sitt innehav av aktier i Fabege inom affarsom-
rédet aktieinnehav, samt breddade sitt innehav i andra fastighets-
bolag genom poster i Klovern och Dagon. Inom affarsomradet
salde Brinova sitt 50-procentiga innehav i fastigheterna Domnar-
vet 11 (tomtrattsfastighet) och Mandelblomman 1 i Stockholms
stad, Ekplantan 1 och Revisorn 3 i Sollentuna kommun och
Kalhall 9:36 i Jarfalla kommun. Forsaljning av Brinovas andel i
Amplion Strukturkapital genomfordes under det fjarde kvartalet.

Brinovas ordinarie drsstimma 2007-05-03 beslutade om en
utdelning av 2006 4rs resultat om 6,50 (3,50) kr per aktie. Det
innebar ett totalt utdelningsbelopp pé cirka 147 (62) Mkr. P4 drs-
stamman avtackades Lars-Ove Hakansson och Mats Paulsson. De
ovriga ledamoterna Bo Forsén, Boel Flodgren, Goran Hellstrom,
Bo Nilsson och Svante Paulsson omvaldes. Bo Forsén valdes till
ny styrelseordforande efter Lars-Ove Hékansson. Stefan Paulsson
valdes in i styrelsen.

Backahill AB begéirde konvertering av samtliga konvertibla
skuldebrev 2005/2010, om nominellt 350 Mkr, till nya aktier av
serie B i Brinova. Efter konverteringen innehar Backahill AB mot-
svarande 40,7 procent av kapitalet och 27,9 procent av rosterna.

Mattias Andersson, regionchef i Goteborg, ingar fran och med
den 1 juli i ledningsgruppen. Ledningsgruppen i Brinova bestar
efter forandringen av verkstallande direktoren Anders Silverbége,

vice verkstillande direktoren och affarsomradeschefen Mikael
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Halling, ekonomi- och finansdirektoren Peter Andersson, affars-
omréddeschefen Goran Jonsson och regionchefen Mattias Andersson.

I slutet av aret inleddes ett aterkopsprogram av egna aktier i
enlighet med beslut av arsstamman. Syftet med dterkopsprogram-
met var att fortlopande kunna anpassa bolagets kapitalbehov
och bidra till ett okat aktiedgarvéirde. Vid arsskiftet dgde Brinova
189 837 aktier.

Affarsidé
Vision, afférsidé och strategi har under borjan av 2008 tydlig-
gjorts och omformulerats for att pa sa sétt kommunicera pd ett
enklare satt. Se sidan 6.

Den nya affarsidén kommer att lyda: Brinova skapar varden
genom att langsiktigt, effektivt och med hog kompetens utveckla
fastighetstillgangar p4 utvalda marknader i Sverige.

Affarsomraden
Verksamheten ér indelad i affarsomradena Projekt, Logistik,
Bostédder/Kommersiellt och Aktieinnehav.

Affarsomradet Logistik forvaltar och utvecklar logistikfastig-
heter 4t logistikforetag utefter kommunikationsleder inom Sverige.
Logistik uppfor logistikcentra for att kunna erbjuda anpassade
ytor till sina hyresgéster. Med en logistikfastighet avses en fastig-
het bebyggd med en terminal- och/eller lagerbyggnad avsedd for
varuhantering och distribution at logistikbolagens kunder. Fastig-
heterna ar generellt sett avsedda endast for kortare mellanlagring
eller ompaketering av varor.

Affarsomradet Bostader/Kommersiellt forvaltar och utvecklar
bostadsfastigheter och kommersiella fastigheter i tillvaxtorter i
sodra och mellersta Sverige. Affarsomréddet arbetar med uthyr-
ning av bostader och kommersiella lokaler med huvudsaklig
anvandning for butik, kontor och industri. Brinova Kommersiellt
tillhandahéller flexibla lokaler av hog kvalitet som kan anpassas
efter kundernas énskemal.

Affarsomradet Projekt utvecklar fastigheter till attraktiva
uthyrningsprojekt. Med en projektfastighet avses en fastighet som
omfattas av en ny- eller ombyggnation motsvarande minst 50
procent av fastighetens bokforda varde fore ombyggnationen eller
dér ombyggnationen uppgér till minst 20 Mkr i beraknad projekt-
kostnad. Nar en projektfastighet ar fardigforadlad av affarsomra-
det saljs eller overfors den till ndgot av de fastighetsforvaltande
affarsomradena, Logistik och Bostader/Kommersiellt. En fastighet
anses fardigforadlad nar huvuddelen av uthyrningsbar yta tagits i
ansprak av hyresgaster.

Affarsomradet Aktieinnehav innehar aktier i noterade fastig-

hetsbolag samt i delagda onoterade bolag.
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Fastighetsbestandet
Brinovas fastighetsbestand bestod per 2007-12-31 av 69 fastigheter

(68) belagna i framst sodra och mellersta Sverige med en uthyrbar
yta om cirka 606 000 kvm (613 000). Den totala kontrakterade
arshyresintakten per 2007-12-31 uppgick till 320,6 Mkr (321,2).
Fastighetsbestandet utgors av logistikfastigheter, andra kommer-
siella fastigheter, bostadsfastigheter och projektfastigheter med

ett totalt bokfort varde om 3 467,7 Mkr (3 394,7). Under sista
kvartalet 2007 utfordes en intern vardering av fastighetsbesténdet.
Utover den interna varderingen virderade Brinova, genom ett
externt varderingsinstitut, 26 (10) fastigheter med ett sammanlagt
internt varde om 1 966 Mkr (1 321). De externa varderingarna

ar ndgot hogre an de interna varderingarna men ligger inom osa-
kerhetsintervallet +/- 10%. Det bekraftar fastighetsvardena enligt
den interna varderingen, vilken lagts till grund for resultat- och

balansrakningen.

Personal
Koncernen hade totalt 27 (41) anstallda, 13 (24) kvinnor och 14
(17) man. Under 2007 nyanstélldes 5 (7) personer medan 2 (10)
personer lamnade foretaget. Antalet anstallda minskade med 17 i
samband med bolagsforsdljning.

Medeldldern bland de anstillda ar 43 (37) ar. Andelen med-
arbetare med akademisk utbildning uppgér till 48 (27) procent.
Bland tjanstemannen 4r 13 (11) man och 11 (10) kvinnor. I styrel-

sen ingdr 1 (1) kvinna.

Miljo

Brinova genomgick en miljorevision under maj manad som en
foljd av det miljdarbete som pagatt under aret. Brinova blev certi-
fierat enligt ISO 14001. Brinova ser i och med detta inte miljoar-
betet som avslutat utan som en strukturerad borjan pa en fortsatt
forbattring. Miljon ar en central friga i Brinovas verksamhet. En
god miljo betraktas som en forutsattning for att uppné ekonomiska
mél och aven for att bidra till ett uthdlligt samhalle. Miljoarbetet
ar integrerat med den dagliga forvaltningen och affiarsutveck-
lingen. Prioriterade omraden &r energi, materialval, farliga amnen,
avfallshantering, narmiljo och transporter. Miljoarbetet drivs som
en naturlig del av Brinovas verksamhet. Brinova bedriver inte

négon verksamhet som kraver sarskilt tillstdnd enligt Miljobalken.

Finanspolicy

Koncernens finansiella risktagande regleras av riskmandat
faststallda av Brinovas styrelse. Koncernens finansforvaltning
bedrivs i Brinova Fastigheter AB, som ska tillse att kapitaltillforsel
och likviditet tryggas, att finansiella riskexponeringar halls inom
av styrelsen beslutade mandat samt att betalningssystemen ar
andamadlsenliga.

Brinova har som policy att nettoskulden huvudsakligen ska
vara tackt av upplédning med en ldnebindningstid mellan ett och
tio ar. All uppldning ska ske i svensk valuta. Brinova har som
policy att, i den mén det 4r mojligt, anpassa rantebindningsstruk-
turen efter loptiden pé tecknade hyreskontrakt.

For att hantera rénterisker anvander Brinova finansiella instru-
ment som derivat och rantetak, enligt styrelsens mandat. Mélet
ar att sakra rantebindningen i forhéllande till hyreskontraktens
langd. T ovrigt hanvisas till not 30.

Hyresavtal

De totala hyresintakterna for koncernen uppgick till 308,8 Mkr
(297,5). Brinova hade totalt 695 (674) kontrakt vid 4rsskiftet
fordelade pé 141 (144) bostadskontrakt, 310 (275) kontrakt for
p-platser och 6vrigt och 244 (255) kontrakt avseende lokaler.

Norra Langgatan,
Landskrona.
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Kontrakterade arshyresintakter uppgick per 2007-12-31 till 320,6
(321,2) Mkr. Brinovas sex (fem) storsta hyresgaster svarade per
2007-12-31 for cirka 64 procent (58) av koncernens kontrakterade
hyresintékter. Hyreskontrakten for dessa sex hyresgéster loper ut

inom 1 till 10 4r.

Styrelsens arbete
Styrelsen i Brinova Fastigheter AB faststallde en arbetsordning i
enlighet med aktiebolagslagen. Enligt arbetsordningen ska styrel-

sen sammantrada minst fyra gdnger per dr utover konstituerande
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styrelsesammantrade. Arbetsordningen behandlar bland annat
ansvars- och arbetsfordelning, former for beslutsfattande, antal
sammantraden, kallelseforfarande, narvaro, sekretess, upprat-
tande och distribution av foredragningslista samt upprattande och
justering av protokoll.

Styrelsen hade 8 (12) protokollforda moten under 2007.
Styrelseledamoterna i den nuvarande styrelsen valdes vid drsstam-
man 2007-05-03. Styrelsen har sedan 2003 ett ersattnings- och
revisionsutskott. Ersattningsutskottet ska handlégga frégor om
bland annat erséttningar och incitamentsprogram till VD och
ovriga ledande befattningshavare. Erséttningsutskottet bestér av
styrelsens ordforande samt styrelseledamoterna Goran Hellstrom
och Svante Paulsson. Revisionsutskottet bestar av styrelsens samt-
liga ledamoter. Utskottets syfte ar att verka for att god kontroll av
bolagets verksamhet uppritthalls.

Willard Moller, SET Revisionsbyra AB, utsags till revisor i
moderbolaget vid arsstamman 2006-05-03. For samtliga dotterfo-
retag valdes SET Revisionsbyra AB som revisorer. SET Revisions-
byr& AB har utfort lopande granskning och granskning i samband
med bokslutet, vilket den auktoriserade revisorn, Willard Moller,
rapporterat till styrelsen.

Valberedningen infor stdimman 2008 bestar av styrelsens
ordforande samt de fyra storsta aktiedgarna, Erik Paulsson, Mats
Paulsson, Svante Paulsson och Sara Karlsson. Dessutom ska en
representant for Sveriges Aktiesparares Riksforbund fran arsskiftet
2007/2008 adjungeras for att delta i arbetet infor nésta arsstimma.

Brinova har ett ersattningsutskott som bestar av styrelsens
ordforande Bo Forsén, Goran Hellstrom och Svante Paulsson.
Utskottet utses vid styrelsens konstituerande mote och ska hand-
lagga fragor om bland annat ersattningar och incitamentsprogram
till ledande befattningshavare och ¢vriga anstéllda. Ersattningsut-
skottet arbetar enligt en instruktion som styrelsen faststallt.

Ersattning till verkstédllande direktoren och andra ledande
befattningshavare utgors av grundlon, eventuell bonus, évriga
forméner och pension. Huvudprincipen for ersdttningar ar fast
manadslon. Beloppen och principerna redovisas i sin helhet i not 7.

For ett mindre antal personer engagerade i uthyrnings- och
utvecklingsarbetet finns ett prestationsbaserat bonussystem.

Resultat

Brinovas resultat efter finansiella poster for 2007 uppgick till
388,7 Mkr (428,4). Under éret saldes 10 (17) fastigheter, varv 5
via deldgda bolag, vilket genererade en realiserad vardeforandring
om 72,9 Mkr (51,0). Resultat efter skatt uppgick till 351,2 Mkr
(346,0). Resultatforbattringen ér till stor del hanforlig till realise-

m Rapporter

rade vérdeforandringar och utdelningar.

Rorelseresultat fastighetsforvaltningen
Fastighetsintakterna uppgick till 308,8 Mkr (297,5). Den eko-
nomiska uthyrningsgraden var pa balansdagen 94 procent (96).
Fastighetskostnaderna uppgick till 92,4 Mkr (78,1). I fastighets-
kostnader ingdr bland annat drifts- och underhallskostnader som
uppgick till 71,3 Mkr (61,3) och kostnader for fastighetsadminis-
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tration som uppgick till 21,1 Mkr (16,7). Driftsnettot for perioden
uppgick till 216,4 Mkr (219,4). Rorelseresultatet for 2007 blev
340,6 Mkr (470,1).

Skatter

Skattekostnaden uppgick till 37,5 Mkr (82,4) vilket motsvarar 10
procent (19). Den lagre skattesatsen, jamfort med bolagsskatt som
uppgar till 28 procent, beror pé skattefria bolagsforsdljningar och
utdelningar. Arets skatt om 37,5 Mkr bestér framst av uppskjuten
skatt hanforlig till temporira skillnader. Brinovas aktuella skatt
blev 0,6 Mkr (-7,3) for 2007 ars resultat.

Investeringar och forsaljningar

Under 2007 forvarvade Brinova 6 (26) fastigheter, i direkta fastig-
hetstorvarv och via bolagsforvarv, med en yta om cirka 38 000
kvm (219 000) motsvarande ett fastighetsvarde om 231,5 Mkr

(1 109,6). Forvarven innefattar fastigheter for exploatering och
forvaltning. Investeringar i befintliga fastigheter och projekt upp-
gick under aret till 218,6 Mkr (112,7).

Under 2007 avyttrade Brinova 10 (17) fastigheter med en yta
om cirka 101 000 kvm (55 000), inom affirsomradena Brinova
Logistik och Brinova Bostidder/Kommersiellt, samt via delagda bo-
lag, for ett fastighetsvarde om 630,1 Mkr (293,6), vilket genererade
en vinst om 72,9 Mkr (51,0).

Finansiell stéllning

Finansiella poster uppgick under perioden till 48,1 Mkr (-41,7), av
vilket rantekostnader utgjorde -141,5 Mkr (-130,2). Réantekostna-
derna 6kade pa grund av 6kad laneskuld i samband med forvarv
och den allménna ranteuppgéngen. Den genomsnittliga ranteni-
van pé fastighetskrediter vid periodens utgang uppgick till 4,0
procent (3,7). I finansiella intédkter ingdr rantebidrag om 0,2 Mkr
(0,5). Brinovas disponibla likviditet inklusive outnyttjad check-
rakningskredit uppgick per balansdagen till 197,7 Mkr (60,3).
Avkastningen pd eget kapital uppgick till 13,7 procent (16,1),
rantetdckningsgraden uppgick till 3,5 ggr (4,1) och den synliga
soliditeten till 40,2 procent (43,0).

Moderbolaget

Moderbolaget redovisade for perioden ett resultat efter finansiella
poster pa 190,1 (-7,9) Mkr. Det hogre resultatet i jamforelse med
motsvarande period 2006 forklaras till storsta delen av en hogre
resultateffekt fran forsaljning av dotterforetag. Balansomslutning-
en uppgick till 2 599,0 Mkr (2 341,7) och eget kapital uppgick till
2 062,7 Mkr (1 710,7). Likvida medel uppgick till 147,6 Mkr (9,5).
Investeringar i materiella och finansiella anlaggningstillgangar
uppgick till 133,1 Mkr (218,9). Omsittningen, som i huvudsak
utgors av koncerninterna tjanster, uppgick till 25,0 Mkr (28,5).

Viktiga handelser efter rakenskapsarets utgang
Tillsammans med Ernstromgruppen, Lansforsakringar i Goteborg
och Bohuslan bildar Brinova ett nytt fastighetsbolag i Goteborg,
Platzer Fastigheter. Brinovas innehav i det nya bolaget kommer att

uppga till 25 procent. Bolaget kommer preliminart att ha ett totalt
fastighetsvarde om 3,2 miljarder kronor och ett fastighetsbestand
med en yta om cirka 280 000 kvm. Det nya bolaget avser att for-
varva Platzer Fastigheters centrala Goteborgsbestand, LansPlatzers
fastigheter i Hogsbo/Sisjon, delar av Brinovas Goteborgsbestand
samt Lansforsakringars fastighet Gullbergsvass 1:9 vid Lilla Bom-
men. Bolagets marknadsinriktning kommer att vara kommersiella
fastigheter i Goteborg och Molndal med en tillvaxtinriktad strategi.

Brinova har fortsatt att kopa egna aktier och dger i slutet av
februari 2008 drygt 1,3 miljoner egna aktier som motsvarar drygt
5 procent av totalt antal registrerade aktier.

Styrelseledamoten Stefan Paulsson har avlidit under februari
2008.

Forvantningar om framtida utveckling
Utvecklingen i Oresundsregionen ar fortsatt stark med inflytt-
ningar och foretagsetableringar som foljd.

Hyresmarknaden for lokaler indikerar en minskning av
vakanser samt hogre hyresnivé. Hyresmarknaden for bostader
forvantas fortsatt utvecklas positivt inom bolagets geografiska om-
rdden. Marknaden for effektiva logistikfastigheter utmed E4 och
E6 forvantas oka under de narmaste dren till f6ljd av foretagens
koncentration och effektivisering av lagerhanteringen. Bolagets
lokalhyresgéster vaxer genom sammanslagningar som medfor att
deras behov av koncentrerade enheter okar. Inom bestandet finns
stora mojligheter att tillgodose dessa 6nskemadl. Detta gor att Bri-
novas strategi ligger i linje med marknadens efterfrigan pa saval
lokaler som bostader.

Oron pa vérldens borser under hosten har paverkat Brinovas
placeringar i andra fastighetsbolag negativt. De ldngsiktiga inves-
teringarna i innehaven forvintas daremot véxa i enlighet med vara

finansiella mal.
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Finansiella rapporter

Resultatrakningar —
Koncernen

Not 2007-01-01 2006-01-01
Mkr 1,2,33,34,35 -2007-12-31 -2006-12-31
Fastighetsintakter 34 308,8 297,5
Fastighetskostnader 5 -92,4 -78,1
Driftsnetto 216,4 219,4
gentral administration 6,7,89 -18,6 -16,6
Ovriga rorelseintakter 10 53 19,6
Ovriga rérelsekostnader 11 -3,1 -12,5
Realiserade vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter 18 72,9 51,0
Orealiserade vardeférandringar fran férvaltningsfastigheter 18 66,2 1757
Andelar i intresseféretags resultat 13 - 29,4
Andelar i joint ventures resultat 14 1,5 41
Rorelseresultat 340,6 470,1
Finansiella intidkter och kostnader 15
Finansiella intékter 204,0 95,5
Finansiella kostnader -155,9 -137,2
Resultat fore skatt 388,7 428,4
Skatt 16 -37,5 -82,4
Arets resultat 17 351,2 346,0
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 351,2 346,0
Resultat per aktie
Resultat per aktie fore utspadning, kr 17 14,68 17,15
Resultat per aktie efter utspadning, kr 17 14,21 14,50
Utdelning per aktie, kr 5,00" 5,00
Extra utdelning 1,50" 1,50

1) Styrelsens forslag till utdelning
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Finansiella rapporter

Balansrakningar —
Koncernen

Mkr Not 2007-12-31 2006-12-31
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 18 3461,9 3389,2
Materiella anldggningstillgangar 19 6,5 6,6
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 13 - 201,3
Andelar i joint venture 14 56 4,2
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 21 23499 2418,6
Ovriga langfristiga fordringar 22 41,2 41,1
Summa finansiella anldggningstillgangar 2396,7 2665,2
Summa anlidggningstillgangar 5865,1 6061,0

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 23 2,5 10,1
Ovriga fordringar 22 53,9 115,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 17,5 18,3
Likvida medel 25 147,7 10,3
Summa omsittningstillgangar 221,6 153,9
SUMMA TILLGANGAR 6 086,7 6214,9

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17

Aktiekapital 251,0 226,0
Ovrigt tillskjutet kapital 1413,1 1093,4
Reserver -355,2 403,9
Balanserat resultat 786,3 604,5
Arets resultat 351,2 346,0
Summa eget kapital 2446,4 2673,8
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 26,28,29,30 32639 28782
Konvertibla forlagslan 27 - 341,7
Uppskjuten skatteskuld 16 143,0 156,0
Ovriga skulder 03 6,3
Summa langfristiga skulder 3407,2 33822
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 26,28,29,30 12,9 333
Leverantorsskulder 10,4 27,0
Skulder till joint venture 26 3,8 25,1
Skatteskulder 34 53
Ovriga skulder 26 119,7 43
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 31 82,9 63,9
Summa kortfristiga skulder 2331 158,9
SUMMA SKULDER 3640,3 3541,1
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 086,7 6214,9
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Finansiella rapporter

Forandringar i eg

Koncernen

et

apital —

. Balanserat
Ovrigt resultat inkl.
Aktie- tillskjutet arets Summa
Mkr kapital kapital Reserver resultat eget kapital
Sakringsreserv Verkligt virde

Ingaende eget kapital 2006-01-01 176,7 897,9 -15,1 -107,4 666,6 1618,7
Arets forandring av sakringsreserv 384 384
Arets férandring av uppskjuten skatt pa sakringsreserv -10,8 -10,8
Arets férandring av reserv for finansiella tillgdngar som kan séljas 498,8 498,8
Summa férmégenhetsfordndringar redovisade direkt mot eget kapital,
exkl. transaktioner med bolagets dgare - - 27,6 498,8 -0,3 526,1
Arets resultat 346,0 346,0
Summa férmdgenhetsférdndringar, exkl. transaktioner med bolagets dgare - - 27,6 498,8 345,7 872,1
Utdelningar -61,8 -61,8
Konvertering konvertibla skuldebrev 49,3 195,5 244,8
Utgaende eget kapital 2006-12-31 226,0 1093,4 12,5 391,4 950,5 2673,8

. Balanserat

Ovrigt resultat inkl.

Aktie- tillskjutet arets Summa
Mkr kapital kapital Reserver resultat eget kapital
Sakringsreserv  Verkligt varde

Ingaende eget kapital 2007-01-01 226,0 1093,4 12,5 391,4 950,5 2673,8
Arets forandring av sakringsreserv 214 21,4
Arets férandring av uppskjuten skatt pa sakringsreserv -6,0 -6,0
Arets férandring av reserv for finansiella tillgdngar som kan sljas, efter skatt -774,5 -774,5
Summa férmégenhetsfordndringar redovisade direkt mot eget kapital,
exkl. transaktioner med bolagets dgare - - 15,4 -774,5 - -759,1
Arets resultat 351,2 351,2
Summa férmdgenhetsférdndringar, exkl. transaktioner med bolagets dgare - - 15,4 -774,5 351,2 -407,9
Utdelningar -146,9 -146,9
Aterkop egna aktier -17,3 -17,3
Konvertering konvertibla skuldebrev 25,0 319,7 344,7
Utgaende eget kapital 2007-12-31 251,0 1413,1 27,9 -383,1 1137,5 2446,4
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Finansiella rapporter

Kassaflodesanalyser —

Koncernen

2007-01-01 2006-01-01
Mkr Not 32 -2007-12-31 -2006-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt 388,7 4284
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -205,3 -232,0

183,4 196,4

Betald skatt -1,7 -2,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 181,7 194,3
Kassaflode fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar 68,9 -89,8
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 59,8 -54,0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 310,4 50,5
Investeringsverksamheten
Tillgdngsforvarv -124,2 -215,1
Forvérv av forvaltningsfastigheter -256,0 -534,0
Avyttring av forvaltningsfastigheter 25,5 268,9
Avyttring av tillgangar via dotterforetag 219,8 11,1
Forvérv av materiella anlaggningstillgdngar -1,1 -0,3
Forvarv av finansiella tillgangar -441,3 -158,5
Avyttring av finansiella tillgangar 45,7 13,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -531,6 -614,1
Fir ieringsverk heten
Upptagna lan 2077,0 368,2
Amortering av lan -1571,5 -63,9
Utbetald utdelning -146,9 -61,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 358,6 242,5
Arets kassaflode 137,4 -321,1
Likvida medel vid arets borjan 10,3 3314
Likvida medel vid arets slut 147,7 10,3
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Resultatrakningar —
Moderbolaget

Not 2007-01-01 2006-01-01
Mkr 1,2,33,34,35 -2007-12-31 -2006-12-31
Nettoomséttning 10 25,0 28,5
Kostnad for utforda tjanster 6,7,89 -42,5 -38,1
Bruttoresultat -17,5 -9,6
Intakter fran andelar i koncernféretag 12 191,2 325
Intakter fran andelar i joint venture 12 1,1 -
Kostnader fran andelar i koncernféretag 12 -3,3 -25,0
Kostnader fran andelar i joint venture 12 -2,7 -
Rorelseresultat 178,8 -2,1
Finansiella intdkter och kostnader 15
Ovriga ranteintakter och liknande intékter 42,3 31,6
Rantekostnader och liknande kostnader -31,0 -374
Resultat fore skatt 190,1 -7,9
Skatt pa arets resultat 16 -4,1 8,6
Arets resultat 17 186,0 0,7
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Balansrakningar —
Moderbolaget

Mkr Not 2007-12-31 2006-12-31
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 19 0,38 0,6
Summa materiella anldggningstillgangar 08 0,6
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 20 17131 16254
Andelar i joint venture 14 0,0 1,0
Uppskjuten skattefordran 16 15,2 11,4
Ovriga langfristiga fordringar 22 334 38,5
Summa finansiella anldggningstillgdngar 1761,7 1676,3
Summa anlidggningstillgangar 1762,5 1676,9
Omsittningstillgangar

Fordringar

Kundfordringar 23 09 6,4
Fordringar hos koncernféretag 22 631,6 595,8
Ovriga fordringar 22 48,2 44,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 8,2 8,6
Summa fordringar 688,9 655,3
Kassa och bank 25 147,6 95
Summa omséttningstillgangar 836,5 664,8
SUMMA TILLGANGAR 2599,0 2341,7

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 17
Bundet eget kapital
Aktiekapital 251,0 226,0
Reservfond 944,3 944,3
Summa bundet eget kapital 11953 11703
Fritt eget kapital
Overkursfond 515,2 195,5
Fond for verkligt varde - 04
Balanserat resultat 166,2 3438
Arets resultat 186,0 0,7
Summa fritt eget kapital 8674 5404
Summa eget kapital 2062,7 1710,7
Langfristiga skulder
Konvertibla forlagslan 27 - 341,7
Summa langfristiga skulder - 3417
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 14 2,7
Skulder till koncernféretag 26 505,5 244,0
Skulder till joint venture 26 - 25,1
Skatteskulder - 2,2
Ovriga skulder 26 16,0 1,2
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 31 13,4 14,1
Summa kortfristiga skulder 536,3 289,3
Summa skulder 536,3 631,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2599,0 2341,7
2007-12-31 2006-12-31
STALLDA SAKERHETER OCH ANSVARSFORBINDELSER 28
Stéllda sakerheter Inga Inga
Ansvarsforbindelser 348,7 526,3
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Forandringar i eget kapital —
Moderbolaget

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Fond for

Aktie- Reserv-  Overkurs- verkligt Balanserat Arets  Total eget
Mkr kapital fond fond vérde ¥) resultat  resultat kapital
Ingaende eget kapital 2006-01-01 176,7 944,3 - 1,3 375,4 - 1497,7
Arets férandring av sékringsreserv -1,2 -1,2
Arets forandring av uppskjuten skatt pa sakringsreserv 0,3 03
Summa férmégenhetsfordndringar redovisade direkt mot
eget kapital, exkl. transaktioner med bolagets dgare - - - -0,9 0,5 - -0,4
Arets resultat - - - 0,7 0,7
Summa férmégenhetsfordndringar,
exkl. transaktioner med bolagets dgare - - - -0,9 05 0,7 03
Utdelningar -61,8 - -61,8
Losen av konvertibla skuldebrev efter skatt 49,3 - 195,5 - - 2448
Koncernbidrag 41,3 - 41,3
Skatteeffekt pa koncernbidrag -11,6 - -11,6
Utgaende eget kapital 2006-12-31 226,0 944,3 195,5 0,4 343,8 0,7 1710,7
*) Sakringsreserv

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Fond for

Aktie- Reserv-  Overkurs- verkligt Balanserat Arets  Total eget
Mkr kapital fond fond vérde ¥) resultat  resultat kapital
Ingaende eget kapital 2007-01-01 226,0 944,3 195,5 0,4 344,5 1710,7
Arets férandring av sakringsreserv, efter skatt -0,4 -0,4
Summa férmégenhetsfordndringar redovisade direkt mot
eget kapital, exkl. transaktioner med bolagets dgare - - - -04 - - -0,4
Arets resultat - - - 186,0 186,0
Summa férmégenhetsférdndringar,
exkl. transaktioner med bolagets dgare - - - -0,4 - 186,0 185,6
Utdelningar -146,9 - -146,9
Losen av konvertibla skuldebrev efter skatt 25,0 - 319,7 - - 344,7
Aterkép av egna aktier -17,3 -17,3
Koncernbidrag -19,6 - -19,6
Skatteeffekt pa koncernbidrag 55 - 55
Utgaende eget kapital 2007-12-31 251,0 944,3 515,2 - 166,2 186,0 2062,7

*) Sékringsreserv
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Kassaflodesanalyser —
Moderbolaget

2007-01-01 2006-01-01
Mkr Not 32 -2007-12-31 -2006-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat fore skatt 190,1 -7,9
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m. -182,2 14,7

7,9 6,8

Betald skatt -24 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar av rérelsekapital 5,5 6,8
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(—)/Minskning(+) av rorelsefordringar -11,0 26,6
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder 479,5 -4,0
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 474,0 29,4
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar -0,7 -0,3
Forvarv av finansiella tillgangar -425,6 -305,1
Avyttring av finansiella tillgangar 237,3 16,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -189,0 -288,6
Fir iering L heten
Utbetald utdelning -146,9 -61,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -146,9 -61,8
Arets kassafléde 138,1 -320,9
Likvida medel vid arets bérjan 9,5 3304
Likvida medel vid arets slut 147,6 9,5
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Allméan information

Brinova Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556594-9566, bedriver
verksamhet i associationsformen aktiebolag och har sitt sate i Helsingborg i

Skane lan. Bolaget utgér moderbolag for en koncern med dotterféretag enligt

not 20.Huvudkontorets adress &r Verkstadsgatan 13,252 27 Helsingborg.
Brinova skapar langsiktiga varden genom att utveckla eget fastighets-

bestand, dga aktier i utvalda fastighetsbolag samt medverka till att strukturera

fastighetstillgangar i Sverige.

Verksamheten i moderbolaget Brinova Fastigheter AB bestar enbart av
koncernsamordnande uppgifter och tillgdngarna bestar huvudsakligen av
aktier och andelar i dotterforetag, som i sin tur dger fastigheter eller aktier i
fastighetsbolag.

Moderbolaget &r sedan 2003 noterat pa OMX Nordic Exchange Stockholm.
Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande

av styrelsen den 14 mars 2008. Koncernens och moderbolagets resultat- och

balansrakningar blir foremal for faststéllelse pa arsstimman den 24 april 2008.

ngs- och varderingsprinciper

Belopp i Mkr om inget annat anges

Overensstammelse med lag och normgivning

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisningslagen
och International Financial reporting standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran Interna-
tional Financial Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de har godkants av
EG-kommissionen for tillampning inom EU.Vidare har Redovisningsradets
rekommendation nr 30:05 Kompletterande redovisningsregler for koncerner
tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet “"Moderbolagets redovis-
ningsprinciper” De avvikelser som forekommer mellan moderbolagets och
koncernens principer foranleds av begransningar i méjligheterna att tillimpa
IFRS i moderbolaget till f6ljd av ARL och Tryggandelagen samt i vissa fall av
skatteskal.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och koncernens
finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som aven utgor rap-
porteringsvalutan for moderbolaget och koncernen. Det innebar att de
finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp, om inte
annat anges, ar angivna i miljoner kronor.Tillgangar och skulder ar redovisade
till historiska anskaffningsvarden, férutom forvaltningsfastigheter och vissa
finansiella tillgangar och skulder som redovisas till verkligt vérde. Finansiella
tillgangar och skulder som redovisas till verkligt vérde bestar av derivatinstru-

ment och finansiella tillgangar klassificerade som finansiella tillgangar som kan

sdljas.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att fo-
retagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt gér antaganden
som paverkar tilliampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar och

antaganden &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra faktorer

som under radande forhallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa

uppskattningar och antaganden anvéands sedan for att bedéma de redovisade

vérdena pa tillgangar och skulder som inte annars framgar tydligt frdn andra

kallor.Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Bedomningar som ar gjorda av féretagsledningen vid tillampningen av
IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda

uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i pafoljande ars finan-

siella rapporter beskrivs nérmare i not 35.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillampats konsekvent
pé samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rapporter,om
inte annat framgér nedan. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent pa rapportering och konsolidering av moderbolag, dotterféretag,
intresseféretag och joint venture-foretag.

Andrade redovisningsprinciper

Tillimpade redovisningsprinciper &r fér koncernen oférandrade jamfort med
tidigare ar. Moderbolaget redovisar finansiella instrument till verkliga vérden
med tillimpning fran och med januari 2006.

Inférandet av IFRS 7 Finansiella Instrument: Upplysningar och féljdandring i IAS

1 Utformning av finansiella rapporter har inneburit utdkade upplysningar vad

galler hantering av finansiella instrument, vilket framgar av not 29-30.

Nya IFRS och tolkningar som kommer att tillampas under kc

perioder

Ett antal nya standarder, andringar i standarder samt tolkningsuttalanden
trader ikraft forst fr.o.m.rakenskapsaret 2008 och senare och har inte tillimpats
vid upprattandet av dessa finansiella rapporter.

IAS 1 (Andring) Utformning av finansiella rapporter ” Andringen, som
syftar till att forbattra anvandarnas formaga att analysera och jamféra
informationen i de finansiella rapporterna, trader i kraft den 1 januari 2009
och galler for rakenskapsar som pabdrjas fran och med detta datum.
Andringarna innebér bland annat féréndring i uppstallningsformerna och
bendamningarna av de finansiella rapporterna. Saledes kommer koncernens
framtida utformning av de finansiella rapporterna att paverkas vid inforan-
det av denna standard.

1AS 23 (Andring) Lanekostnader ?. Den huvudsakliga &ndringen &r att
mojligheten att direkt kostnadsfora vissa laneutgifter har tagits bort. Det
galler laneutgifter relaterade till tillgdngar som tar avsevard tid att fardig-
stalla for anvandning eller férsaljning. Sddana laneutgifter maste aktiveras.
Andringen trader i kraft den 1 januari 2009. Brinovas har redan idag som
princip att aktivera samtliga laneutgifter relaterade till tillgangar som tar
avsevard tid att fardigstélla, varfér denna @ndring inte bedéms ha nagon
inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

IAS 27 (Andring), Koncernredovisning och separata finansiella rapporter”.
Andringen trdder i kraft den 1 juli 2009 och géller fér rakenskapsar som
pabérjas frdn och med detta datum. Andringen innebér bland annat att
resultat hanforligt till minoritetsdgare alltid skall redovisas dven om det
innebdr att minoritetsandelen ar negativ, att transaktioner med minoritets-
aktiedgare alltid skall redovisas i eget kapital, samt att i de fall ett moder-
bolag mister det bestimmande inflytandet skall den eventuella kvar-
varande andelen omvérderas till verkligt varde. Andringen av standarden
kommer att paverka framtida transaktioner.

IFRS 2 aktierelaterade ersittningar (Andring) - vesting conditions and
Cancellations”. Andringen trader i kraft den 1 januari 2009. Andringen
paverkar definitionen av intjanandevillkor infor ett nytt begrepp, “non-
vesting conditions” (villkor som inte &r definierade som intjanandevillkor).
Denna andring forvédntas inte ha nagon inverkan pa Brinova koncernens
finansiella rapporter.

IFRS 3 (Andring), Rérelseférvarv”. Andringen tréder i kraft den 1 juli 2009
och galler for rakenskapsar som pabdrjas fran och med detta datum.
Standarden skall tillampas framatriktat, vilket innebar att den skall
tillimpas pa rorelseforvéarv som sker efter det att standarden tagits i bruk.
Tillampningen kommer att innebéra en foérandring i hur framtida forvarv
redovisas, bland annat vad avser redovisning av transaktionskostnader,
eventuella villkorade képeskillingar och successiva férvarv. Brinovakon-
cernen kommer att tillimpa standarden fran och med 1 januari 2010.
Andringen av standarden kommer inte att innebéra nagon effekt pa
tidigare gjorda férvarv men kommer att paverka redovisningen av fram-
tida transaktioner.

IFRS 8 Operativa segment. Standarden trader i kraft den 1 januari 2009 och
galler for rakenskapsar som pabarjas fran och med detta datum. Stan-
darden behandlar indelningen av féretagets verksamhet i olika segment.
Enligt standarden ska féretaget ta utgangspunkt i den interna rappor-
teringens struktur och bestdmma rapporteringsbara segment efter denna
struktur. Brinovas preliminara bedémning ar att denna standard inte
kommer att innebéra redovisning av nya segment.

IFRIC 11,IFRS 2 Aterkép av egna aktier och transaktioner mellan koncern-
bolag.Tolkningsuttalandet tradde i kraft den 1 mars 2007 och gdller for
rakenskapsar som pabdrjas efter detta datum. Tolkningen klargér hante-
ringen avseende klassificeringen av aktierelaterade erséttningar dar
bolaget aterkoper aktier for att reglera sitt dtagande samt redovisningen
av optionsprogram i dotterbolag som tillampar IFRS. Brinova kommer att
tillampa IFRIC 11 fran och med den 1 januari 2008 men detta férvéantas inte
ha nagon inverkan pa koncernens rakenskaper.

IFRIC 12 Servicekoncessionsarrangemang ”. Tolkningsuttalandet trader

i kraft den 1 januari 2008 och gdller for rakenskapsar som péabdrjas efter
detta datum. Utlatandet behandlar de arrangemang dér ett privat foretag
ska uppféra en infrastruktur for att tillhandahalla offentlig service for en
specifik tidsperiod. Foretaget far betalt for denna service under avtalets
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16ptid. Brinova kommer att tillimpa IFRIC 12 fran och med den 1 januari
2008 men detta forvantas inte ha nagon inverkan pa koncernens rakenskaper.

¢ IFRIC 13 Kundlojalitetsprogram ”.Tolkningsuttalandet trader i kraft den
1 januari 2008 och galler for rakenskapsar som paborjas efter detta datum.
Tolkningen klargor hur forpliktelser att leverera kostnadsfria eller rabat-
terade varor eller tjanster till kunder som kvalificerat sig for detta genom
podng etcetera pa sina kop skall redovisas och varderas. Brinova kommer
att tillimpa IFRIC 13 fran och med den 1 januari 2008 men detta férvantas
inte ha ndgon inverkan pa koncernens rakenskaper.

¢ IFRIC 14 Begransningar i forvaltningstillgangars varde med avseende pa
framtida krav pa minsta bidrag till formansbestamda planer”.Tolkningsut-
talandet trader i kraft den 1 januari 2008 och géller for rdkenskapsar som
paborjas efter detta datum. Brinova kommer att tillampa IFRIC 14 frdn och
med den 1 januari 2008 men detta férvéantas inte ha nagon inverkan pa
koncernens finansiella rapporter.

*) Dessa standarder respektive tolkningsuttalanden ar annu inte antagna av EU.

Segmentsrapportering

Ett segment &r en redovisningsmassigt identifierbar del av koncernen som &r
utsatt for risker och majligheter som skiljer sig fran andra segment. Segments-
rapporteringen sker for rérelsegrenar och fér geografiska omraden. Den domi-
nerande bakgrunden till och karaktéren hos foretagets risker och majligheter
innebdr att rorelsegren ar den priméra indelningsgrunden for segmentsrap-
porteringen. Koncernens interna rapporteringssystem &dr ocksé uppbyggt med
tanke pa uppféljning av avkastningen frén koncernens tillgdngar och tjdnster
ur ett rorelsegrensperspektiv. Segmentsinformation lamnas i enlighet med IAS
14 endast fér koncernen.

Klassificering

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart
av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv méanader
réknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar
i allt vasentligt enbart av belopp som férvantas atervinnas eller betalas inom
tolv manader raknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterforetag ar féretag som star under ett bestammande inflytande av
Brinova Fastigheter AB.Bestammande inflytande innebar direkt eller indirekt
en ratt att utforma ett féretags finansiella och operativa strategier i syfte att f&
ekonomiska fordelar, vilket vanligen foljer med ett aktieinnehav uppgaende
till mer an halften av réstratterna.Vid bedomningen om ett bestimmande in-
flytande foreligger, skall potentiella rostberdttigande aktier som utan drojsmal
kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden, om férvarv av dot-
terbolag inneburit forvarv av rorelse och inte endast av tillgangar och skulder.
Forvarvsmetoden innebdr att forvarv av ett dotterforetag betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets tillgangar
och dvertar dess skulder och eventualférpliktelser. Det koncernmassiga an-
skaffningsvardet faststélls genom en férvarvsanalys i anslutning till rérelsefor-
varvet. | analysen faststalls dels anskaffningsvardet fér andelarna eller rérelsen,
dels det verkliga véardet av forvéarvade identifierbara tillgdngar samt 6vertagna
skulder och eventualforpliktelser. Anskaffningsvardet for dotterforetagsaktier-
na respektive rérelsen utgérs av de verkliga vardena per dverlatelsedagen for
tillgangar, uppkomna eller 6vertagna skulder och emitterade egetkapitalinstru-
ment som lamnats och som utgor vederlag for de forvarvade nettotillgangarna
samt transaktionskostnader som &r direkt hanférbara till férvarvet. Overstiger
anskaffningskostnaden det verkliga vardet av forvarvade identifierbara
tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventualférpliktelser redovisas denna
skillnad som goodwill. Understiger anskaffningskostnaden det verkliga vérdet
av forvarvade identifierbara nettotillgangar och eventualforpliktelser redovisas
skillnaden direkt i resultatrakningen.

Nar forvarv av dotterforetag innebér forvérv av forvaltningsfastigheter
som inte ingdr i en rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda iden-
tifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden
vid forvarvstidpunkten. Samtliga forvarv av dotterféretag under 2006 och 2007
har utgjort tillgangsforvarv.

Dotterféretagens finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran
den dag det bestammande inflytandet uppkommer och innefattas i koncernre-
dovisningen till den dag det upphor.

Intresseféretag

Intresseforetag ar de foretag for vilka koncernen har ett betydande inflytande
over den driftsmassiga och finansiella styrningen, men inte ett bestammande
inflytande. Fran och med den tidpunkt som det betydande inflytandet erhalls
till dess att det upphor redovisas andelar i intresseforetag enligt kapitalan-
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delsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebdr att det i koncernen redovisade
vérdet pa aktierna i intresseforetagen motsvaras av koncernens andel av intres-
seféretagens egna kapital samt koncernméssig goodwill och andra eventuella
kvarvarande varden pa koncernmaéssiga 6ver- och undervarden.| koncernens
resultatrakning redovisas som "Andel i intresseféretags resultat” koncernens
andel i intresseforetagens nettoresultat efter skatt och minoritet justerat for
eventuella avskrivningar, nedskrivningar eller uppldsningar av forvarvade

over- och undervarden. Erhéllna utdelningar fran intresseféretag minskar
investeringens redovisade varde.”Andel i intressef6retags resultat” redovisas
som en del av rérelseresultatet.

Nar koncernens andel av redovisade forluster i intresseforetaget 6verstiger
det redovisade vérdet pa andelarna i koncernen reduceras andelarnas varde till
noll. Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nar det betydande
inflytandet upphor.

Joint venture

Ett joint venture &r redovisningsmassigt ett foretag for vilket koncernen ge-
nom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt bestamman-
de inflytande 6ver den driftsmassiga och finansiella styrningen. Andelsinnehav
i joint venture redovisas enligt kapitalandelsmetoden. For beskrivning av
kapitalandelsmetoden se ovan under Intresseféretag. Kapitalandelsmetoden
tillampas fran den tidpunkt da det gemensamma inflytandet uppkommer och
fram till den tidpunkt ndr det gemensamma inflytandet upphér.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och kostnader och orealise-
rade vinster och forluster som uppkommer fran koncerninterna transaktioner
mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattande av koncernre-
dovisningen.

Orealiserade vinster som uppkommer vid transaktioner med intressefére-
tag och gemensamt kontrollerade féretag elimineras i den utstrackning som
motsvarar koncernens dgarandel i féretaget. Orealiserade forluster elimineras
pa samma satt som orealiserade vinster, men endast i den utstrackning det inte
finns ndgon indikation pa nedskrivningsbehov.

Transaktioner i utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan till den
valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Funktionell valuta &r valutan i
de priméara ekonomiska miljéer bolagen bedriver sin verksamhet. Alla enheter
i koncernen har svenska kronor som funktionell valuta. Monetara tillgdngar
och skulder i utldndsk valuta raknas om till den funktionella valutan till den
valutakurs som foreligger pa balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar
vid omrakningarna redovisas i resultatrakningen.

Transaktioner med utlandet forekommer endast i undantagsfall.

Rorelsens intékter

Intéktsredovisning sker i resultatrakningen nar vasentliga risker och formaner
har 6verforts till motparten.Om det rader betydande osdkerhet avseende
betalning, vidhdangande kostnader eller risk och om séljaren behaller ett enga-
gemang i den I6pande forvaltningen som vanligtvis forknippas med dgandet
sker ingen intaktsforing. Intakterna redovisas till det verkliga vérdet av vad som
erhallits eller férvantas komma att erhallas med avdrag fér lamnade rabatter.

Hyresintdkter

Hyresintdkter och hyresrabatter redovisas linjart i resultatrakningen baserat pa
villkoren i hyresavtal. Férskottshyror redovisas som forutbetalda hyresintékter.
Intékter fran fortidsinlésen av hyreskontrakt redovisas som intakt den period
da ersattningen erhallits, i de fall inga ytterligare prestationer kravs fran Brino-
vas sida. Utfakturerad fastighetskatt och mediakostnader redovisas som intékt i
den period de faktureras av Brinova.

Intdkter fran fastighetsforsdljning

Brinova redovisar intdkter och kostnader fran férvérv och avyttringar av

fastigheter, tillgdngsforvarv och avyttringar av tillgdngar vid den tidpunkt da

risker och férmaner 6vergatt till kdparen, vilket normalt sammanfaller med till-

tradesdagen.Vid bedémning av intéktsredovisningstidpunkt beaktas vad som

avtalats mellan parterna betréaffande risker och férmaner samt engagemang

i den I6pande forvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan pa-

verka affarens utgang vilka ligger utanfér saljarens och/eller kdparens kontroll.
Kriterierna for intaktsredovisning tillampas pa varje transaktion for sig.

Statliga stod

Statliga bidrag redovisas i resultat- och balansrakningen nar det féreligger
rimlig sdkerhet att de villkor som &r férknippade med bidraget kommer att
uppfyllas och att bidraget kommer att erhallas. Bidragen periodiseras syste-
matiskt pa samma satt och 6ver samma perioder som de kostnader bidragen
ar avsedda att kompensera for. Statliga investeringsbidrag relaterade till till-
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gangar redovisas i balansrakningen genom att bidraget reducerar tillgangens
redovisade vérde.

Rorelsens kostnader och finansiella intdkter och kostnader

Central administration

Central administration omfattar poster som inte vidarefakturerats pa 6vriga
koncernbolag. Har ingar kostnader pa 6vergripande koncernniva for bland
annat koncernledning, personaladministration, data och IR, revision samt finan-
siella rapporter och kostnader fér uppratthallande av borsnotering.

Kostnader for operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i resultatrakningen
linjért 6ver leasingperioden. Formaner erhallna i samband med tecknandet av
ett avtal redovisas i resultatrakningen linjart Gver leasingavtalets 16ptid.

Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intékter och kostnader bestar av ranteintakter pa bankmedel, ford-
ringar och rantebarande vardepapper, rantekostnader pa lan, utdelningsintak-
ter, orealiserade och realiserade vinster och férluster pa finansiella placeringar
samt derivatinstrument som anvands inom den finansiella verksamheten.
Rénteintakter pa fordringar och rantekostnader pé skulder berdknas med till-
lampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta som gor att nu-
vardet av alla uppskattade framtida in- och utbetalningar under den forvantade
rantebindningstiden blir lika med det redovisade vérdet av fordran eller skulden.
Ranteintdkter respektive rantekostnader 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.
Utdelningsintakter redovisas nar rétten att erhalla betalning faststallts.
Resultat fran forsaljning av vardepapper redovisas da de risker och for-
delar forknippade med dgandet av instrumenten i allt vésentligt Gverforts till
kdparen och Brinova inte langre har kontroll 6ver instrumentet.
Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfér sig
utom till den del de avser réanta under produktionstiden for stérre ny-, till- eller
ombyggnader som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla.Vid aktivering av
rdnta beraknas rantan utifran en genomsnittligt vagd lanekostnad.

Skatt

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomstskatter
redovisas i resultatrakningen utom da underliggande transaktion redovisas
direkt mot eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas i eget kapital.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar. Hit hor
dven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdakningsmetoden med utgangs-
punkt i temporadra skillnader mellan redovisade och skattemdssiga varden pa
tillgadngar och skulder.Féljande tempordra skillnader beaktas inte; for temporar
skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av goodwill, férsta redovis-
ningen av tillgdngar och skulder som inte ar rérelseférvarv och vid tidpunkten
for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat,
vidare beaktas inte heller temporara skillnader hanforliga till andelar i dotter-
och intresseforetag som inte forvantas bli aterforda inom 6verskadlig framtid.
Vérderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa
tillgangar eller skulder férvéntas bli realiserade eller reglerade.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader
och underskottsavdrag redovisas endast i den man det &r sannolikt att dessa
kommer att medfora lagre skatteutbetalningar i framtiden.

Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de skattesatser och skat-
teregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

I juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skat-
teskuld. | koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver upp pa
uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Nar forvarv sker av ett bolag utgor forvarvet antingen ett forvarv av
rorelse eller forvérv av tillgangar. Ett forvérv av tillgangar foreligger om t.ex.det
forvarvade bolaget endast dger en eller flera fastigheter med hyreskontrakt,
men forvarvet ej innefattar processer som erfordras for att bedriva fastighets-
rorelse.Vid redovisning som ett forvarv av tillgangar redovisas ingen uppskju-
ten skatt separat.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland till-

gangarna likvida medel, kundfordringar samt innehav av aktier som inte utgor

dotter- eller intresseféretag, lanefordringar, obligationer och derivat. Bland

skulder och eget kapital aterfinns finansiella instrument i form av leverantors-

skulder, utgivna skuld- och eget kapitalinstrument, laneskulder samt derivat.
En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrdkningen nér bolaget

blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar tas upp i

balansrakningen nar faktura har skickats. Hyresfordran redovisas som fordran i

den period da prestationer motsvarande fordrans vérde har levererats och be-
talningar motsvarande fordrans varde annu ej erhallits. Skuld tas upp nar mot-
parten har presterat och avtalsenlig skyldighet att betala féreligger, aven om
faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.
En finansiell tillgdng tas bort fran balansrékningen néar rattigheterna i avtalet
realiserats, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma galler
for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen
nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller
for del av en finansiell skuld.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen,
som utgor den dag da bolaget forbinder sig att forvarva eller avyttra till-
gangen.

De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta redovisningen utifran
det syfte instrumentet férvarvades. Finansiella instrument redovisas initialt
till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg
for transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom fér dem som
tillhor kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via resultat-
rakningen vilka redovisas till verkligt varde exklusive transaktionskostnader.
Redovisningen sker darefter beroende pa hur de finansiella instrumenten har
klassificerats enligt nedan.

Verkligt vdrde pa noterade finansiella tillgangar motsvaras av tillgangens
noterade kopkurs pa balansdagen.Verkligt vérde pa onoterade finansiella
tillgdngar faststalls genom att anvanda varderingstekniker till exempel nyligen
genomforda transaktioner, pris pa liknande instrument och diskonterade kas-
safloden. For ytterligare information se not 30.

Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar ar i behov av
nedskrivning. Se vidare avsnittet Nedskrivningar nedan.

Finansiella placeringar som utgérs av aktier tillhor antingen kategorin
finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen eller
finansiella tillgdngar som kan saljas.

Réantebarande vardepapper som anskaffats med avsikt att innehas till
forfall tillhor kategorin finansiella tillgangar som halls till forfall och varderas till
upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar redovisade till verkligt véirde via resultatrdkningen
Kategorin innefattar finansiella tillgangar som innehas for handel och andra
finansiella tillgdngar som foretaget valt att placera i denna kategori. En tillgdng
klassificeras som innehav fér handel, om den forvarvas i syfte att séljas pa
kort sikt. Derivat som ar fristdende liksom inbdddade derivat klassificeras som
innehav for handel férutom da de anvéands for sékringsredovisning. Tillgdngar
i denna kategori varderas [6pande till verkligt varde med vérdeférandringar
redovisade i resultatrakningen.

Tillgéngar i denna kategori klassificeras som omsattningstillgdngar.
Brinova har inga tillgangar klassificerade i denna kategori.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgdngar som inte utgér deri-
vat med fasta betalningar eller med betalningar som gar att faststélla, och som
inte dr noterade pa en aktiv marknad. Fordringarna uppkommer vid kontant
utlaning och da Brinova tillhandahaller varor och tjanster direkt till kredittaga-
ren utan avsikt att idka handel i fordringsratterna. Kategorin innefattar dven
forvarvade fordringar. Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde.
Upplupet anskaffningsvérde bestams utifran den effektivranta som berdk-
nades vid anskaffningstidpunkten. Det innebér att 6ver- och undervarden
liksom direkta transaktionskostnader periodiseras 6ver instrumentets l6ptid.
Kundfordringar redovisas till det belopp som férvantas inflyta efter avdrag for
osakra fordringar som bedoémts individuellt. Kundfordrans férvantade I6ptid ar
kort, varfor vérdet redovisats till nominellt belopp utan diskontering. En reserv
for vardeminskning av kundfordringar gérs nar det finns objektiva bevis for att
koncernen inte kommer att kunna erhalla alla belopp som ar forfallna enligt
fordringarnas ursprungliga villkor.Vasentliga finansiella svarigheter hos galde-
naren, sannolikhet for att galdendren kommer att ga i konkurs eller genomga
finansiell rekonstruktion och uteblivna eller férsenade betalningar (férfallna se-
dan mer dn 30 dagar) betraktas som indikatorer pa att ett nedskrivningsbehov
av en kundfordran kan féreligga. Reservens storlek utgors av skillnaden mellan
tillgdngens redovisade varde och nuvérdet av bedomt framtida kassafléde. En
nedskrivning av kundfordran redovisas i resultatrékningen som en minskning
av rorelsens intdkter och en nedskrivning av en lanefordran redovisas i posten
finansiella kostnader.

Finansiella tillgangar som kan sdljas

| kategorin finansiella tillgangar som kan séljas ingar finansiella tillgdngar som
inte klassificerats i ndagon annan kategori eller finansiella tillgangar som fore-
taget initialt valt att klassificera i denna kategori.| denna kategori har Brinova
klassificerat samtliga vardepappersinnehav. Finansiella tillgdngar som kan
sdljas ingar i anldggningstillgdangar om ledningen inte har for avsikt att avyttra
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tillgdngen inom 12 manader efter balansdagen.Tillgangar i denna kategori
varderas I6pande till verkligt varde med vardeférandring mot eget kapital i den
man det inte handlar om en vérdenedgang (skillnad mellan anskaffningsvarde
och aktuellt verkligt varde) som bedomts vara betydande eller Iangvarig.Vid
den tidpunkt placeringarna bokas bort fran balansrakningen omférs tidigare
redovisad ackumulerad vinst eller forlust i eget kapital till resultatrakningen.

Finansiella tillgadngar som halls till forfall

Finansiella tillgangar som halls till forfall &r finansiella tillgdngar som inte &r
derivat, som har faststallda eller faststallbara betalningar och faststalld I16ptid
och som koncernledningen har for avsikt och férmaga att inneha till forfall.
Tillgangar i denna kategori varderas till upplupet anskaffningsvarde. Brinova
har inga tillgangar klassificerade i denna kategori.

Finansiella skulder virderade till verkligt vérde via resultatrikningen

Denna kategori bestar av derivat (fristaende och inbdddade) som inte anvands
for sakringsredovisning. Skulder i kategorin varderas I6pande till verkligt
varde med vérdeférandringar redovisade i resultatrakningen. Brinova har inga
skulder klassificerade i denna kategori.

Finansiella skulder virderade till upplupet anskaffningsvdrde

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t ex leverantérsskulder, ingar i denna
kategori. Finansiella skulder védrderas inledningsvis till verkligt vérde, netto
efter transaktionskostnader. Finansiella skulder varderas darefter till upplupet
anskaffningsvérde och eventuell skillnad mellan erhéllet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultatrék-
ningen fordelat 6ver laneperioden med tillimpning av effektivrantemetoden.
Rénteskillnadsersattningar vid fortidslosen av lan redovisas i resultatrékningen
vid I6sentidpunkten. Langfristiga skulder har en forvantad 16ptid som ar langre
an ett ar medan kortfristiga skulder har en 16ptid om hogst ett ar. Leverantors-
skulder och andra rérelseskulder som har en kort férvantad 16ptid redovisas
darfér normalt till nominellt vérde. Limnade utdelningar redovisas som skuld
efter det att arsstamman godkant utdelningen.

Derivat och sdkringsredovisning
Innehavet av finansiella derivatinstrument utgors av ranteswappar och avtal
om rantetak som ska skydda mot ranterisker. Dessa instrument klassificeras
som sdkringsinstrument avseende prognostiserade framtida rantebetalningar
tillhérande upplaningen som I6per till rorlig ranta. Samtliga derivat redovisas
till verkligt vérde i balansrakningen. For att uppfylla kraven for sakringsredovis-
ning finns en tydlig koppling mellan derivaten och de sékrade posterna.Vidare
sker I6pande en berdkning av effektiviteten och samtliga sékringsférhéllanden
ar dokumenterade i enlighet med de krav som stélls i IAS 39.Vérdeférandringar
pa derivaten redovisas, till den del som ar effektiv, initialt i sarskild kategori
inom eget kapital i avvaktan pa att det sékrade flddet redovisas i resultatrak-
ningen. Ineffektiv del redovisas som 6vriga finansiella intdkter och kostnader.
Mer information om redovisningsprinciper och finansiell riskhantering
finns i not 30, Finansiella instrument och finansiell riskhantering.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodoha-
vanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida place-
ringar med en 6ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre manader
vilka ar utsatta for endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Utgivna konvertibla skuldebrev

Konvertibla skuldebrev kan konverteras till aktier genom att motparten
utnyttjar sin option att konvertera fordringsréatten till aktier. Darfor redovisas
konvertibla skuldebrev i enlighet med deras ekonomiska inneb6rd uppdelat

i en finansiell skuld och en egetkapitaldel. Egetkapitalinstrumenten upptas

till ett belopp som utgors av skillnaden mellan det verkliga vardet av den
finansiella skulden och det belopp som erhdlls nér konvertibeln gavs ut. Det
verkliga vérdet pa skulden berdknas genom att diskontera de framtida betal-
ningsflédena med vad som vid emissionstidpunkten bedéms vara den aktuella
marknadsrantan for en liknande skuld, utan ratt till konvertering. Eventuell
uppskjuten skatt hanférlig till skulden vid emissionstidpunkten avraknas fran
det redovisade vdrdet av egetkapitalinstrumentet. Transaktionskostnader i
samband med emission av ett sammansatt finansiellt instrument skall férdelas
pa skulddelen och egetkapitaldelen proportionellt mot hur emissionslikviden
fordelas. Rantekostnaden redovisas i resultatrékningen och berdknas med
effektivrantemetoden.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgang i balansrdakningen om
det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget
till del och anskaffningsvardet for tillgdngen kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.
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Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvéarden
minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. |
anskaffningsvérdet ingar inkdpspriset samt kostnader direkt hanférliga till
tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas i enlighet
med syftet med anskaffningen. Ldnekostnader under produktionstiden ingar

i anskaffningsvardet for storre ny-, till- eller ombyggnader som tar betydande
tid i ansprék att fardigstalla.

Fastigheter som bebyggs eller exploateras for framtida anvandning som
forvaltningsfastighet klassificeras som materiella anlaggningstillgangar och
redovisas till anskaffningsvérdet till dess arbetena &r slutférda. Dérefter Gvergar
fastigheterna till att bli forvaltningsfastigheter.

Materiella anldggningstillgangar som bestar av delar med olika nyttjande-
perioder behandlas som separata komponenter av materiella anlaggningstill-
gangar.

Det redovisade vardet fér en materiell anlaggningstillgang tas bort ur
balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nédr inga framtida eko-
nomiska fordelar véntas fran anvandningen.Vinst eller férlust som uppkom-
mer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgérs av skillnaden mellan
forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde med avdrag for direkta
forsaljningskostnader.Vinst eller férlust redovisas som 6vrig rorelseintakt/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det &r sannolikt
att de framtida ekonomiska fordelarna som &r forknippade med tillgangen
kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa
ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer.

Avgorande fér bedémningen nér en tillkommande utgift laggs till anskaff-
ningsvardet ar om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter, eller
delar dérav, varvid sddana utgifter aktiveras. Eventuella ej avskrivna redovisade
vérden pa utbytta komponenter, eller delar av komponenter, utrangeras och
kostnadsfors i samband med utbytet. Reparationer kostnadsfors I6pande.

Rorelsefastigheter

Med rorelsefastigheter avses en fastighet som innehas fér produktion och
tillhandahallande av varor, tjanster eller fér administrativa andamal. Brinova
ager en fastighet som bedoms vara rorelsefastighet.

Avskrivningsprinciper fér materiella anldggningstillgangar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod. Starttid-
punkt for avskrivningen gallande byggnader, ombyggnader eller markanlagg-
ningar sker nar fastigheten tilltrads (vid férvarv) eller nér fastigheten, lokalen
eller ytan kan tas i bruk, .

Rorelsefastigheter bestdr av ett antal komponenter med olika nyttjande-
perioder. Huvudindelningen &r byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa
komponenten mark vars nyttjandeperiod beddms som obegréansad. Byggna-
derna bestar emellertid av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till
grund for avskrivningen pa byggnader:

Stomme inkl. grund och markarbete, byggherrekostnader 100 ar
VA och elsystem, stomkomplettering, innervaggar 50 ar
Yttertak, fasad inkl isolering, puts, kdksinredning 40 ar
Varme och ventilationssystem, hissar 35ar
Fonster 30ar
Ytskikt, vitvaror, 6vrigt,gemensamma utrymmen 15ar

Foljande avskrivningar tillampas for maskiner och inventarier:

Inventarier, verktyg och installationer 5-20 ar
Kontorsinventarier och datorer 5ar
Anvanda avskrivningsmetoder och tillgdngarnas restvarden och nyttjandepe-
rioder omprovas vid varje ars slut.

Forvaltningsfastigheter

Med férvaltningsfastigheter avses en fastighet som innehas i syfte att generera
hyresintakter eller vardestegring eller en kombination av dessa. Férvaltnings-
fastigheterna redovisas initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hanforliga utgifter. Forvaltningsfastigheter
redovisas i balansrakningen till verkligt varde. Omvarderingar av verkligt
vérde under I6pande ar sker genom en intern vardering. Den internt utférda
vérderingen kvalitetskontrolleras genom ett urval som externvarderas arligen
varefter en avstdmning sker mellan internt och externt utférd vardering. Om
det under I6pande ar foreligger indikationer pa vasentliga vardeférandringar
for enskilda fastigheter sker omvardering i samband med kvartalsrapportering
for de aktuella fastigheterna. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden,
vilket ar det bedomda beloppet som skulle erhallas i en transaktion vid varde-
tidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har
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ett intresse i att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsféring dar
bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.

Savél orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resul-
tatrakningen. Med realiserade vardeforandringar avses vardeforandringen
under den senaste kvartalsrapporteringsperioden for salda fastigheter. Med
orealiserade vardeforandringar avses 6vriga vérdeférandringar. Vid forvérv av
fastigheter eller bolag, bokfors transaktionen vanligen per tilltradesdagen,
eftersom risker och formaner som foljer av dgandet vanligen 6vergar den
dagen. Hyresintékter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlig-
het med de principer som beskrivs under avsnittet Rorelsens intakter.

Nar en rorelsefastighet, vilken redovisats som materiell anlaggningstill-
gang, omklassificeras till forvaltningsfastighet till fljd av andrad anvandning,
redovisas en orealiserad vardestegring direkt mot eget kapital i omvarde-
ringsreserven. Denna orealiserade vardestegring motsvaras av skillnaden
mellan verkligt vérde vid omklassificeringstidpunkten och det redovisade
varde som rorelsefastigheten hade omedelbart innan den omklassificerades
till forvaltningsfastighet.Vid eventuell framtida avyttring omférs den aktuella
fastighetens andel av omvarderingsreserven till balanserade vinstmedel. Om
forlust uppkommer i en sadan transaktion redovisas denna i resultatrékningen
i anslutning till avyttringen.

Om en forvaltningsfastighet 6vergar till att anvandas i egen verksamhet,
omklassificeras denna fran forvaltningsfastighet till rérelsefastighet. Fastighe-
tens verkliga varde vid omklassificeringstidpunkten utgor dérefter underlag for
framtida komponentavskrivningar.Om koncernen pabérjar en ombyggnation
av en befintlig férvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som forvaltnings-
fastighet redovisas fastigheten dven fortsattningsvis som forvaltningsfastighet
vilken redovisas enligt verkligt varde-metoden och omklassificeras inte till
materiell anlaggningstillgdng under ombyggnadstiden.

Tillkommande utgifter

Till redovisade vardet ldggs aven tillkommande utgifter. Tilkommande utgifter
laggs till det redovisade vardet endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelar som ar forknippade med tillgdngen kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvérdet kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de upp-
kommer. Avgérande fér bedémningen nér en tillkommande utgift laggs till det
redovisade véardet ar om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter,
eller delar déray, varvid sadana utgifter aktiveras. Reparationer kostnadsfors i
samband med att utgiften uppkommer.

Lanekostnader som &r direkt hanforliga till inkép, konstruktion eller
produktion for storre ny-, till- eller ombyggnader av en tillgdng och som tar
betydande tid i ansprak att fardigstalla for avsedd anvandning eller forséljning
inkluderas i tillgangens anskaffningsvarde. Aktivering av lanekostnader sker
under forutsattningen att det &r sannolikt att de kommer att leda till framtida
ekonomiska fordelar och att kostnader kan matas pa ett tillforlitligt satt.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar kontrolleras vid varje balans-
dag for att utréna om det finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov.I1AS
36 tillampas for prévning av nedskrivningsbehov for andra tillgangar an finan-
siella tillgangar, vilka provas enligt IAS 39, forvaltningsfastigheter redovisade till
verkligt varde enligt IAS 40 och uppskjutna skattefordringar. For undantagna
tillgdngar enligt ovan prévas det redovisade vardet enligt respektive standard.

Nedskrivningsprévning for materiella tillgdngar samt andelar i dotterféretag,
intresseféretag, joint venture mm

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas enligt IAS 36 tillgangens
atervinningsvarde som det hogsta av nyttjandevardet och verkligt véarde minus
forséljningskostnader.Vid berdkning av nyttjandevardet diskonteras framtida
kassafloden till en rantesats fore skatt som ska beakta marknadens bedémning
av riskfri ranta och risk férknippad med den specifika tillgdngen.Om det inte
gar att faststalla vasentligen oberoende kassafloden till en enskild tillgang ska
tillgdngarna vid prévning av nedskrivningsbehov grupperas till den lagsta niva
dar det gar att identifiera vasentligen oberoende kassafléden (en sa kallad
kassagenererande enhet). En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller
kassagenererande enhets redovisade varde Gverstiger atervinningsvardet.En
nedskrivning belastar resultatrakningen.

Nedskrivningsprévning for finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfélle utvarderar féretaget om det finns objektiva bevis pa
att en finansiell tillgang eller grupp av tillgéngar ér i behov av nedskrivning.
Objektiva bevis utgors dels av observerbara forhallanden som intréffat och
som har en negativ inverkan p& mojligheten att atervinna anskaffningsvardet,
dels av betydande eller utdragen minskning av det verkliga véardet fér en
investering i en finansiell placering klassificerad som en finansiell tillgang som
kan séljas.

Ett egetkapitalinstrument som ar klassificerat som en finansiell tillgang som
kan séljas utgor en stark indikation pa ett betydande nedskrivningsbehov,
enligt Brinovas interna definition, ett nedskrivningsbehov som éverstiger 20
procent. En stark indikation pa ett bestaende nedskrivningsbehov uppkom-
mer ndr vardenedgang varat i minst 14 manader.Vid nedskrivning av ett
egetkapitalinstrument som &r klassificerat som en finansiell tillgang som kan
sdljas omfors tidigare redovisad ackumulerad vinst eller forlust i eget kapital till
resultatrakningen.

Atervinningsvardet for tillgdngar tillhérande kategorierna investeringar
som halls till forfall och lanefordringar och kundfordringar vilka redovisas till
upplupet anskaffningsvarde, beraknas som nuvardet av framtida kassafloden
diskonterade med den effektiva ranta som gallde da tillgdngen redovisades
forsta gangen.Tillgdngar med en kort 16ptid diskonteras inte. En nedskrivning
belastar resultatrakningen.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att nedskrivnings-
behovet inte langre foreligger och det har skett en férandring i de antaganden
som lag till grund for berdkningen av atervinningsvardet. En reversering gors
endast i den utstrackning som tillgangens redovisade vérde inte Gverstiger det
redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dér sa
ar aktuellt,om ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av investeringar som halls till forfall eller lanefordringar
och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterférs om
en senare 6kning av atervinningsvardet objektivt kan hanféras till en handelse
som intrdffat efter det att nedskrivningen gjordes.

Nedskrivningar av egetkapitalinstrument som é&r klassificerade som finan-
siella tillgangar som kan séljas vilka tidigare redovisats i resultatrakningen far
inte senare aterforas via resultatrakningen. Det nedskrivna vardet ar det varde
frén vilket efterfoljande omvéarderingar gors, vilka redovisas direkt mot eget
kapital.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen uppréttas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflo-
det omfattar endast transaktioner som medfor in- eller utbetalningar. Likvida
medel i kassaflddesanalysen 6verensstimmer med definitionen av likvida
medel i balansrakningen.

Aktiekapital

Aterkép av egna aktier

Innehav av egna aktier och andra egetkapitalinstrument redovisas som en
minskning av det egna kapitalet. Forvérv av sddana instrument redovisas som
en avdragspost fran eget kapital. Likvid fran avyttring av egetkapitalinstrument
redovisas som en 6kning av eget kapital. Transaktionskostnader som direkt kan
hénforas till emission av nya aktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i
eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Resultat per aktie

Berdakningen av resultat per aktie baseras pa arets resultat i koncernen
hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa det vagda genomsnittliga
antalet aktier utestaende under aret.Vid berakningen av resultat per aktie efter
utspadning justeras resultatet och det genomsnittliga antalet aktier for att ta
hansyn till effekter av utspadande potentiella stamaktier, vilka under rapporte-
rade perioder harror fran konvertibla skuldebrev.

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga ersattningar till anstéllda sasom I6ner, betald semester och betald
sjukfranvaro med mera samt sociala kostnader, redovisas i takt med att de
anstallda har utfort tjanster i utbyte mot erséattningen.

Pensioner

Avtal om pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstallning klas-
sificeras som antingen avgiftsbestamda eller férmansbestamda pensionspla-
ner.Brinova har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finansieras vanligen
genom betalningar till forsékringsbolag eller forvaltaradministrerade fonder,
dar betalningarna faststalls utifran periodiska aktuariella berakningar. Avtal
om pensioner och andra erséttningar efter avslutad anstallning klassificeras
som antingen avgiftsbestamda eller férmansbestamda pensionsplaner. En
avgiftsbestamd pensionsplan &@r en pensionsplan enligt vilken Brinova betalar
fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Brinova har inte nagra rattsliga eller
informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet
inte har tillrackliga tillgdngar for att betala alla ersattningar till anstéllda som
hanger samman med de anstalldas tjanstgéring under innevarande eller tidi-
gare perioder. En férmansbestamd pensionsplan ar en pensionsplan som inte
ar avgiftsbestamd. Utmarkande for formansbestamda planer &r att de anger
ett belopp for den pensionsférman en anstalld erhaller efter pensionering,
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vanligen baserat pa en eller flera faktorer sasom alder, tjanstgoringstid och
16n. Brinova har avgiftsbestamda pensionsplaner samt dtaganden avseende
pensioner enligt den sa kallade ITP-planen som enligt ett uttalande fran Redo-
visningsradets akutgrupp, URA 42, ar en forméansbestamd plan som omfattar
flera arbetsgivare.

For rakenskapsaren 2004, 2005, 2006 och 2007 har bolaget inte haft
tillgang till sddan information som gor det majligt att redovisa sina dtaganden
enligt ITP-planen som en férmansbestamd plan. Ataganden enligt ITP-planen
som tryggas genom en forsdkring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbe-
stamd plan. Arets avgifter for pensionsforsakringar som ar tecknade i Alecta
uppgar till 0,6 Mkr (0,9 Mkr). Alectas 6verskott kan fordelas till forsakringsta-
garna och/eller de férsékrade.Vid utgangen av 2007 uppgick Alectas 6verskott
i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 152,0 procent (143,1 ). Den kol-
lektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgdngar i
procent av férsakringsataganden beraknade enligt Alectas forsakringstekniska
berékningsantaganden, vilka inte dverensstammer med IAS 19.

Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som
en kostnad i resultatrédkningen nar de uppstar.

Ersdttningar vid uppsédgning

Ersattningar vid uppsagning utgar nar en anstallds anstallning sagts upp av
Brinova fore normal pensionstidpunkt eller da en anstalld accepterar frivillig
avgang i utbyte mot sadana ersattningar. Brinova redovisar avgangsvederlag
nar koncernen bevisligen &r forpliktad endera att séga upp anstéllda enligt

en detaljerad formell plan utan mojlighet till aterkallande, eller att Iamna
ersattningar vid uppsagning som resultat av ett erbjudande som gjorts for att
uppmuntra till frivillig avgang. Férmaner som forfaller mer én 12 manader efter
balansdagen diskonteras till nuvérde.

Avséattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har ett formellt eller
informellt atagande som en f6ljd av en intréffad handelse och det ar troligt

att ett utflode av resurser kravs for att reglera dtagandet och en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Nuvardesberakning gors for att ta hdnsyn
till vasentliga tidsvarden avseende framtida betalningar.

Anlédggningstillgangar som innehas for forséljning

Inneborden av att en anldggningstillgang klassificeras som innehav for forsalj-
ning dr att dess redovisade varde kommer att dtervinnas i huvudsak genom
forsaljning och inte genom anvéndning.

For att uppfylla detta krav maste anlaggningstillgdngen vara tillganglig for
omedelbar férsaljning och det maste vidare vara mycket sannolikt att en for-
saljning kommer att ske. For att en forsaljning ska framsta som mycket sannolik
maste det bland annat finnas ett beslut pa behorig niva, priset ska vara rimligt
i forhallande till verkligt varde och forséljningen ska kunna redovisas inom ett
ar fran klassificeringstidpunkten. | drsbokslutet 2006 respektive 2007 finns det
inom Brinova ingen fastighet eller annan anldaggningstillgang som uppfyller
samtliga krav som stélls for att omklassificeras till anlaggningstillgangar som
innehas for forsaljning.

Omedelbart fore klassificering till innehav for forséljning, ska det redovi-
sade vardet av tillgangarna bestammas i enlighet med tillimpliga standarder.
Vid forsta klassificeringen som innehav for férséljning, redovisas andra anldgg-
ningstillgangar och avyttringsgrupper an forvaltningsfastigheter till det lagsta
av redovisat varde och verkligt varde med avdrag for forséljningskostnader.
Forvaltningsfastigheter som klassificerats som innehav for forséljning varderas
dven fortsattningsvis till verkligt varde efter omklassificeringen.

Eventualforpliktelse

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett méjligt dtagande som harrér
fran intraffade handelser och vars forekomst bekréftas endast av en eller flera
osdkra framtida handelser, som inte ligger inom foretagets kontroll, intréffar
eller uteblir, eller ett atagande som harror fran intréffade handelser men som
inte redovisas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte &r troligt
att ett utflode av resurser kommer att kravas for att reglera atagandet eller att
atagandets storlek inte kan berdknas tillrackligt tillforlitligt.

Leasing - leasetagare

Leasingavtal klassificeras i koncernredovisningen antingen som finansiell eller
operationell leasing. Finansiell leasing foreligger da de ekonomiska riskerna
och férmanerna som &r forknippade med dgandet i allt vdsentligt ar dverforda
till leasetagaren, och, om sa inte &r fallet, ar det fraga om operationell leasing.
Operationell leasing innebdr att leasingavgiften kostnadsfors dver I6ptiden
med utgéngspunkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig &t frdn vad som de facto
erlagts som leasingavgift under aret. Koncernen har ett mycket begransat antal
finansiella leasingavtal avseende kontorsinventarier. Restvardet berdknas un-
derstiga 0,1Mkr (0,1 Mkr). Dessa avtal redovisas som operationella leasingavtal
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da det sammanlagda beloppet av dessa inte bedoms vara materiellt.

Leasing - leasegivare

| egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella hyresavtal med kun-
der, se not 4. Redovisningsprinciper for redovisning av hyresintékter framgar
ovan.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen
och Redovisningsradets rekommendation RR 32:06 Redovisning for juridisk
person. Aven av Redovisningsradets Akutgrupp utgivna uttalanden géllande
for noterade foretag tillimpas. RR 32:06 innebar att moderbolagets arsredovis-
ning for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och
uttalanden sa langt detta &r majligt inom ramen fér arsredovisningslagen och
med hénsyn till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommen-
dationen anger vilka undantag och tilligg som ska géras fran IFRS.

Andrade redovisningsprinciper
Principerna for moderbolaget ar oférandrade i jamforelse med foregaende ér.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget
har tillimpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moderbola-
gets finansiella rapporter.

Dotterféretag, intresseféretag och joint venture

Andelar i dotterféretag, intresseféretag och joint venture redovisas i moderbo-
laget enligt anskaffningsvardemetoden. Som intakt redovisas endast erhallna
utdelningar under forutsattning att dessa harror fran vinstmedel som intjénats
efter forvarvet. Utdelningar som 6verstiger dessa intjanade vinstmedel betrak-
tas som en aterbetalning av investeringen och reducerar andelens redovisade
varde.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Foretaget redovisar aktiedgartillskott och koncernbidrag i enlighet med ut-
talandet fran Redovisningsradets Akutgrupp. Aktiedgartillskott redovisas direkt
mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras i aktier och andelar hos givaren,
i den man nedskrivning inte kravs. Koncernbidrag redovisas enligt ekonomisk
innebord. Det innebar att koncernbidrag som lamnats och erhallits i syfte att
minimera koncernens totala skatt redovisas direkt mot balanserade vinstmedel
efter avdrag for dess aktuella skatteeffekt.

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar i moderbolaget redovisas till anskaffningsvar-
det efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar
pa samma satt som for koncernen men med tillagg for eventuella uppskriv-
ningar.

Leasade tillgangar
I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna fér operationell
leasing.

Anldggningstillgangar som innehas for férsdljning

IFRS 5 tillampas med de undantag som anges i RR 32:05.Enligt IFRS 5 skall till-
gangar till forséljning redovisas separat i balansrakningen. Detta 6verensstam-
mer dock inte med uppstaliningsformerna i bilagorna till &rsredovisningslagen.
Informationen ifrdga, liksom 6vrig information som anges enligt IFRS 5, lamnas
darfor i noter.IFRS 5 som féreskriver att anldggningstillgdngar som innehas

for forsaljning inte ska skrivas av ska inte tillampas. Istéllet ska avskrivning ske
enligt arsredovisningslagen.

Uppstdllningsform for resultat- och balansrékning

Moderbolaget féljer ARLs uppstéllningform fér resultat- och balansrakningen,
vilket bland annat innebar en annan uppstallningsform for eget kapital och att
andra avsattningar redovisas som egen huvudrubrik i balansrakningen.
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Information om rorelsegrenar (Priméart segment)

Logistik Bostader/ Projekt Aktieinnehav Central Eliminering Summa
Kommersiellt administration
Intakter 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Fastighetsintakter 208,0 170,3 96,1 123,7 4,7 35 - - - - 3088 2975
Intern forsaljning - - 1,0 13 - - - - 231 181 -241 -194 - -
Resultat frén forsaljningar 34,2 -09 24,5 389 50 0,0 92 130 - - - - 729 51,0
Orealiserade vérdeférandringar 66,3 140,7 - 35,0 -0,1 - - - - - - - 66,22 1757
Andelar i joint venture- och
intresseforetags resultat - = - = - = 15 326 - 09 - = 15 335
Ovriga intékter - - - - - - - - 53 196 - - 53 196
Summa intakter 308,5 310,1 121,6 198,9 9,6 3,5 10,7 456 284 386 -24,1 -194 454,7 5773
Resultat
Resultat per rérelsegren 255,6 2769 85,6 1551 51 {1l 10,7 44,7 77 11,7 -241 -194 3406 4701
Rorelseresultat 255,6 276,9 856 1551 51 11 10,7 44,7 7,7 11,7 -241 -194 3406 470,1
Finansiella kostnader -67,3 -56,9 -43,8 -539 -29 219 -548 -329 -160 -25,8 289 352 -1559 -137,2
Finansiella intakter 14,5 50 2,1 32 1,7 02 1945 903 100 49 -188 81 2040 95,5
Avrets skattekostnad 375 824
Arets resultat 351,2 346,0
Logistik Bostader/ Projekt Aktieinnehav Central Eliminering Summa
Kommersiellt administration
Balansrakning 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 21838 20935 10381 11478 2400 1479 - - - - - - 34619 33892
Materiella anldggningstillgdngar - - 58 55 - - - - 0,7 1,1 - - 6,5 6,6
Ovriga tillgangar 3441 163,2 36,3 69,8 57,5 83 23778 24494 9329 4944 -11359 -5715 26127 26136
Andelar i joint venture- och intresseféretag - - - - - - 56 2037 - 18 - - 56 2055

Summa tillgangar 2527,9 2256,7 1080,2 1223,1

297,5 156,2 2383,42653,1 933,6 497,3-11359 -571,5 6086,7 6214,9

Lan 12819 11480 7323 7529 26,1 539 12365 9568 - - - - 32768 29115
Ovriga skulder 5617 4282 2116 2832 1084 55,2 987 670 5412 3674-11581 -5715 3635 6296
Summa skulder 1843,6 15762 9439 10361 1345 109,1 133521023,8 541,2 367,4-1158,1 -571,5 3640,3 3541,1
Ovriga upplysningar

Investeringar -277,7  -7283  -184 4058 -1539 -88,2 - - -06 -03 - - -4506 -12226
Avskrivningar - - -0,2 -01 - - - - -0,5 -04 - - -0,7 -0,5
Orealiserade vérdeférandringar 66,3 140,7 - 35,0 -0,1 - - - - - - - 66,2 1757
Kostnader, utdver avskrivning

som ej motsv av utbetalning - - - - - - - - -1,0 -4,4 - - -1,0 -4,4

Affarsomraden

Geografisk marknad (Sekundart segment)

Forvaltningsfastigheter
samt materiella
Intdkter anldggningstillgangar Investeringar
2007 2006 2007 2006 2007 2006

Goteborg/Boras 683 67,7 8344 721,7 107,9 337,3
Helsingborg 94,5 843 7243 634,1 71,7 2014
Hassleholm 100 119 87,3 77,6 9,6 24
Jonkoping 188 306 180,3 169,6 8,1 27,8
Malmo 241 241 257,3 196,8 65,7 41
Stockholm 79,0 57,0 642,3 632,5 39 4819
Orebro 551 342 5553 3553 1803 234
Ovriga orter 92,1 2232 186,4 607,1 28 1440
Central administration 36,9 63,7 038 1,1 0,6 03
Eliminering -24,1 -194 - - - -
Summa 454,7 577,3 34684 33958 450,6 1222,6

Internpris mellan koncernens olika segment ar beraknade enligt marknadsmas-
siga villkor.

| segmentens resultat, tillgangar och skulder inkluderas direkt hdanférbara
poster samt poster som kan férdelas pa segmenten pa ett rimligt och tillforlitligt
satt. Utfordelning av fastighetsadministration har skett med yta som huvudsak-
lig fordelningsgrund.| segmentens investeringar i materiella och forvaltnings-
fastigheter ingar samtliga investeringar fransett investeringar i korttidsinventa-
rier och inventarier av mindre vérde.

Moderbolagets resultat, tillgangar och skulder, ingér i sin helhet i segmen-
tet central administration.

Koncernens primara segment bestar av féljande affirsomraden:

Logistik — utgors av uthyrning av logistikfastigheter beldgna i narheten av
bra kommunikationsleder, det vill sdga de stora trafiklederna Malmo-Goteborg,
Goteborg-Stockholm och Stockholm-Malma.

Bostader/Kommersiellt — utgors av uthyrning av bostadsfastigheter och
kommersiella fastigheter, exklusive logistikfastigheter, belagna i sédra och mel-
lersta Sverige.

Brinova Projekt — utgors av projektfastigheter och obebyggd mark som ska
exploateras. Nér en fastighet &r fardigutvecklad inom Brinova Projekt avyttras
fastigheten eller 6verfors den till ndgot av de fastighetsforvaltande affarsomra-
derna.

Aktieinnehav - innehar aktier i noterade fastighetsbolag samt deldgda bolag.

Affarsomraden utgor koncernens priméra indelningsgrund.

Geografiska omraden
Koncernens sekunddra segment utgors av féljande geografiska omraden:

Goteborg/Boras, Helsingborg, Hassleholm, Jonképing, Malmé, Stockholm,
Orebro samt 6vriga orter.

| Géteborg/Boras, Jénképing, Malma, Stockholm och Orebro &r den framsta
verksamheten uthyrning av logistikfastigheter. Uthyrning av kommersiella
fastigheter dominerar i Helsingborg, Hassleholm samt 6vriga orter.Verksamhet
i form av uthyrning av bostadsfastigheter finns i Hassleholm och 6vriga orter.
Brinova Projekt bedrivs framst i Helsingborg.

Geografiska omraden utgér koncernens sekundéra indelningsgrund.

Den information som presenteras avseende segmentets intdkter avser de
geografiska omradena grupperade efter var kunderna &r lokaliserade. Informa-
tionen avseende segmentens tillgangar och periodens investeringar i materiella
och immateriella anlaggningstillgangar &r baserade pa geografiska omraden
grupperade efter var tillgdngarna ar lokaliserade.
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Finansiella rapporter

‘ﬂl

Fastighetsintdkter

Logistik Bostader/Kommersiellt Projekt Aktieinnehav Obligationer Brinova totalt

2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006

Goteborg/Boras 22,1 20,5 38,2 35,8 - - - - - - 60,3 56,3
Halmstad - - - 10,6 - - - - - - - 10,6
Helsingborg 37,5 22,0 21,4 25,6 1,9 25 - - - - 60,8 50,1
Hassleholm - - 10,0 11,9 - - - - - - 10,0 1,9
Jonkoping 14,2 13,0 - - 1,9 0,6 - - - - 16,1 13,6
Klippan - 21,5 - 04 - - - - - - - 21,9
Malmé 11,6 14 12,0 12,7 - - - - - - 23,6 24,1
Stockholm 72,3 439 - - 0,9 0,4 - - - - 73,2 44,3
Orebro 354 30,7 - - - - - - - - 354 30,7
Ovriga orter 14,9 7,3 14,5 26,7 - = - = - = 29,4 34,0
Summa 208,0 170,3 96,1 123,7 4,7 35 - - - - 308,8 297,5

Loptider for hyreskontrakt per 2007-12-31

| Kontrakterade hyresintdkter per 2007-12-31 efter kontraktsstorlek

Upplysningar om operationella leasingavtal - koncernen som leasegivare Kontrakt, Mkr Antal kontrakt Hyresintédkter
Kontrakterad  Kontrakterad Lokalhyresavtal

Forfalloar Antal kontrakt arshyra, Mkr arshyra, % >3,0 25 731

2,0-30 5 38
Logistik/Kommersiellt 1,0-2,0 17 7,7
2009 45 30 9,50 025-05 24 2.9
2010 49 57 17,91 <0.25 149 31
2011 22 24 7,36
2012 6 36 11,30 Totalt lokalhyresavtal 244 95,8
2013 2 5 0,72 Bostadshyresg_\/ta_l 141 2,7
2014+ 27 99 30,85 P-platser och 6vrigt 310 15
Bostader och 6vrigt 451 15 4,23 Totalt 695 100
Totalt 695 321 100
Fastighetskostnader

Driftoch Fastighetsskatt och Fastighets-
underhall tomtrattsavgald administration Totalt

Koncernen 2007 2006 2007 2006 2007 2006 2007 2006
Taxebundna driftskostnader 157 16,8 - - - - 157 16,8
Reparationer och underhall 17,2 13,6 - - - - 17,2 13,6
Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn 9,1 10,3 - - - - 9,1 103
Tomtréattsavgald - - 8,1 6,1 - - 8,1 6,1
Fastighetsskatt - - 11,6 79 - - 11,6 79
Ovriga externa kostnader 95 6,6 - - 58 41 153 10,7
Personalkostnader - - - - 13,1 103 131 10,3
Marknadsféring - - - - 2,1 23 2,1 23
Avskrivningar pa rorelsefastighet - - - - 0,2 0,1 0,22 0,1
Totalt 51,5 47,3 19,7 14,0 21,2 16,8 92,4 781

Central administration

Kostnad for utforda tjanster

Koncernen 2007 2006 Moderbolaget 2007 2006
Personalkostnader 88 6,4 Personalkostnader 24,2 20,2
Kopta tjanster 87 9,6 K&pta tjanster 15,1 14,7
Marknadsféring 0,6 0,2 Marknadsféring 2,7 2,8
Avskrivningar inventarier 0,5 04 Avskrivningar inventarier 0,5 0,4

18,6 16,6 42,5 38,1
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Inom koncernen ar en del av moderbolagets kostnader vidarefakturerade till
dotterbolagen och klassificerade hos dotterbolag respektive koncern som

fastighetskostnader.
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stdllda och personalkostnader

varav varav
Medelantalet anstéllda 2007 mén 2006 mén
Moderbolaget

Sverige 24 58% 22 52%
Totalt i moderbolaget 24 58% 22 52%
Dotterforetag

Sverige" 10 50% 10 40%
Totalt i dotterforetag 10 50% 10 40%
Koncernen totalt 34 56% 32 53%

Ersattningar och 6vriga formaner under aret

Till verkstéllande direktoren utgick for 2007 en ersattning om 2,1 (1,9) Mkr och
till vice verkstallande direktor och 6vriga ledande befattningshavare utgick en
sammanlagd ersattning med 3,6 (3,7) Mkr.Beloppen &r inklusive forméner och
exklusive pensionskostnader.

GrundIon/ Pensions-  Ovriga Ovrig
2007 ars siffror styrelsearvode kostnad férmaner ersittning Summa
Styrelsens ordf6rande 240000 46375 286375
Ovriga styrelseledaméter 720 000 720000

Verkstéllande direktoren 1815621 381993
Andra ledande
befattningshavare

255679 2453293

3225727 764834 - 397820 4388381

1) Dotterforetag med anstallda har forsalts i april 2007 och per arsskiftet ar antal anstéllda i
dotterforetag 0 personer.

Redovisning av konsférdelning i foretagsledningen

2007 2006
Konsfordelning i foretagsledningen  Andel kvinnor Andel kvinnor
Moderbolaget
Styrelsen 17% 14%
Ovriga ledande befattningshavare 0% 0%

Koncernen totalt
%tyrelsen 6% 6%
Ovriga ledande befattningshavare 0% 0%

6001348 1146827 - 699874 7848049

Kommentarer till tabellen
Styrelsearvodet om 960 tkr ar periodiserat under perioden fran bolagstamma
till nésta bolagstamma. Styrelsens ordférande har utover styrelsearvode erhallit
kostnadsersattningar pa 46 315 kr.| 6vriga ersattningar ingér bland annat se-
mesterléner och bilersattningar. Ovriga férméner avser tjanstebil. Koncernen har
Alectalésningar vilka beskrivs ndrmare under redovisningsprinciper. Pensions-
kostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat. For vidare upplysning
kring pension, se nedan.

Marknadsmassig ersattning utgick till av styrelseledamoten Goran
Hellstrom delédgt bolag for utforda tjanster inom verksamhetsstyrning och
fastighetsradgivning med 1,1 (1,5) Mkr. Beloppet ingar €] i tabellen ovan.

R

Loner, andra ersdttningar och sociala kostnader

2007 2006

Loner och Sociala Loner och Sociala

ersattningar kostnader ersattningar kostnader

Moderbolaget 15,1 7,5 12,4 6,6
(varav pensionskostnad)" (2,0) (2,1)
Dotterforetag 1,3 03 3,6 14
(varav pensionskostnad) (0,0) (0,2)
Koncernen totalt 16,4 7,8 16,0 8,0
(varav pensionskostnad)" (2,0) (2,3)

1) Av moderbolagets och koncernens pensionskostnader avser 0,4 Mkr (0,4) gruppen styrelse
ochVD.

Loner och andra ersattningar fordelade mellan styrelseledamoter

m.fl. och dvriga anstillda

2007 2006

Styrelse, Styrelse,

VD och andra VD och andra

ledande ledande
befattnings-  Ovriga befattnings- Ovriga
havare anstillda havare anstillda
Moderbolaget 6,6 8,5 6,3 6,1
(varav tantiem o.d.) 0,2 0,1 - -
Dotterforetag - 1,3 - 3,6
(varav tantiem o.d.) - - - -
Koncernen totalt 6,6 9,8 6,3 9,7
(varav tantiem o.d.) 0,2 0,1 - -

Loner och erséttningar avser endast personal i Sverige.

Styrelsearvoden och ledande befattningshavares anstéllnings- och upp-
sagningsvillkor
Principer
Arvode till styrelsens ordférande och ledaméter utgick, enligt arsstammans
beslut, till 960 tkr for tiden intill ordinarie arsstdmman 2007-05-03, varav
ordférande erholl 240 tkr. For tiden intill ndsta ordinarie arsstamma 2008-04-24
uppgar styrelsearvodet till 1040 tkr, varav ordférande erhaller 260 tkr.
Pensionsformaner samt dvriga ersattningar till verkstéllande direktoren
och andra ledande befattningshavare utgar som del av den totala ersattningen.
Ersattning till verkstallande direktoren och andra ledande befattningsha-
vare utgors av grundlon, 6vriga formaner, vriga ersattningar (innehallande
bland annat bilersattning och semesterlén) och pension. Med andra ledande
befattningshavare avses de fyra personer som tillsammans med verkstallande
direktoren utgor foretagsledningen. For foretagsledningens sammansattning,
se sidan 86.
Pensionsforméner samt dvriga ersattningar till verkstallande direktren
och andra ledande befattningshavare utgar som del av den totala ersattningen.

Huvudprincipen i koncernen ar fast manadslon. For ett mindre antal personer
engagerade i uthyrnings- och utvecklingsarbetet i bolaget finns ett prestations-
baserat bonussystem dér uthyrnings- och utvecklingsarbete utéver budget ger
mojligheter till maximal bonus om en manadslon.

Tva av koncernens affarsomradeschefer (varav en ar vice verkstallande
direktor) ingar i ovanstdende bonussystem men med majlighet till maximal
bonus om tva manadsloner. Bonussystemet omfattar endast ett ar i sander, for
narvarande endast 2007, efter beslut i ersattningskommittén. Kommittén svarar
for utvardering av system och utfall.

Till verkstallande direktéren utgdr ingen bonus.

Pensioner

Verkstéllande direktorens pensionsalder &r 65 ar. Pensionsinbetalningar sker
med 30 procent av pensionsgrundande 16n dock med hansyn tagen till vad som
dr maximalt skattemdssigt avdragsgillt. Avtalsenlig ITP ska forst utnyttjas och
darefter skall resterande del fordelas pa andra pensionsférsakringar. Pensions-
grundande 16n berdknas enligt ITP-planens regler.

Pensionsaldern for vice verkstéllande direktér och 6vriga ledande befatt-
ningshavare (sammanlagt 4 personer) ar 65 ar. Deras pensioner tryggas via
forsakringar. Pensionsavtalen anger att pensionspremien ska uppga till 20-30
procent av den pensionsgrundande I6nen.Vidare omfattas dven 6vriga ledande
befattningshavare av ITP-avtalet.

Pensionskostnaden motsvarar kostnader for avgiftsbestamda planer enligt
IAS19.

Avgangsvederlag

For verkstallande direktoren utgar, vid uppsagning fran bolagets sida, utéver 16n
under 6 manaders uppsagningstid ett avgangsvederlag motsvarande maximalt
18 manadsloner, som utbetalas halvarsvis. | det fall verkstéllande direktéren
erhaller annan anstéllning eller 6vergar till egen verksamhet reduceras avgangs-
vederlaget med inkomst frén ny arbetsgivare. Avrakning sker i tre sexmanaders-
perioder.Vid uppsagning fran verkstéllande direktérens sida ar uppsagningsti-
den 6 manader.| detta fall utgar inget avgangsvederlag.

Anstéllningsavtalen med vice VD och 6vriga ledande befattningshavare
kan sdgas upp av Brinova med en uppsagningstid om 6 manader. Utéver 16n
under uppsagningstiden utgar avgangsvederlag motsvarande 6 manadsléner,
som utbetalas vid uppsagningstidens utgang. Om Brinova befriar befattnings-
havarna fran arbetsskyldighet under uppsagningstiden skall eventuell inkomst
fran ny arbetsgivare eller egen verksamhet avrdknas fran I6nen som utbetalas
fran Brinova.Vid uppsagning fran befattningshavarens sida &r uppsagningsti-
den 6 manader.| detta fall utgar inget avgangsvederlag.

Under aret har 0,5 Mkr utbetalats i avgangsvederlag till ledande befatt-
ningshavare som slutat sin anstallning.

Berednings- och beslutsprocess

Ersattningsutskottet har under aret givit styrelsen rekommendationer gallande
principer for ersattning till ledande befattningshavare. Rekommendationen

har innefattat proportionerna mellan fast och rérlig ersdttning samt storleken
pa eventuella I6nedkningar. Det av styrelsen utsedda ersattningsutskottet
forhandlar och avtalar med verkstéllande direktéren om dennes ersattning. Efter
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forslag fran verkstallande direktoren beslutar ersédttningsutskottet om 6vriga
ledande befattningshavares ersattningar. Ersattningsutskottet beslutar &ven om
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Leasingavgifter avseende operationell leasing

eventuell bonus och utvérderar sedan systemet och utfallet. 2007 2006
Samtliga beslut tagna av ersattningsutskottet aterrapporteras till styrelsen. Koncernen
Ersattningsutskottet har under 2007 sammantratt vid ett tillfélle. For upplysning Tillaénaar som innehas vi rationella leasingavtal
om ersattningsutskottets sammansattning och arbetsordning, se sidan 44. 'gangar som Innenas via operationelia leasingavta
Minimileaseavgifter 85 83
Variabla avgifter - -
Sjukfranvaro, moderbolaget Totala leasingkostnader 8,5 8,3
Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende
2007 icke uppsigningsbara kontrakt forfaller till betalning:
Total sjukfranvaro som en andel av ordinarie arbetstid 2% Inom ett ar 87 91
Sjukfrénvaro som en andel av varje grupps ordinarie arbetstid: Mellan ett och fem ar 338 352
Sjukfranvaron férdelad efter kén: Senare dn fem ar 305,5 316,7
Mén 1,0% 348,0 361,0
Kvi 4,0% -
nen 2 Moderforetaget
Ytterligare upplysningar om sjukfranvaro i moderbolaget har ej lamnats med hanvisning till Tillgangar som innehas via operationella leasingavtal
att antalet personer i kategorierna understiger 10 personer. Minimileaseavgifter 0,4 0,4
Variabla avgifter - -
Totala leasingkostnader 0,4 0,4
Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende
icke uppsagningsbara kontrakt forfaller till betalning:
Inom ett ar 0,3 0,3
. " " Mellan ett och fem ar 0,1 04
Arvode och kostnadsersittning till revisorer Senare &n fem &r - -
Koncernen 2007 2006 0,4 0,7
SET Revisionsbyrd AB Bolagets operationella leasingavtal bestar huvudsakligen av tomtréttsavtal och
Revisionsuppdrag 0,7 0,7 till obetydlig del av operationella billeasingavtal. Koncernen har ett mycket be-
Andra uppdrag 0,7 0,3 gransat antal finansiella leasingavtal avseende kontorsinventarier. Restvéardet
KPMG berdknas understiga 0,1 Mkr. Dessa avtal redovisas som operationella leasing-
Revisionsuppdrag - - avtal da det sammanlagda beloppet av dessa ej bedéms vara materiellt
Andra uppdrag 0,2 1,1
Summa 1,6 2,1
.-
Moderbolaget 2007 2006
SET Revisionsbyrd AB
Revisionsuppdrag 0,7 0,5
2;/‘3’2 uppdrag 0.7 05 Ovriga rorelseintikter/Nettoomsittning
Revisionsuppdrag - = Koncernen 2007 2006
andiallippdiag 02 [0 Rorelsefraimmande intakter 23 9,6
Summa 1,6 2,0 Intdkter fran extern fakturering 3,0 10,0
Kostnader for revision och andra uppdrag hos SET Revisionsbyrad AB och KPMG 53 12:5
Bohlins AB har i huvudsak belastat moderbolaget. Moderbolaget 2007 2006
Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och Internt administrationsarvode 20,9 16,9
bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direkt6rens forvaltning, Gvriga Externt administrationsarvode 1,7 9,5
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt radgiv- Internt arvode fér fastighetsskétsel och
ning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller teknisk férvaltning 14 1,4
genomforandet av sédana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra uppdrag. Ovrigt 1,0 0,7
| andra uppdrag ingar av revisorerna utférda uppdrag for granskning av 25.0 T

tilltradesbokslut, radgivning i redovisningsfragor samt andra afférsinriktade
fragor.
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Ovriga rorelsekostnader

Koncernen 2007 2006
Rorelsefraimmande kostnader 3,0 9,9
Ovriga rérelsekostnader 0,1 2,6

3,1 12,5
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Intdkter och kostnader fran andelar i koncernforetag

Moderbolag
Intdkter fran andelar i koncernféretag 2007 2006
Forsaljning av andelar i aktiebolag 176,1 93
Forsaljning av andelar i handelsbolag - 0,4
Upplosning av forsaljningsgarantier - 50
Resultat fran andelar i handels- och kommanditbolag 15,1 17,7
191,2 32,5
Kostnader fran andelar i koncernféretag 2007 2006
Forsaljning av andelar i aktiebolag 0,0 -
Forsaljning av andelar i handelsbolag 0,7 -
Resultat fran andelar i handels- och kommanditbolag 1,8 54
Nedskrivningar 0,8 19,6
3,3 25,0
Intdkter och kostnader fran andelar i joint venture
Moderbolag
Intékter fran andelar i joint venture 2007 2006
Forsaljning av andelar i aktiebolag 11
1,1 -
Kostnader fran andelar i joint venture 2007 2006
Forsaljning av andelar i aktiebolag 2,7 -
2,7 -

Andelar i intresseféretag

Koncernen 2007 2006
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 201,3 103,5
Forvérv av intresseforetag - 68,4
Andel i intresseféretagens resultat efter skatt - 29,4
Omklassificering av andelar i intresseféretag

till andra langfristiga vardepappersinnehav -201,3

Redovisat virde vid periodens slut - 201,3

Under 2007 omklassificerades koncernens innehav i Dios Fastigheter AB fran och med kvartal

1 fran andelar i intresseféretag till finansiella tillgdngar som kan saljas och redovisades darefter
under posten andra langfristiga vardepappersinnehav i balansrékningen. For ytterligare
information se not 35.

Sammandrag av dgarandelen av resultatrdakningar och balans-

réakningar i intresseforetag”

Koncernen
Resultatrakning 2007 2006
Nettoomsattning - 35,1
Rorelseresultat - 39,5
Finansnetto - -5,5
Skatt - -4,6
Arets resultat " - 29,4

1) Endast resultat for tiden Brinovakoncernen &gt aktierna ingér i Arets resultat

Balansriakning 2007-12-31 2006-12-31
Anlaggningstillgdngar - 409,0
Omsattningstillgangar - 26,0
Summa tillgangar - 435,0
Eget kapital - 214,0
Avsattningar - 1,0
Réntebarande skulder - 202,0
Ej rantebarande skulder - 18,0
Summa eget kapital och skulder - 435,0

Andelar nt venture

Koncernen 2007 2006
Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid arets borjan 4,2 12,9
Inkop/tillskott 7,5 1,0
Forsaljning -7,6 -13,8
Arets andel i joint venture resultat fore skatt 0,9 55
Arets andel av skatt i joint venture 0,6 -1,4
Redovisat virde vid periodens slut 5,6 4,2
Moderbolaget 2007 2006
Ackumulerade anskaffningsvarden

Vid arets borjan 1,0 -
Inkop/tillskott 7,5 1,0
Forsaljning -8,5 0,0

Redovisat virde vid periodens slut

Spec av moderbolagets och koncernens innehav av andelar
i joint venture 2007

Varandelav  Andelar Kapitalandel- Redov.vérde
Joint venture justerat EK /antal ensvérdei hosmoder-
[org nr, séte /Arets vinst i%"  koncernen bolaget
Direkt dgda
PeBri Glumslév HB,969717-3335 00 1 00
Helsingborg 00 50,0 0,0 =
Indirekt dgda
Fastigheten Preppen HB 24 50,0 -
969684-0983, Goteborg 32 50,0 56 =

Spec av moderbolagets och koncernens innehav av andelar
i joint venture 2006

Varandelav  Andelar Kapitalandel- Redov.virde
Joint venture justerat EK /antal ensvérdei hosmoder-
lorg nr, site /Arets vinst i%"  koncernen bolaget
Direkt dgda
Suburb Holding AB,556686-0440, 0,5 5000 - 05
Helsingborg 09 50,0 14 -
Amplion Strukturkapital AB,
556708-3976, 05 495000 - 05
Stockholm - 49,5 05 -
Indirekt dgda
Fastigheten Preppen HB 23 50,0 - -
969684-0983, Goteborg 0,1 50,0 23 -

4,2 1,0

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstimmer med andelen av résterna pa
totalt antal aktier.

Skillnaden mellan kapitalandelsvarde med kapitalandelsmetod i koncernre-

dovisningen jamfort med om andelarnas véarde hade redovisats enligt anskaff-
ningskostnadsmetoden uppgar till 5,6 (3,2) Mkr.
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Not 14 forts

delen av resultatrakningar och balans-
o

Redovisad i resultatriakningen
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Koncernen Koncernen 2007 2006
Resultatrakning 2007 2006 Aktuell skatt
Nettoomsattning 20,0 22,8 Periodens skatt 0,6 73
Rérelseresultat 6,3 11,9 Justering av skatt hanférlig till tidigare ar -0,2 0,0
Finansnetto -5,4 -6,4 =
Skatt 06 14 T°ta': Cottelostnad 0.4 =
Uppskjuten skattekostna
1)
Arets resultat 1.5 G Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -41,4 -75,7
— Uppskjuten skattekostnad till foljd av utnyttjande
Balansrékning 2007:12.31 2006.12.31 av tidigare aktiverat skattevirde i underskottsavdrag -0,8 9,9
Anldggningstillgangar 102,0 180,5 Uppskjuten skatteintékt i under &ret aktiverat skattevérde
Omsattningstillgangar 58 13,4 i underskottsavdrag 6,2 09
Summa tillgangar 107,8 193,9 Uppskjuten skatteintdkt avseende fallanforlust
Eget kapital 56 33 vid fastighetsférsaljning 0,2 9.8
Avsattningar 0,0 03 Uppskjuten skattekostnad avseende kvittning av
Rintebarande skulder 57,6 144,9 fallanvinst vid fastighetsférséljning -2,1 -0,2
Ej rantebarande skulder 44,6 45,4 Totalt -37,9 -75,1
Summa eget kapital och skulder 107,8 193,9 Totalt redovisad skatt -37,5 -82,4
1) Koncernens resultatandel och dgarandel skiljer sig i vissa fall at.
Redovisad i resultatriakningen
Moderbolaget 2007 2006
Aktuell skatt
Periodens skatt -5,5 9,4
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar -0,2 -
Totalt -5,7 9,4
Finansnetto/finansiella intdkter och kostnader Uppskijuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -2,5 -3,7
Koncernen 2007 2006 Uppskjuten skattekostnad till f8ljd av utnyttjande
Utdelning 1271 89,8 av tidigare aktiverat skattevarde i underskottsavdrag 6,2 -6,9
Kapitalvinst aktier 66,4 - Uppskjuten skatteintakt avseende féallanforlust vid
Réanteintdkter " 10,3 52 fastighetsforsaljning -2,1 9,8
Réantebid rag 0,2 0,5 Totalt 1,6 -0,8
Finansiella intékter 204,0 95,5 Totalt redovisad skatt -4,1 8,6
Réantekostnader, 6vriga ? -141,5 -130,3
Ovriga finansiella kostnader -14,4 -6,9 Koncernen 2007 2006
Finansiella kostnader -155,9 -137,2 Skatt hanforlig till avyttrade bolag 03 3,1
Finansnetto 48,1 -41,7 varav hénférligt till realisationsresultat - -
1) varav ranteintdkt, om 10,3 (5,2) mkr, avser finansiell tillgdng som inte vérderats till verkligt Moderbolaget 2007 2006
vérde via RR. Rl 3n e o
2) varav rantekostnad, om 141,5 (130,3) mkr, avser finansiell skuld som inte varderats till verk- Skatt h?,nf(,)_rh_g tll,l aVthrad_e bOIag 0,0 0.1
liat v . varav hénférligt till realisationsresultat - -
igt varde via RR.
L Koncernen
Ovriga rénteintékter och Avstamning av effektiv skatt 2007 2006
liknande resultatposter Procent Belopp Procent Belopp
Moderbolaget 2007 2006 Resultat fore skatt 388,7 4284
Ranteintakter, koncernforetag 33,0 26,7 Skatt enligt gdllande skattesats for
Rénteintékter, bvriga 9,3 4,9 moderforetaget 28,0% -108,8 28,0% -120,0
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% -0,1 0,4% -1,6
Sl 423 g j skattepliktiga intakter 92% 356 67% 287
o Ej skattepliktig realisationsvinst aktier -9,5% 36,8 -1,4% 6,2
Iilf::rrgl:::tsl:ﬁgetr zcslt‘er Utnyttjande av tidigare ej aktiverade
Ld underskottsavdrag 0,0% 0,0 0,0% 0,1
Moderbolaget 2007 2006 Skatt hanférlig till tidigare ar 0,1% -0,2 0,0% -
Rantekostnader, koncernforetag 20,3 87 Omvérdering uppskjuten skatt 0,1% 05 1,1% 4,8
Réntekostnader, 6vriga 83 25,7 Schablonrénta pa periodiseringsfond 0,0% 0,0 0,0% 0,0
Ovriga finansiella kostnader 24 3,0 Skatt pé andel i resultat frén
S 310 3 joint venture och intressebolag 0,1% -0,2 -2,2% 9,4
W) -31, it Ovrigt 00%  -01  01% -0,4
Redovisad effektiv skatt 9,7% -37,5 19,2% -82,4
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Not 16 forts '

Moderbolaget Ej redovisade uppskjutna skattefordringar
Avstamning av effektiv skatt 2007 2006 Skattemassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna skattefordringar inte har
Procent Belopp Procent Belopp redovisats i resultat- och balansrakningarna.
Resultat fore skatt 190,1 =7,9; Koncernen 2007-12-31 2006-12-31
Skatt enligt géllande skattesats for Skattemssiga underskott 0,1 0,2
moderforetaget 280%  -532  28,0% 2,2 : :
Ej avdragsgilla kostnader 0,4% -0,7 -1,3% -0,1 0,1 0,2
Nedskrivning aktier och andelar 0,1% -0,2  -69,6% -55 De skattemassiga underskottsavdragen kan nyttjas fran och med ar 2010.
Ej skattepliktiga intdkter 0,0% - 19,0% 1,5
Ej skattepliktig realisationsvinst aktier ~ -27,6% 524  32,9% 2,6 Forandring av uppskjuten skatt i temporéra skillnader och underskotts-
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade avdrag
underskottsavdrag 0,0% - 0,0% 0,0 ) )
Skatt hanforlig till tidigare ar 01%  -02  00% = Koncernen Redovisat Redovisat
Omvérdering uppskjuten skatt 0,3% -0,6 1,3% -5,6 over mot Forva.rv/
Ovrig férandring uppskjuten skatt HB/KB  0,8% 1,6 170,9% 13,5 Balans  resultat- eget avyttring  Balans
- - 07-01-01 rdakningen kapital” avbolag 07-12-31
Redovisad effektiv skatt 2,1% -4,1 181,2% 8,6
Materiella
Koncernen a?Iéggn!ngstillg_éngar -0,1 0,1 = = 0,0
Skatteposter som redovisats direkt F.orvalt'nlng'sfasntlgheter -149,6 454 = 43,7 -151,3
mot eget kapital 2007 2006 Flpans@lla tillgangar - - 11,7 - 11,7
= —— - - Rantebarande skulder 7.2 19 -39 - 9.2
Uppskjuten skatt hanférlig till omvardering Underskottsavdrag 09 55 _ _ 64
av finansiella tillgangar och skulder 57 -10,8 P s " " B 06 —0’6
Uppskjuten skatt hanforlig till 4 4
konvertibla skuldebrev 2,1 3,2 -156,0 -37,9 78 431 -143,0
Totalt 7.8 7,6 Redovisat Redovisat
over mot  Forvarv/
. . Moderbolaget Balans resultat- eget avyttring  Balans
Skatteposter som redovisats direkt 06-01-01 rikningen kapital’ avbolag 06-12-31
mot eget kapital 2007 2006 -
- RS Materiella
Uppskjuten skatt hanforlig till andrade anléggningstillgangar 01 _ _ _ 01
redovisningsprinciper -~ - 03 Forvaltningsfastigheter 81,8 68,3 = 05 1496
Uppskjuten skatt hanforlig till omvardering av EniaktEnerduldr 09 16 76 _ 69
finansiella tillgdngar och skulder 0.2 - Underskottsavdrag 800 91 ! 700 09
Uppskjuten skatt hanférlig till konvertibla skuldebrev 2,1 3,2 Periodiseringsfonder 07 07 03 " 03
Aktuell skatt i erhdlina/lamnade koncernbidrag 55 -11,6 2 - : 2
-3,5 =751 -7,9 -69,5 -156,0
Totalt 7,8 -8,9
Uppskjuten skatteskuld/skattefordran, Koncernen iaderbolaget RedoYilsat e
A p over mot
LI SERETL Balans resultat- eget Balans
skattefordran skatteskuld Netto

palans  rest eget Baa
07-12-31 06-12-31 07-12-31 06-12-31 07-12-31 06-12-31 0701201 s kningenKap talJR0712-3 1

Materiella Andelar i handels- och

anlaggningstillgangar - - 0,0 0,1 0,0 -0,1 I;gn:mspdltgolakg 1d 1_;’2 _3'421 2; _(9)’2
Férvaltningsfastigheter 29,4 346 1807 1842  -1513  -1496 antebarande skuider g : g 4
5 " g Underskottsavdrag = 6,2 = 6,2
Finansiella tillgangar 1,7 - - - 1,7 -
Réntebarande skulder 0,0 18 9,2 90 9,2 7,2 1,4 1,6 2,2 15,2
Underskottsavdrag 6,4 09 - - 6,4 09
Periodiseringsfonder - = 06 = 06 - Moderbolaget Redovisat Redovisat
Owrigt - - - - - - Sver mot
47,5 373 1905 1933 -1430 -156,0 Balans  resultat- eget  Balans
- - 3 H 1 1) - -
Kvittning 275 373 475 373 — — 06-01-01 réakningen kapital” 06-12-31
Netto uppskiuten Andelar i handels- och
Ppsiy kommanditbolag 94 45 - 139
il Rantebarande skulder -6,8 1,6 2,7 -2,5
skattefordran - - 143,0 156,0 -143,0 -156,0 R 69 69 " -
Uppskjuten skattefordran, Moderbolaget 9,5 -0,8 2,7 11,4
Uppskjuten Uppskjuten 1) Redovisat belopp &r hanférligt till effekter av sakringsredovisning och uppskjuten skatt

skattefordran skatteskuld Netto
07-12-31 06-12-31 07-12-31 06-12-31 07-12-31 06-12-31

hanfarlig till emission av konvertibla skuldebrev.

Andelar i handels-

och kommanditbolag 21,0 23,1 11,5 9,2 9,5 139

Réntebarande skulder - - 0,5 25 -0,5 -25

Underskottsavdrag 6,2 - - - 6,2 -
27,2 23,1 12,0 11,7 15,2 11,4

Kvittning -12,0 =1\17 -12,0 =N - -

Netto uppskjuten

skattefordran 15,2 11,4 - - 15,2 11,4

Den uppskjutna skattefordran motiveras av framtida skattepliktiga resultat i
verksamheten.
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Eget kapital och resultat per aktie

Aktiekapitalet i Brinova uppgick 2007-12-31 till 251 010 170 kronor fordelat pa
totalt antal registrerade aktier om 1 307 426 aktier av serie A och 23 793 591
aktier av serie B, med ett kvotvarde om 10 kronor. Aktier av serie A har tio roster
och aktier av serie B har en rost. Samtliga aktier medfor lika ratt till andel i bola-
gets tillgangar och vinst. Fér 2007 foreslar styrelsen en ordinarie utdelning om
5,00 kronor per aktie samt en extra utdelning om 1,50 kr per aktie. Beraknat pa
antalet utestaende aktier som beréttigar till utdelning fér verksamheten 2007,
innebér den féreslagna utdelningen ett totalt utdelningsbelopp om 154,7
Mkr?. Utdelningsbeloppet motsvarar 39,3 procent av beraknat utdelningsgrun-
dande resultat, 393,5 Mkr.

1) Baserat pa antal utestaende aktier om 23 795 505 aktier per 26 februari 2008.

Aktiekapitalets utveckling

Forandring av Forandring av

Okning av antalet Totalt antal antalet Totalt antal Aktiens

aktiekapitalet, Aktiekapital, registrerade  registrerade utestaende utestaende kvotvarde,

Ar Transaktion kronor kronor aktier aktier aktier aktier kronor
2000 Bolaget bildades 100 000 100 000 1000 1000 1000 1000 100
2003 Split 10:1 - 100 000 9000 10 000 9000 10 000 10
2003 Fondemission 84 655 940 84 755 940 8465 594 8475594 8465 594 8475594 10
2005 Riktad apportemission 47 750 000 132 505 940 4775000 13250594 4775000 13250 594 10
2005 Nyemission 44 168 640 176 674 580 4416 864 17 667 458 4416 864 17 667 458 10
2006 Konvertering - Peab 49317730 225992310 4931773 22599 231 4931773 22599 231 10
2007 Konvertering - Backahill 25017 860 251010170 2501786 25101017 2501786 25101017 10
2007 Aterkdpta aktier - 251010170 - 25101017 -189 837 24911180 10

Antal aktier fére och efter full konvertering

Antal Antal Totalt
A-aktier B-aktier antal aktier
Efter fondemission 2003 980570 7495 024 847559%
Riktad apportemission 2005 4775000 4775000
Nyemission 2005 326856 4090008 4416 864
Konvertering - Peab 4931773 4931773
Konvertering - Backahill 2501786 2501786
Antal registrerade aktier 1307426 23793591 25101017
2007 2006

Resultat per aktie fore utspddning
Periodens resultat 351,2 346,0
Utestaende stamaktier 24911180 22599231
Véagt antal utestdende stamaktier 23930091 20174443
Resultat per aktie fore utspadning, kr 14,68 17,15

Resultat per aktie efter utspddning
Periodens resultat 351,2 346,0
Réntekostnader pa konvertibla skuldebrev 74 24,8
Skatt hanforlig till rantekostnaden 2,1 -6,9
Justerat resultat 356,5 363,9
Totalt antal aktier efter full konvertering 24911180 25101017
Véagt antal utestdende stamaktier, efter utspadning 25 090 642 25101017
Resultat per aktie efter utspadning kr" 14,21 14,50

1) Resultatet per aktie efter utspadning ar berdknad pé periodens resultat med aterlaggning
av den under perioden belastade konvertibelrédntan i férhallande till genomsnittligt antal
aktier som om konvertering skedde 2005-07-13.

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2007

Kapital

Brinovas mal med kapitalférvaltningen &r att tillse att kapitaltillforsel och lik-
viditet tryggas, att finansiella riskexponeringar halls inom styrelsen beslutade
mandat samt att betalningssystemen ar andamalsenliga.

Nedan anges Brinovas finansiella mal:

Aktieutdelningen ska langsiktigt uppga till minst 50 procent av Brinovas vinst
efter skatt men fore orealiserade vardeférandringar och rantetackningsgraden
bor ej understiga 1,8 ggr. Fastighetsrorelsen bor uppvisa en genomsnittlig
avkastning pa eget kapital uppgaende till minst den riskfria rantan plus 10
procentenheter. Med riskfri rénta avses den 5-ariga statsobligationsrantan.
Soliditeten for fastighetsrorelsen ska uppga till Iagst 30 procent. Aktieportfol-
jen skall 6ver en konjunkturcykel uppvisa en genomsnittlig direktavkastning
Over 3 procent och soliditeten for aktieportfoljen ska langsiktigt uppga till Iagst
50 procent.

Brinova har utarbetat en finanspolicy som reglerar vilka finansiella instru-
ment som far anvédndas, vilka placeringar som far géras, hur utlaning ska ske
samt hantering av ranteexponering vid upplaning.

De huvudsakliga externa kapitalkrav som Brinova ar understallt &r for
fastighetskrediter en rantetackningsgrad om 1,5 ggr och for aktiekrediter en
maximal belaningsgrad om 75 procent - 90 procent av marknadsvardet pa
aktierna.

Den 26:e november inleddes ett aterkdpsprogram av egna aktier i
enlighet med beslut av &rsstimman den 3 maj 2007. Arsstimman gav styrelsen
bemyndigande att langst intill ndsta arsstdmma foérvarva egna aktier. Forvarv
far ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av
samtliga bolagets utgivna aktier. Syftet med aterképsprogrammet &r bland an-
nat att fortldpande kunna anpassa bolagets kapitalbehov och darmed kunna
bidra till 6kat aktiedgarvarde. Aktierna férvarvas pa Stockholmsbdérsen till ett
pris inom det vid varje forvarvstillfalle registrerade kursintervallet. Brinova
dgde inga egna aktier fore terkopsprogrammet. Per den 31 december 2007
dgde Brinova 189 837 egna aktier.

Kapital definieras i Brinova som totalt eget kapital sa som det redovisas i
balansrakningen.
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valtningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt varde metoden
Tillkommande/ Avgaende/ Forvaltnings-

koptaforvalt-  saldaforvalt-  fastigheter 2007
Koncernen ningsfastigheterningsfastigheter dgdahelaaret  Totalt
Ingdende verkligt vérde 4413 29479 33892
Anskaffningsvérde 2315 2315
Investeringar i fastigheterna 395 19 176,8 218,22
Orealiserade vérdeforandringar - - 66,2 66,2
Forsaljningsintakter - -507,1 -507,1
Realiserade varde-
forandringar fastigheter - 63,9 63,9
Utgaende verkligt virde 271,0 - 3190,9 3461,9

Tillkommande/ Avgaende/ Forvaltnings-

koptaforvalt-  saldaforvalt-  fastigheter 2006
Koncernen ningsfastigk ingsfastigheter dgdaheladret  Totalt
Ingdende verkligt varde 2752 20096 22848
Anskaffningsvérde 11096 11096
Investeringar i fastigheterna 62,8 59 44,0 112,7
Orealiserade vérdeférandringar -6,2 124 169,4 1756
Forsaljningsintakter -344,5 -344,5
Realiserade vardeforandringar
fastigheter 51,0 51,0
Utgaende verkligt virde 1166,2 - 2223,0 3389,2

| posten realiserade vardeforandringar fastigheter i resultatrékningen ingar

dven forséljningen av fastigheter via deldgda bolag om 9,0 Mkr.

Med realiserade véardeforandringar avses vardeférandringen under den senaste
kvartalsrapporteringsperioden for salda fastigeter. Med orealiserade vardefor-

andringar avses 6vriga vardeférandringar.

2007-12-31
Koncernen Typav Kontrakterad Driftsnetto fore Direktav-
Affarsomraden fastighet hyra fast.adm. kastningskrav
Logistik Logistik 2215 1698 7-11%
Bostader/ Bostader/
Kommersiellt kommersiella 933 66,3 55-10%
Projekt Blandat 58 14 0%
2006-12-31
Koncernen Typav Kontrakterad Driftsnetto fore Direktav-
Affarsomraden fastighet hyra fast.adm. kastningskrav
Logistik Logistik 208,6 147,0 7-11%
Bostader/ Bostader/
Kommersiellt kommersiella 1043 87,7 6-10%
Projekt Blandat 83 16 0%
Foérvaltningsfastigheter - paverkan pa periodens resultat
Koncernen 2007-12-31 2006-12-31
Hyresintakter 308,5 2974
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter som
genererat hyresintékter under perioden (drifts- och
underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald) 71,0 60,8
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter som inte
genererat hyresintakter under perioden (drifts- och
underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald) - -
Taxeringsvérden - forvaltningsfastigheter
Koncernen 2007-12-31 2006-12-31
Taxeringsvarden, byggnader (i Sverige) 1454,2 983,6
Taxeringsvarden, mark (i Sverige) 3435 259,2

Brinova har per 2007-12-31 genomfért en intern vardering av samtliga fastig-
heter.Vérderingen har skett enligt en kassaflédesmetod varvid en 6-arig kassa-
flodesmodell har uppréttats for varje enskild fastighet. Modellen &r uppbyggd
pa faktiska intakter och kostnader med justering for en normaliserad framtida
intjaningsférmaga bade avseende intakter och kostnader.Vid bedémningen av
den framtida intjaningsférmagan har hansyn tagits till dels férvantade férand-
ringar i hyresniva utifran det enskilda kontraktets nuvarande hyra kontra mark-
nadshyran vid respektive forfallotidpunkt, dels férandringar i uthyrningsgrad
och fastighetskostnader. Det bedomda verkliga vérdet har darefter raknats fram
genom att diskontera kassaflodena, som bedémts genom kassaflédesmetoden,
med en diskonteringsranta vilken harletts fran transaktioner pa marknaden fér
objekt som ar jamforbara med varderingsobjektet. Utéver genomférandet av
den interna vérderingen har Brinova externvérderat (av ett externt varderings-
institut) 26 (10) fastigheter med ett sammanlagt internt genomsnittligt varde
om 1966 Mkr (1 321). De externa varderingarna ar nagot hogre an de interna
varderingarna men ligger inom osakerhetsintervallet +/- 10%. Det bekraftar
fastighetsvardena enligt den interna véarderingen vilken lagts till grund for
resultat- och balansrékningen.
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a - q Ta Inventarier och
Materiella anlaggningstillgangar Moderbolaget installationer
Rorelsefastigheter, . Anskaffningsvdrde
byggnader Inventarier och Ingéende balans 1 januari 2006 1,6
Koncernen och mark installationer Totalt Forvirv 0,3
Anskaffningsvérde Utgaende balans 31 december 2006 1,9
Ingdende balans 1 januari 2006 6,2 2,9 9,1 A - -
Ovriga forvérv 0,0 03 03 ::r:jgrs:?\;ie s ) a2 200 (1)?
Utgéaende balans 31 december 2006 6,2 3,2 9,4 Avyttringar -04
Ingdende balans 1 januari 2007 6.2 32 94 Utgéende balans 31 december 2007 2,2
Ovriga forvérv 03 0,6 09 Avskrivningar
aVYIINd:l - A A Ingdende balans 1 januari 2006 0,9
Utgaende balans 31 december 2007 6,5 2,2 8,7 Arets avskrivningar 04
Av- och nedskrivningar Utgaende balans 31 december 2006 -1,3
Ingdende balans 1 januari 2006 -0,6 -1,7 -23 A X X B
Arets avskrivningar -0,1 -0,4 -0,5 izt b_ala_ns [laaratiz0g (1
Arets avskrivningar -0,5
Utgdende balans 31 december 2006 -0,7 -2,1 -2,8 Aterféring avskrivningar avyttringar 04
Ingéende balans 1 januari 2007 -0,7 2,1 28 Utgaende balans 31 december 2007 -1,4
Arets avskrivningar -0,1 -0,5 -0,6
Aterféring avskrivningar avyttringar = 12 1,2
Utgaende balans 31 december 2007 0,8 1,4 2,2 Redovisade virden
1 januari 2006 0,7
31 december 2006 0,6
Redovisade virden
1 januari 2006 5,6 1,2 6,8 1 januari 2007 0,6
31 december 2006 55 1,1 6,6 31 december 2007 038
1 januari 2007 5,5 1,1 6,6 Avskrivningar fordelar sig pa nedanstaende rader i resultatréikningen. )
31 december 2007 5,7 0,8 6,5 Avskrivningar
2007 2006
Administrationskostnader 0,5 04
Taxeringsvérden Summa avskrivningar 0,5 0,4
07-12-31 06-12-31
Taxeringsvarden, byggnader (i Sverige) 54 4,2
Taxeringsvarden, mark (i Sverige) 1,7 1,0
Avskrivningar férdelar sig pa ned aende raderir rakning
Avskrivningar
2007 2006
Administrationskostnader 05 04
Fastighetskostnader 0,1 0,1
Summa avskrivningar 0,6 0,5
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Andelar i koncernforetag

Moderbolaget

2007-12-31 2006-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 1681,1 1461,6
Inkop 124,7 2174
Omklassificering - 0,0
Forsaljning/Likvidation -37,3 -71
Lamnade kapitaltillskott 1,1 9,2
Vid arets slut 1769,6 1681,1
Ackumulerade nedskrivningar
Vid arets borjan -55,7 -36,1
Arets nedskrivningar” -0,8 -19,6
Vid arets slut -56,5 -55,7
Redovisat virde vid periodens slut 1713,1 1625,4

1) Arets nedskrivningar ingér i resultatrakningens rad "Kostnader fran andelar i koncernfo-

retag”

Spec av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag

2007- 2006
12-31 1231
Redo- Redo-
Antal Andel visat visat
Dotterforetag / Org nr/ Séite andelar %" virde virde
AB Steffi 1,556588-3054, Helsingborg 1000 1000 02 02
Backa 23:5 KB,916624-0797,Helsingborg 990 1069 00
Brinova Borlange KB,969612-8926,Helsingborg 90 26 26
Brinova Brunnshog AB, 556649-9108, Helsingborg 1000 1000 01 01
Brinova Gullbergsvass AB, 556688-6627, Helsingborg 1000 1000 01 01
Brinova Gasebéck AB,556303-1326, Helsingborg 1000 1000 22 22
Brinova Géteborg Nord AB,556668-6001, Helsingborg 1000 1000 01 01
Brinova Halmstad 3:126 AB, 5566997812, Helsingborg 1000 1000 - 01
Brinova Halmstad KB,916824-0977, Helsingborg 90 00 03
Brinova Helsingborg AB, 556349-8335, Helsingborg 136594 1000 291 291
Brinova Hassleholm AB, 556040-3957, Helsingborg 50000 1000 225 225
Brinova Hogasten AB, 556692-2570, Helsingborg 1000 1000 01 01
Brinova Hogsbo AB, 556649-7730, Helsingborg 1000 1000 01 01
Brinova Inter AB,556592-5913, Helsingborg 1000 100,01028710287
Brinova Invest AB, 556549-0454, Helsingborg 1000 1000 01 01
Brinova Log.Backa AB, 556595-0002, Helsingborg 1000 1000 146 146
Brinova Log.Backa Tva AB,556691-2878,Helsingborg 1000 1000 29 29
Brinova Log.Basfiolen AB,556697-7129,Helsingborg 1000 1000 16 16
Brinova Log.Boras AB,556519-4155, Helsingborg 10000 1000 39 39
Brinova Log.Boras Tre AB,556691-3223, Helsingborg 1000 1000 00 00
Brinova Log.Boras Tva AB,556537-6141,Helsingborg 50000 1000 129 129
Brinova Log.Godsvagnen AB,556740-8801, Helsingborg 100000 1000 01 00
Brinova Log.Grusgropen HB,969606-2901, Helsingborg 99,0 - 00
Brinova Log.Gévle AB,556697-7194, Helsingborg 1000 1000 00 00
Brinova Log.Hasthagen AB, 556252-1616,Helsingborg 1000 1000 600 600
Brinova Log.Jakobsberg AB, 556607-0925, Helsingborg 1000 1000 26 26
Brinova Log.Jordbromalm 4:34 AB,556636-3288 Helsingborg 1000 1000 0,1 0,1
Brinova Log.Jarfdlla KB,969628-1634, Helsingborg 90 00 00
Brinova Log.Jonkdping AB,556536-7587,Helsingborg 210000 1000 296 296
Brinova Log.Jonkoping Tva AB,556691-3215, Helsingborg 1000 1000 28 28
Brinova Log.Klippan AB,556536-7579, Helsingborg 50000 1000 - 52
Brinova Log.Klippan Mega AB, 556594-2603, Helsingborg 1000 1000 - 43
Brinova Log. Kristianstad AB, 556697-7202, Helsingborg 1000 1000 09 09
Brinova Log.K6pingegarden HB,916626-8806, Helsingborg 990 140 140
Brinova Log. Ljungby AB, 5565367595, Helsingborg 10000 1000 10 10
Brinova Log.Malmo AB,556537-6166, Helsingborg 100000 1000 226 226
Brinova Log.MdIndal AB,556015-3024, Helsingborg 8460 1000 177 00
Brinova Log.Njursta KB,969645-3654, Helsingborg 990 102 102
Brinova Log.Norrkdping AB,556703-2809, Helsingborg 1000 1000 480 480
Brinova Log.Regulatorn AB,556584-0005, Helsingborg 1000 1000 376 376
Brinova Log. Stockholm AB, 556519-4148, Helsingborg 70000 1000 408 408
Brinova Log.Vanda AB, 556672-1402, Helsingborg 1000 1000 191 191
Brinova Log.Vasslan AB,556697-7137,Helsingborg 1000 1000 222 222
Brinova Log.Vérdshuset AB,556697-7145,Helsingborg 1000 1000 07 07
Brinova Log.Orebro AB, 556636-3270, Helsingborg 1000 1000 01 01
Brinova Log.Ostanvinden AB,556697-7111,Helsingborg 1000 1000 20 20
Brinova Nova 165 AB, 556686-0457, Helsingborg 1000 1000 01 01

Brinova Nova 173 AB, 556688-6635, Helsingborg
Brinova Nova 175 AB, 5566924139, Helsingborg
Brinova Nova 176 AB, 556692-4147,Helsingborg
Brinova Nova 177 AB, 556699-7788, Helsingborg
Brinova Nova 179 AB, 556702-8153, Helsingborg
Brinova Nova 180 AB,556710-4459,Helsingborg
Brinova Nova 181 AB,556710-4558,Helsingborg
Brinova Nova 182 AB, 556710-4574,Helsingborg
Brinova Nova 183 AB, 556713-8564, Helsingborg
Brinova Nova 184 AB, 556713-8572,Helsingborg
Brinova Nova 185 AB, 556713-8580, Helsingborg
Brinova Nova 186 AB,556713-8614, Helsingborg
Brinova Nova 187 AB,556713-8622, Helsingborg
Brinova Oxie AB, 556471-9317,Helsingborg

Brinova Planteringen AB, 556688-7526, Helsingborg
Brinova Sydvést AB, 556189-1465, Helsingborg

Brinova Sodra AB, 556636-3445, Helsingborg

Brinova Tigern AB, 556704-6460, Helsingborg

Brinova Trelleborg AB,556312-0236, Helsingborg
Brinova Ulvsunda AB, 556703-5349, Helsingborg
Brinova Utvecklings AB,556126-0745,Helsingborg
Brinova Astorp AB,556686-0465, Helsingborg

Brinova Attehégen AB, 556659-9360, Helsingborg
Brinova Oresund AB,556351-8595, Helsingborg
Bruksgatans Fastighets AB, 556401-0675,Helsingborg
Fartygsmekano AB,556345-8586, Helsingborg
Fastighetsbolaget Adonis Ett HB,916623-1572, Helsingborg
Fastighetsbolaget Facklan HB,916761-2796,Helsingborg
HB Djupan, 969631-2801, Helsingborg

HB Elefanten i Oskarshamn, 916423-3455, Helsingborg
HB Jarnet 2,916821-9054, Helsingborg

HB Ladan,916752-4587,Helsingborg

HB Stimfinken, 969630-6167, Helsingborg

Kammarhus AB,556667-8784, Helsingborg

KB Soliden 1Torsby, 969646-4206, Helsingborg

KB Spagen, 969639-7935, Helsingborg

Kopparverket Fastighets AB,556700-1275,Helsingborg
Luggude Fastighets AB,556524-7433, Helsingborg
Transportstaden Orebro AB, 556591-2309, Helsingborg

1000

1000
1000
10000

1000 01 01
1000 01 01
1000 01 01
1000 01 01
1000 01 01
1000 01 01
1000 01 01
1000 01 01
1000 01 01
1000 01 01
1000 01 01
1000 01 01
1000 - 01
1000 07 07
1000 01 01
1000 395 395
1000 01 01
1000 01 01
1000 - 276
1000 01 01

290 00 00
= - 00
290 00 00
90 00 00
90 00 00
290 11 11
90 00 00
1000 80 80
90 20 20
90 02 02
1000 01 01

1000 807 807

1713116254

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstammer med andelen av résterna for totalt antal aktier.
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Finansiella rapporter

Andra langfristiga vardepappersinnehav Ovriga langfristiga fordringar och évriga fordringar

Koncernen Koncernen
Finansiella tillgangar som kan séljas, aktier 2007 2006 2007 2006
Af“’f" ffninqsydr de Ovriga léngffristiga fordringar som dr anléggningstillgéngar
Vid arets borjan 2027,2 19433 Derivat som innehas for sakring 41,2 35,0
Inkép 645,5 839 Efterstallt aktiedgarlan joint venture - 6,1
Inlésen -129,3 = 2 211
Omklassificering av andelar i intresseféretag = ! ’
till andra langfristiga vardepappersinnehav 201,3 - Ovriga fordringar som dr omsdttningstillgangar
p - o Fordran Peab avseende garantifrpliktelse - 70,0
kaffr 2744,7 20272
Utgdende anskaffningsvérde ! 027, Fordringar joint venture, rantebarande 42,8 35,1
Vdrdeférdndringar i fonden for verkligt vérde Ovriga fordringar, rintebérande - 23
Vid arets borjan 3914 -107,4 Kapeskilling vid forsaljning 14 6,6
Vérdeférandring i eget kapital -786,2 498,8 Skattefordran 41 -
Utgdende verkligt virdereserv, exklusive skatt -394,8 391,4 Fordran moms 54 -
- - - - Ovriga fordringar 0,2 1,2
Redovisat virde vid periodens slut 2349,9 2418,6 53,9 115,2
Vérdeférandringen per balansdagen mellan borsvardet och bokfért varde redo- Moderbolaget
visas direkt mot eget kapital, i den man den inte bedéms som betydande eller 2007 2006
langvarig, da den redovisas i resultatrakningen. Fér mer information se sid 62. PR — - - 5
Ovriga léngfristiga fordringar som dr anléggningstillgéngar
= T = Derivat som innehas for sékring 0,2 0,6
Innehav av langfristiga vardepapper Efterstéllt 1an koncernforetag 30,0 30,0
Bérs- Efterstallt aktiedgarlan joint venture - 6,1
org. Antal Andel Kurs virde Ovriga langfristiga fordringar 3,2 1,8
Nummer aktier % 31/12  Mkr 33,4 38,5
Fabege AB (publ) 556049-1523 23291091 131 6625 15430 Ovriga fordringar som dr omsattningstillgéngar
Wihlborgs Fastigheter AB (publ) 556367-0230 3866964 10,1 11575 4476 Fordringar hos koncernforetag, rantebarande 6316 5958
Diés Fastigheter AB (publ) ~ 556501-1771 5847420 172 306 1790 Fordringar joint venture, rantebdrande 428 351
Klévern AB (publ.) 556482-5833 6210958 37 255 1584 Ovriga fordringar, rantebarande - 23
Dagon AB (publ.) 556431-0067 340150 17 645 21,9 Képeskilling vid férsaljning 14 6,6
23499 Skattefordran 4,0
4 Ovriga fordringar - 0,5

679,8 640,3

Kundfordringar

Kundfordringar redovisas efter hansyn tagen till under aret uppkomna kund-
forluster som uppgick till 0,1 (1,2) Mkr.

Tidsanalys pa kundfordringar som &r forfallna men inte nedskrivna

2007 2006
< 30 dagar 0,1 04
31-60 dagar 0,2 2,8
61-90 dagar 0,0 0,0
>91 dagar 1,1 1,5
Total 1,4 4,7
Ej forfallna 11 54
Totala kundfordringar 2,5 10,1
Koncernens totala kundfordringar uppgar till 3,0 Mkr (12,3 Mkr).
Nedskrivna fordringar 2007 2006
Reservering vid rets borjan 2,2 15
Reservering for befarade forluster 0,1 1,2
Betalda tidigare befarade forluster -1,4 0,0
Konstaterade forluster -04 -0,5
Reservering vid arets slut 0,5 2,2

Kundfordringar som 6verstiger 30 dagar reserveras om inte det kan bedémas
att kundens betalningsproblem &r av kortsiktigt Gvergadende karaktar.

I moderbolaget ar 2007

Moderbolagets kundfordringar uppgar till 0,9 Mkr. Av dessa ér 0,7 ej forfallna
och 0,1 ar forfallna for 6ver 91 dagar sedan. | moderbolaget har inga kundfor-
luster uppkommit under aret.
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Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

Rantebarande skulder

Koncernen Koncernen
07-12-31 06-12-31 2007-12-31 2006-12-31
Forutbetald ranta mm 6,4 6,4 Langfristiga skulder
Forutbetalda projektkostnader 7,0 6,9 Skulder till kreditinstitut 32639 28782
Forutbetald tomtrattsavgift 13 23 Konvertibla skuldebrev - 341,7
Upplupna réntebidrag . - 0,1 Redovisat virde vid periodens utgang 3263,9 3219,9
Férutbetald férsakringspremie 04 0,1 i L
Ovriga poster 24 25 Slfulder r{ll kredmr?sntur .
Forfallotidpunkt, inom ett ar fran balansdagen 751,2 11359
17,5 18,3 Forfallotidpunkt, 1-5 ar frén balansdagen 2446, 1348,1
Moderbolaget Forfallotidpunkt, senare @n fem ar fran balansdagen 66,6 394,2
07-12-31 06-12-31 3263,9 28782
Férutbetald ranta mm 08 23 Konvertibla skuldebrev
Forutbetalda projektkostnader 7.0 6,0 Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen - 341,7
Forutbetald forsékringspremie - 0,1
Ovriga poster 04 0,2 - 341,7
8,2 8,6 Moderbolaget

Likvida medel/Kassa och bank

2007-12-31 2006-12-31

Langfristiga skulder

Konvertibla skuldebrev - 341,7

Redovisat véarde vid periodens utgang - 341,7

Konvertibla skuldebrev

Forfallotidpunkt, 1-5 &r frén balansdagen - 341,7
- 341,7

Koncernen 2007-12-31 2006-12-31 Av de langfristiga skulderna férfaller 751,2 till omférhandling inom ett &r. Bri-
Kassa och bank 147,7 10,3 nova har for avsikt att refinansiera dessa Ian pa lang sikt.
Summa likvida medel 147,7 10,3 Koncernen

2007-12-31 2006-12-31

Kortfristiga skulder

Moderbolaget 2007512:31 2005212:31 Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 12,9 333
Kassa och bank 147,6 9,5 Skulder till joint venture, ranteb&rande 38 25,1
Summa kassa och bank 147,6 9,5 Ovriga kortfristiga skulder, réntebarande 73 =
Utéver ovanstéende likvida medel finns en beviljad checkrikningskredit om Redovisat vérde vid periodens utgang 24,0 58,4

50 Mkr (varav inget &r utnyttjat).

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangs-
punkten att:

- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.

- De kan latt omvandlas till kassamedel.

- De har en |6ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.

Moderbolaget
2007-12-31 2006-12-31

Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag, rantebdrande
Skulder till joint venture, rantebdrande
Ovriga kortfristiga skulder, rintebarande

Redovisat virde vid periodens utgang

505,5 244,0
- 25,1

11,0
516,5 269,1
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ertibla skuldebrev

Brinova har per 2007-12-31 inga utestaende konvertibla forlagslan.

Brinova upptog den 16 juni 2003 ett femarigt konvertibelt forlagslan om
nominellt 253,0 Mkr, serie 2003/2008, fran Peab. De konvertibla skuldebreven
var efterstallda.Vid full konvertering 6kade antalet aktier i Brinova Fastigheter
AB med 4,9 miljoner B-aktier efter omrédkning.

| samband med forvérvet av aktieinnehaven i Fabege, Wihlborgs och Dids
den 13 juli 2005 foérvédrvades dven en fordran om 375 Mkr pa Brinova Inter
AB (fd Backahill Inter AB) genom upptagande av ett femarigt konvertibelt
forlagslan om nominellt 350 Mkr, serie 2005/2010, fran Backahill AB.Vid full
konvertering 6kade antalet B-aktier i Brinova Fastigheter AB med cirka 2,5
miljoner aktier efter omrédkning.

De konvertibla skuldebreven redovisades i enlighet med IAS 32 i tva delar,
en del som laneskuld och en del som eget kapital. Lanedelen berdknades utga-
ende fran en nuvardesberdkning av framtida rantebetalningar och lanelésen.

Serie 2003/2008 &r redovisade med en berdknad marknadsranta om 8,0
procent. Skuldebreven I6pte med en avtalad ranta om 5,5 procent och rante-
skillnaden nuvéardeberdknades och tillférdes det egna kapitalet med 25,3 Mkr.

Serie 2005/2010 redovisades med en berdknad marknadsranta om 4,75
procent. Skuldebreven [6pte med en avtalad ranta om 4,0 procent och rante-
skillnaden nuvéardeberdknades och tillférdes det egna kapitalet med 11,4 Mkr.

Den redovisade laneskulden uppréaknades successivt under lanets I6ptid
pa ett sdtt som innebar att det redovisade skuldbeloppet vid férfallodagen
overensstaimde med det nominella lanebeloppet.

Peab AB begarde konvertering av samtliga konvertibla skuldebrev
2003/2008 till nya aktier av serie B i Brinova Fastigheter AB. Efter konvertering
innehar Peab 4 931 773 B-aktier i Brinova motsvarande 21,8 procent av kapita-
let och 14,4 procent av rostetalet. Konverteringen skedde 28 juni 2006.

Backahill AB begéarde konvertering av samtliga konvertibla skuldebrev
2005/2010 till nya aktier av serie B i Brinova Fastigheter AB. Efter konvertering
innehar Backahill AB 6 668 aktier av serie A och 10 217 667 aktier i serie B
motsvarande 40,7 procent av kapitalet och 27,9 procent av rostetalet. Konver-
teringen skedde 18 juni 2007.

Finansiella rapporter

.-

Stdllda sékerheter och eventualforpliktelser

Koncernen
2007-12-31 2006-12-31
Stdllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 2096,7 1960,7
Aktier " 2265,5 2365,1
Foretagsinteckningar 0,5 0,5
4362,7 4326,3

Eventualférpliktelser
Ansvar for joint ventures skulder 115,5 98,4
Borgensférbindelser till forman for joint ventures - 10,0
Borgensforbindelser, 6vriga 0,6 -
Ovriga eventualférpliktelser 0,6 -
Resultatansvar joint venture - 4.8
116,7 113,2

1) Skulle vardet pa pantférskrivna vérdepapper sjunka sé att belaningsgraden blir 75 procent
- 90 procent, beroende av laneinstitut, kan Brinova tvingas att realisera vardepapperna.

Moderbolaget

2007-12-31 2006-12-31

Ansvarsforbindelser
Ansvar for koncernforetags skulder 287,7 2237
Ansvar for joint ventures skulder 14,0 -
Borgensforbindelser till forman for koncernféretag 12,0 287,8
Borgensforbindelser till forman for joint ventures - 10,0
Tillaggskopeskilling 35,0 -
Resultatansvar joint venture - 4,8
348,7 526,3

Konvertibla skuldebrev per 2007-12-31

Koncernen, Tkr 2007 2006
Vérde efter utstallande av ett (tva)

konvertibla skuldebrev - 350,0
Uppskjuten skatt - -3,2
Belopp klassificerat som eget kapital - -8,2
Kapitaliserad ranta - 3,1
Redovisad skuld 31 december - 341,7
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Klassificering av finansiella instrument

Véarderingskategorier

Finansiella skulder

Lane-och Finansiella tillgangar vérderade till upplupet Derivat for Redovisat  Verkligt
2007 kundfordringar som kan séljas anskaffningsvarde sdkringsredovisning vérde vérde
Finansiella tillgdngar
Andra langfristiga vardepappersinnehav - 23499 23499 23499
Ovriga langfristiga fordringar - - 41,2 41,2 41,2
Ifundfordringar 2,5 - 2,5 2,5
Ovriga kortfristiga fordringar 49,3 - 4,6 53,9 53,9
Likvida medel 147,7 - 147,7 147,7
Summa finansiella tillgangar 199,5 2349,9 45,8 2595,2 2595,2
Icke finansiella tillgangar 34915
Summa tillgangar 6086,7
Finansiella skulder
Langfristiga rantebarande skulder -3263,9 - -3263,9 -3263,4
Ovriga langfristiga skulder -0,3 - -0,3 -0,3
Kortfristiga rantebarande skulder -12,9 - -12,9 -12,9
Leverantorsskulder -10,4 - -10,4 -10,4
Ovriga kortfristiga skulder -123,5 - -123,5 -123,5
Upplupna kostnader -38,8 - -38,8 -38,8
Summa finansiella skulder -3449,8 - -3449,8 -3449,3
Icke finansiella skulder -190,5
Summa skulder -3 640,3

Vérderingskategorier
Finansiella skulder

Lane- och Finansiella tillgdngar virderade till upplupet Derivat for Redovisat Verkligt
2007 kundfordringar som kan siljas anskaffningsviarde sdkringsredovisning vérde vérde
Finansiella tillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav - 2418,6 2418,6 2418,6
Ovriga langfristiga fordringar 8,2 - 329 41,1 41,1
Kundfordringar 10,1 - 10,1 10,1
Ovriga kortfristiga fordringar 115,2 - 115,2 115,2
Upplupna intdkter 0,1 - 0,1 0,1
Likvida medel 10,3 - 10,3 10,3
Summa finansiella tillgangar 143,9 2418,6 32,9 2595,4 2595,4
Icke finansiella tillgdngar 3619,5
Summa tillgangar 6214,9
Finansiella skulder
Langfristiga rantebarande skulder -3219,9 - -32199  -3226,5
Ovriga langfristiga skulder -6,3 - 6,3 6,3
Kortfristiga rantebarande skulder -333 = =253 =253
Leverantorsskulder -27,0 - -27,0 -27,0
Ovriga kortfristiga skulder -4,3 - -4,3 -4,3
Upplupna kostnader -36,6 - -36,6 -36,6
Summa finansiella skulder -3327,4 - -3327,4 3334,0
Icke finansiella skulder 5211377,
Summa skulder -3541,1
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Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finanspolicy

Koncernens finansiella risktagande regleras av riskmandat faststallda av Brino-
vas styrelse. Koncernens finansforvaltning bedrivs i Brinova Fastigheter AB, som
skall tillse att kapitaltillforsel och likviditet tryggas, att finansiella riskexpone-
ringar hélls inom av styrelsen beslutat mandat samt att betalningssystemen ar
andamalsenliga.

Brinova har som policy att nettoskulden (rantebédrande skulder minus
likvida medel) huvudsakligen ska vara tackt av upplaning med en lanebind-
ningstid mellan noll och tio &r. All uppléning ska ske i svensk valuta. Brinova har
som mal att,i den mén det &r mojligt, anpassa rantebindningsstrukturen efter
l6ptiden pa tecknade hyreskontrakt. Laneportfoljen har anpassats till riskstra-
tegin genom anvandande av fastrantelan, ranteswappar och avtal om rantetak
for att anpassa rantebindning.

Finansiering och finansieringsrisker

Brinova har som en del av finansieringen under aren 2003 respektive 2005
stallt ut konvertibla skuldebrev till Peab och Backahill AB. Peab begéarde
konvertering den 28 juni 2006 av samtliga konvertibla skuldebrev till nya aktier.
Efter konverteringen 6kade antalet aktier med 4,9 miljoner B-aktier. Backahill
begérde konvertering av samtliga skulderbrev den 18 juni 2007 till nya aktier.
Det innebar att antalet aktier okade med 2,5 miljoner B-aktier.

Ovriga rdntebarande skulder, exklusive de konvertibla skuldebreven, upp-
gick per 2007-12-31 till 3 276,8 Mkr (2 911,5).

| bérjan av aret genomférdes en refinansiering av koncernens samtliga
bolag. Finansieringen sker med ett antal olika kreditgivare och innehéller 16ften
om villkor och en sakerstélld lanevolym om cirka 4 380 Mkr. Den bestar dels
av fastighetsldn och dels av [an med aktier som sakerhet. Fastighetslanen ar
villkorade av att rantetackningsgraden ska 6verstiga 1,5 ggr och aktielanen
ar villkorade av att beldningsgraden hogst ska uppga till 75-90 procent av
marknadsvardet. Per 2007-12-31 har Brinova outnyttjade kreditl6ften om 1 103
Mkr.

Malet med Brinovas likviditetsplanering ar att se till att det alltid finns likvi-
ditet att tillga for att mota betalningsataganden vid en given tidpunkt. Brinova
gor dvergripande likviditetsprognoser kvartalsvis som sedan ligger till grund
for det I6pande arbetet. For att minimera kostnaden foér Brinovas upplaning
och for att sakerstdlla att finansiering kan erhallas, har bolaget lanel6ften som
tacker behovet av rorelsekrediter.Vidare arbetar Brinova med att sprida lane-
forfallen jamt 6ver tiden samt att diversifiera kapitalkallorna. Per 2007-12-31
fanns kreditl6ften om 4 034 Mkr varav 2 931 Mkr var utnyttjat (storsta delen av
kreditl6ftena avser revolverande krediter).

Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder

Finansiella Outnyttjade

Ar Tillgangar Skulder kreditloften

2008-kv 1 25952 452,9 1103,0
2008-kv 2 55,8
2008-kv 3 40,9
2008-kv 4 378,4
2009 198,0
2010 218,5
2011 2,1
2012 20321
>2013 71,1

2595,2 3449,8 1103,0

De fastigheter som Brinova dger dr finansierade med Ian och eget kapital.
Huvuddelen av finansieringen bestar av lan fran banker och andra kredit-
institut. Finansieringsrisken ar risken for att en framtida finansiering via nya lan
far en negativ paverkan pa Brinovas resultat pga 6kade upplaningskostnader.
Brinova hanterar denna risk genom att upplaningen ar fordelad till olika forfal-
lotidpunkter.
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Lanevillkor, effektiv rdnta och forfallostruktur

Nominelit belopp Sakrat
i originalvaluta belopp ?

Genomshnittlig
effektivrénta "

Koncernen 07-12-31 06-12-31 07-12-31 06-12-31 07-12-31 06-12-31
Banklan 32768 29115 24341 20206 4,0% 3,7%
Konvertibla

skuldebrev - 350,0 - - - 5,6%

Nominellt belopp Sakrat Genomshnittlig
i originalvaluta belopp effektivranta

Moderbolaget 07-12-31 06-12-31 07-12-31 06-12-31 07-12-31 06-12-31
Konvertibla

skuldebrev - 350,0 - - - 5,6%

1) Den genomsnittliga rdntan tar hansyn till ranteswapavtal som anvands for att sékra fram-
tida rantebetalningar.

2) Avser lan till rorlig ranta dar 433,6 Mkr (490,5) sékras via ranteswappar och 2 000,5 (1 530,1)
sékras via avtal om rantetak.

Forfallostruktur extern finansiering

Banklan Konvertibla

skuldebrev
Forfalloar 2007 2006 2007 2006
2007 - 1141,7 - -
2008 755,0 7033 - 350,0
2009 198,0 245,0 - -
2010 2185 406,4 - -
2011 21 - - -
2012 20321 - - -
>2013 711 4151 - =
Totalt 3276,8 2911,5 - 350,0

| moderbolaget fanns 2006 konvertibla skuldebrev om 350 Mkr med forfall 2008. Samtliga
konvertibla skuldebrev |6stes 2007.
Sedvanliga covenants finns och utfallet ligger samtliga vél inom de angivna nivéerna.

Ranterisk
Ranterisken &r risken for att forandringar i marknadsrantor negativt paverkar
kassaflodet eller det verkliga véardet pa finansiella tillgangar och skulder.
Brinovas finanspolicy anger ramarna for hur arbetet med hantering av rénte-
risker ska bedrivas. Ett 6vergripande mal att forfallostrukturen pa hyresavtalen
ska beaktas vid bestammande av rantebindningstid. Detta sker huvudsakligen
gnom att anpassa laneportféljen till riskstrategin genom anvandande av
ranteswappar och avtal om rantetak.

De totala rantebarande skulderna uppgick per 2007-12-31 till 3 276,8
Mkr (2 911,5), varav 12,9 Mkr (33,3) kommer att amorteras under 2008. Den
genomsnittliga effektivrantan uppgick vid samma tidpunkt till 4,0 procent (3,7)
och den genomsnittliga rantebindningstiden till cirka 0,4 ar (1), utan hdansyn
tagen till skulder med sékrade rantetak. Med hansyn till skulder sékrade med
rantetak ar den genomsnittliga rantebindningstiden om cirka 2,1 (3) ar.Till foljd
av att dessa faktorer kontinuerligt forandras kan koncernens resultat komma
att paverkas. Av koncernens rantebarande skulder har 822,5 Mkr (123,7) en
rantebindningstid som dr kortare &n ett ar och paverkas saledes relativt omga-
ende av en férandring i marknadsrantorna. Av lan till rérlig ranta &r 433,6 Mkr
(503,1) sakrade via ranteswappar och 2 000,5 Mkr (1 530,1) sakrade via avtal
om rantetak. Det genomsnittliga skyddet fér lan med rantetak sékerstéller en
ranteniva pa cirka 4 procent.

Rénteforfallostruktur

Koncern Varav Varav Effektiv- Andel
Ar Mkr Swappar  réntetak rénta %" i%
2008 822,5 123,6 38,5 39 25%
2009 179,0 - 80,0 4,3 5%
2010 1099,6 61,4 1007,0 39 34%
2011 448,5 72,9 375,0 39 14%
2012 593,1 93,1 500,0 4,2 18%
2013 1341 82,6 = 4,9 4%

3276,8 433,6 2000,5 4,0 100%

1)Genomsnittlig rénta med beaktande av ingangna ranteswap och rantetakavtal.

Lan uppgaende till 2 434,1 Mkr [6per med rérlig ranta vilka har sékrats med
swappar och rantetak med olika l6ptider.

Rénta pa de rérliga lanen baseras pa 3-manaders Stibor med tilligg av en
marginal.
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Finansiella rapporter

Not 30 forts '

| Brinova &r det endast rénterisken som sakras. Tabellen nedan visar verkligt
och bokfort vdrde pa koncernens samtliga derivat samt de finansiella tillgangar
och skulder dar bokfért och verkligt vérde skiljer sig &t. Ovriga fér koncernen
och moderbolaget upptagna finansiella tillgdngar och skulder har samma
verkliga vérde som redovisat varde per 2007-12-31.

Koncernen
Verkligt viarde
Nominellt (exkl. Upplupen Redovisat
viarde upplupenrinta) rinta vérde
07-12-31 07-12-31 06-12-31 07-12-31 07-12-31 06-12-31
Ranteswapavtal
erhdller rorlig,
betalar fast rénta) 4336 02 63 01 0.2 63
Avtal om rantetak 20005 459 392 - 459 392
Konvertibla skuldebrev - - 3341 - - 3417
Lan med fastranta 8074 806,9 5185 6,5 8074 5119
Moderbolaget
Verkligt varde
Nominellt (exkl. Upplupen Redovisat
virde  upplupenrénta) ranta varde
07-12-31 07-12-31 06-12-31 07-12-31 07-12-31 06-12-31
Konvertibla
skuldebrev - - 3341 - - 341,7

Verkligt varde pa lan, konvertibler samt ranteswappar har erhallits genom att
framtida kassafléden har diskonterats till aktuella marknadsrantor. Verkligt
varde pa avtalen om rantetak har berdknats med hjélp av en optionsvérde-
ringsmodell.Verkligt varde avseende leverantérsskulder och kundfordringar
overensstammer med bokfért varde.

En hojning av réntenivan for rantebdrande skulder med en procentenhet
vid antagande om oférandrad lanevolym och rantebindningstid enligt gal-
lande derivatavtal ger en resultateffekt om -5,4 Mkr (-12,3).

Aktieprisrisk

Med aktieprisrisk avses risken for vardeférandring i ett finansiellt instrument pa
grund av forandringar i aktiekursen. Brinovas innehav i noterade fastighetsbo-
lag ar klassificerade som tillgangar som kan séljas. Trots detta &r det ett langsik-
tigt engagemang som ligger till grund fér behandlingen av aktieprisrisken. Av
detta foljer att en stor aktieprisrisk inte nédvandigtvis behover leda till nagon
atgard. Aktiepriset foljs och analyseras I6pande av Brinovas ekonomifunktion.
Vérdeforandringar pa aktieinnehavet bokférs mot eget kapital och geringen
resultatpaverkan om vardeforandringen ej ar langvarig eller betydande.

Aktieinnehav

Aktieinnehav per 2007-12-31

Aktie Antal aktier ~ Andel,% Borsvarde,Mkr Aktiepris
Fabege 23291091 13,1 1543,0 66,2
Wihlborgs 3 866 964 10,1 447,6 115,7
Dios 5847420 17,6 179,0 30,6
Klovern 6210958 37 158,4 25,5
Dagon 340150 19 21,9 64,5
Aktieinnehav per 2006-12-31

Aktie Antal aktier ~ Andel,% Borsvarde,Mkr Aktiepris
Fabege 10171915 10,1 1866,5 183,5
Wihlborgs 3866 964 10,1 552,0 142,7

En férandring av borskursen med en procentenhet ger en effekt i eget kapital
om 23,0 Mkr (24,2).

Kreditrisker
Med kreditrisk avses risken att forlora pengar pa grund av att motparten inte
kan fullfolja sina &taganden. Kreditrisk kan i huvudsak hanforas till utestdende
kundfordringar. Férluster pa kundfordringar uppstar nar kunder forsétts i kon-
kurs eller av andra skél inte kan fullfélja sina betalningsataganden. Kreditrisken
i finansverksamheten &r mycket liten d& Brinovas kunder har hog kreditvar-
dighet. En kreditprévning gors avseende kundens kreditvardighet och déar
osakerhet foreligger kraver Brinova bankgaranti eller borgensfoérbindelse. Alla
hyror forskottsfaktureras. Brinova har under 2007 inte drabbats av ndgra
finansiella kreditforluster och inga vasentliga kreditforluster i rérelsen. De
totala kreditforlusterna i rérelsen uppgick fér 2007 till 0,1 Mkr (1,2).

For tidsanalys 6ver forfallna kundfordringar hanvisas till not 23.

Kreditriskexponering

07-12-31 06-12-31
Koncernen
Aktieinnehav 23499 2418,6
Likvida medel 147,7 10,3
Kundfordringar 2,5 10,1
Derivat som innehas for sakring 41,2 35,0
Ovriga kortfristiga fordringar 53,9 115,2
Ovriga langfristiga fordringar - 6,1
Upplupna intakter - 0,1
Summa 2595,2 25954

Koncentrationsrisker

Koncentrationsrisk innebar t ex risk for stort beroende av ett fatal kunder.
Brinovas 6 (5) storsta hyresgaster, i huvudsak, tillhérande affairsomrade Brinova
Logistik, svarade 2007-12-31 for sammanlagt 64 (58) procent av koncernens
hyresintakter.

Nettovinst/forlust pa finansiella instrument redovisade
i resultatrakningen

Nettovinst/férlust utgérs av resultat hanférbara till finansiella instrument ex-
klusive rantor.

Nettovinst/forlust Nettovinst/forlust
2007 i resultatrakningen i eget kapital
Lanefordringar och
kundfordringar 0,1 -
Finansiella tillgdngar
som kan séljas - -774,5
Derivat for
sakringsredovisning -4,5 15,4
Nettovinst/forlust Nettovinst/forlust
2006 i resultatrakningen i eget kapital
Lanefordringar och
kundfordringar 1,2 -
Finansiella tillgangar
som kan séljas - 498,8
Derivat for
sakringsredovisning - 27,6

Rénteintdkter och rantekostnader pa finansiella instrument

2007 2006
Rénteintakter pa finansiella tillgangar 10,3 52
Réntekostnader pa finansiella skulder -141,6 -130,2
Totalt -131,3 -125,0

Prognosticerade transaktioner avseende sdkrade kassafloden

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Minskad rantekostnad 8,8 86 69 0,2 - -
Okad rantekostnad - 02 -02 -02 -02 -01

Vid berdkning av de prognosticerade transaktionerna ligger férhallandena vid
balanstidpunkten till grund.
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Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys - Koncernen

2007-01-01 2006-01-01
-2007-12-31 -2006-12-31
Betalda réntor och erhallen utdelning
Erhéllen utdelning 1271 89,8
Erhallen ranta 10,5 52
Erlagd ranta -145,3 -122,6
Justeringar for poster som inte ingar
i kassaflodet mm
Av- och nedskrivningar av tillgangar 0,7 0,5
Forandringar i vardet av forvaltningsfastigheter -66,2 -175,7
Resultatandel i intresseforetag -1,5 -28,3
Realisationsresultat vid forséljning av
anldaggningstillgangar -139,3 -329
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 1,0 44
-205,3 -232,0
Transaktioner som inte medfor betalningar
Konvertering av skuld till eget kapital 344,7 241,6
344,7 241,6

Tillgangsforvarv

Inga rorelseférvary har gjorts utan arets forvarv av aktier i dotterbolag har klas-
sificerats som tillgangsforvarv och nettolikviden bestod av foljande poster:

Koncernen

2007-12-31 2006-12-31
Forskottsbetalda hyror 44,1 27,3
Upplupna rantekostnader 18,3 21,0
Investeringsatagande vid fastighetsforsaljningar - 1,6
Upplupna driftskostnader och férsaljningsgarantier 12,6 6,1
Upplupen semesterlon 2,0 2,2
Upplupna sociala avgifter 19 1,6
Upplupet revisionsarvode 09 038
Upplupna I6ner och andra ersattningar 11 0,8
Upplupna kostnader for upprattande av arsredovisning 0,8 0,6
Ovriga poster 1,2 1,9
82,9 63,9

Moderbolaget
2007-12-31  2006-12-31
Upplupna réntekostnader - 7,6
Upplupna forsaljningsgarantier 6,5 =
Upplupen semesterlon 2,0 19
Upplupna sociala avgifter 19 14
Upplupet revisionsarvode 09 038
Upplupna I6ner och andra ersattningar 11 0,8
Upplupna kostnader for upprattande av arsredovisning 0,8 0,6
Ovriga poster 0,2 1,0
13,4 14,1

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2007

Forvdrvade tillgagngar och skulder:

Forvaltningsfastigheter 193,7 688,2
Rorelsefordringar 42,1 2,2
Likvida medel 0,5 2,5
Summa tillgangar 236,3 692,9
Uppskjutna skatteskulder 23 31
Langfritstiga rantebarande skulder 19,0 287,0
Kortfristiga rorelseskulder 90,3 185,3
Summa avsattningar och skulder 111,6 475,4
Kopeskilling 124,7 217,6
Avgar: Likvida medel i den forvarvade verksamheten ~ -0,5 -2,5
Paverkan pa likvida medel (minus = 6kning) 124,2 215,1
Avyttring av dotterforetag och andra affarsenheter

Avyttrade tillgangar och skulder:

Forvaltningsfastigheter 426,4 51,1
Rorelsefordringar 7,2 0,1
Likvida medel 0,5 5,6
Summa tillgangar 434,1 56,8
Uppskjutna skatteskulder 471 34
Langfritstiga rantebarande skulder 1843 33,0
Kortfristiga rorelseskulder 37,9 10,2
Summa avséttningar och skulder 269,3 46,6
Realisationsresultat 55,5 6,6
Forsaljningspris 2203 16,8
Erhallen képeskilling 220,3 16,8
Avgar: Likvida medel i den avyttrade verksamheten -0,5 -5,7
Paverkan pa likvida medel 219,8 11,1
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Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys - Moderbolaget

2007-01-01  2006-01-01 S TERCC
-2007-12-31 -2006-12-31 Koncernen star under betydande inflytande frén Erik och Svante Paulsson
Betalda rantor och erhallen utdelning tillsammans med familj och bolag. Deras innehav uppgick per 2007-12-31 till
Erhallen rénta 423 31,7 cirka 41% (37%) av rosterna i koncernens moderbolag. Svante Paulsson &r
Erlagd rénta -35,1 -29,5 styrelseledamot i Brinova. Erik och Svante Paulsson har dessutom ett bety-
Justeringar for poster som inte ingar dande inflytande i Peab-koncernen vars innehav per 2007-12-31 uppgick till
i kassaflodet mm 13% (14%) av résterna i Brinova koncernens moderbolag. Svante Paulsson &r
Av- och nedskrivningar av tillgdngar 0,5 20,0 aven styrelseledamot i Peab.
Realisationsresultat vid forséljning av Ersattning utgick till av styrelseledamoten Géran Hellstrom delagt bolag
anlaggningstillgangar -183,7 -9,7 for utférda tjanster inom verksamhetsstyrning och fastighetsradgivning. Se not
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter 1,0 4,4 7 Anstallda och personalkostnader.
Moderbolaget har, utéver de nérstaenderelationer som anges for koncernen,
-182,2 14,7 . . . X .4 K
ett bestammande inflytande 6ver sina dotterforetag, se not 20 Andelar i
Transaktipner som intg medfor l?etalningar koncernforetag.
Konvertering av skuld till eget kapital 342,7 241,6 Utéver ovanstaende narstaenderelationer dger Brinova foljande joint
342,7 241,6 venture-bolag, i vilka Peab ar deldgare, Fastigheten Preppen HB och PeBri
Investeringar i finansiella tillganaar Glumslév HB. Under 2006 har Brinova salt sina andelar av tidigare deldagda
P gar i 9ang Brunnshog Bostads AB och Fastighetsbolaget Fair Fyrtio HB till Peab som nu
Forvérv av aktier i dotterbolag 124,7 217,6 « a L .
e - dger samtliga andelar i némnda bolag. Se not 14 Andelar i joint venture.
Forandring av koncernmassiga X o
; o Ingen styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i Brinova
finansiella tillgangar 299,3 64,8 . X e o P
Gvrigt 17 227 Fastigheter AB eller i dess dotterbolag har sjalv, via bolag eller nérstaende haft

nagon direkt delaktighet i affarstransaktion genomférd av Brinova, som var
425,7 305,1 eller &r ovanlig i sin karaktér eller sina villkor och som intréffat under 2007.Se
not 7 Anstallda och personalkostnader.

Brinova har i ett (ett) fall utstéllt borgensforbindelse fér joint venture-bolag,
se not 28 Stallda sdkerheter och eventualforpliktelser.

Sammanstallning 6ver narstaendetransaktioner

Forsdljning  Inképav  Skuldtill Fordran pa
avtjanster  varoroch nérstaende nirstaende

till tjanster fran per 31 per 31
Koncernen Ar nirstdende nirstdende december decemb
Joint venture-foretag 2007 31 0,2 38 43,5
Joint venture-foretag 2006 6,6 0,2 6,9 373
Andra narstdende 2007 27 144,0 224 0,0
Andra nérstaende 2006 34,7V 100,9? 3714 38

Forsdljning  Inkdpav  Skuld till Fordran pa
avtjanster  varor och nérstaende nérstaende

till tjanster fran per 31 per 31
Moderbolaget Ar nérstéende narstdende december december
Dotterforetag 2007 23,0 0,7 505,5 661,6
Dotterforetag 2006 185 0,7 244,0 625,7
Joint venture-foretag 2007 31 0,2 38 435
Joint venture-foretag 2006 56 - 6,9 1,7
Andra nérstaende 2007 18 22 06 -
Andra nérstaende 2006 2,0 1,0 350,2 2,5

1) I beloppetingar Peabs forvérv av Brinovas andelar av Brunnshég Bostads AB och Fastighets-
bolaget Fair Fyrtio KB.

2) | beloppetingar forvarv fran bolag inom Peab-koncernen avseende tre fastigheter om totalt
31,7 Mkr.

Transaktioner med narstdende ar prissatta pa marknadsmadssiga villkor.
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ga delser efter rakenskapsarets utgang

Brinova har tillsammans med Ernstromgruppen och Lansforsakringar Gote-
borg och Bohuslan bildat ett nytt gemensamt bolag. Brinovas innehav i det
nya bolaget kommer att uppga till 25 procent. Bolaget kommer preliminart att
ha ett totalt fastighetsvarde om 3,2 miljarder kronor och ett fastighetsbestand
med en yta om cirka 280 000 kvm.

De av Brinova dgda fastigheterna som saljs 6ver i det nya bolaget &r
Nordstaden 14:1, Gullbergsvass 1:1, Gasklockan 2 och Backa 18:9 med en total
yta uppgaende till 28 226 kvm.

Fastighetsvardet uppgar pa dessa fastigheter till 548,9 Mkr. F6rsaljningen
medfér en berdknad realiserad resultateffekt om 10 Mkr.

Brinova fortsatte sitt dterkdpsprogram av den egna aktien. Efter periodens
utgang till arsredovisningens publicering har ytterligare 1 115 675 st aktier
aterkopts, det totala egna innehavet bestar darefter av 1 305 512 B-aktier, som
aterkopts till en genomsnittlig kurs om 90,66 kronor. Brinovas eget innehav &r
5,2 procent av kapitalet och 3,5 procent av rosterna.

Brinova har inlett arbetet med ett nytt bolag tillsammans med Katrine-
holms kommun. Bolaget, som féreslas fa namnet Katrineholms Logistikcentrum
AB ska dgas till 51 procent av Brinova Fastigheter AB och 49 procent av Katrine-
holms kommun. Det gemensamma bolaget ska exploatera mark, uppféra , hyra
ut och forvalta logistikfastigheter och utveckla Sanbackens industriomrade i
anslutning till den planerade godshanteringsterminalen i Katrineholms kom-
mun.
Styrelseledamoten Stefan Paulsson har avlidit under februari 2008.

[ Notss |
v

Viktiga uppskattningar och bedémningar

Viktiga uppskattningar och bedémningar for redovisningsandamal
Foretagsledningen och styrelsen gér bedémningar och antaganden om framti-
den. Dessa bedémningar och antaganden paverkar redovisade tillgangar och
skulder samt intakter och kostnader samt 6vrig information som ldmnats.

Dessa bedémningar baseras pa historiska erfarenheter och de olika
antaganden som bedéms vara rimliga under raidande omstandigheter. Verkligt
utfall kan avvika fran dessa bedémningar om andra antaganden gors eller
andra férutsattningar uppstar. Nedan foljer ett omrade som inkluderar sadana
bedémningar och antaganden som kan ge betydande paverkan pa koncer-
nens resultat och finansiella stéllning:

Bedémning av verkligt vérde pa férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde vilket innebar att dessa
fastigheter redovisas i balansrakningen till bedomt verkligt vérde och vérdefor-
andringarna redovisas i resultatrakningen.Vid bedémning av verkligt varde pa
forvaltningsfastigheter finns alltid en viss grad av osakerhet. Vardet paverkas
av manga olika faktorer dels fastighetsspecifika, sasom hyresniva, uthyrnings-
grad, drift- och underhallskostnader, dels externa faktorer sdésom rante- och
inflationsniva, utbud och efterfragan av fastigheter samt de avkastningskrav
som rader pa marknaden for olika typer av fastigheter i olika lagen vid vérde-
tidpunkten.

Brinova gor en intern vardering av samtliga férvaltningsfastigheter varje
kvartal. For att sékerstélla den interna varderingen har Brinova, vid arsbokslutet,
Iatit ett externt varderingsinstitut vardera fastigheter som sammanlagt uppgar
till 48 procent av Brinovas totala innehav. De externa védrderingarna ar nagot
hogre &n de interna vdrderingarna men ligger inom osékerhetsintervallet +/-
10 procent och har inte féranlett en férandrad vardering.

Den interna varderingen grundar sig bland annat pa féljande antaganden och
forutsattningar:

*  Enarlig inflation pa 2 procent.

*  Forbedomning av framtida hyresutveckling har hansyn tagits till dels
forvantade forandringar i hyresnivan utifran det enskilda kontraktets
nuvarande hyra kontra marknadshyran vid respektive forfallotidpunkt,
dels férandringar i uthyrningsgrad.

e Drifts- och underhallskostnader har grundats pa analys av saval historiska
som aktuella kostnader med hansyn tagen till hyresgasts respektive hyres-
vards dtaganden enligt hyresavtalen.

*  Diskonteringsrantan ar faststélld enligt praxis pa fastighetsmarknaden
sasom aktuell Idngsiktig obligationsranta med tillagg for generell risk for
varderingsobjektet och objektsspecifik risk pa ett enskilt objekt.
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Vérderingen baseras pa en 6-arig kassaflodesmodell. Det bedémda verkliga
vardet har darefter rédknats fram genom att diskontera kassaflédena med en
diskonteringsranta.

Anvand diskonteringsranta varierar mellan 8 och 13 procent vilket ger en
direktavkastning pa 5,5 till 11 procent (kalkylranta minus inflation).

Vid en férandring av diskonteringsrantan med +/- 1 procentenhet jamfort
med ledningens antaganden péverkas fastigheternas verkliga varde med + 81
eller - 153 Mkr.

Vid en férandring av hyresnivan med +/- 1 procentenhet jamfért med ledning-
ens antaganden paverkas fastigheternas verkliga varde med + 124 eller - 195
Mkr.

Viktiga bedomningar vid tillimpning av foretagets redovisningsprinciper
Klassificering férvaltningsfastigheter respektive rérelsefastighet

For att faststalla huruvida en fastighet ska klassificeras som forvaltningsfastig-

het eller rorelsefastighet tittar Brinova pa syftet med fastighetsinnehavet samt

hur intakterna fran fastigheten genereras.

Dé syftet med innehavet &r att generera hyresinkomster och/eller varde-
stegring och fastigheten dessutom hyrs ut till externa hyresgaster klassificeras
ett sddant innehav som férvaltningsfastighet. | de fall da fastigheten, férutom
att generera hyresintakter och/eller vardestegring, dven genererar intakter
fran verksamhet som koncernen bedriver i fastigheten klassificeras ett sadant
innehav sasom rorelsefastighet.

En klassificering av fastighet som rérelsefastighet far som konsekvens att
fastigheten varderas till anskaffningsvarde minus avskrivningar och eventuella
nedskrivningar, medan férvaltningsfastigheter varderas I6pande till verkligt
vérde. Redovisat varde for respektive kategori framgar av not 18 och 19.

Klassificering av forvérv och avyttringar av dotterforetag

Vid férvarv maste en analys ske avseende om forvarvet ar att betrakta som

ett rorelseforvary eller ett tillgangsférvarv. Det &r vanligt forekommande att
fastigheter forvérvas i bolag.Vid sddana forvarv gors en analys for att faststélla
om forvarvet uppfyller kriterierna for att vara ett rorelseforvarv eller ej.

Det kriterium som Brinova tittar pa ar syftet med forvarvet,om avsikten ar
att forvarva en verksamhet eller att forvarva en tillgdng. Om forvarv av bolag
ej uppfyller kriterierna for att vara ett rorelseforvarv redovisas det som forvarv
av tillgang. Bolag innehallande endast fastigheter utan tillhérande fastighets-
forvaltning/administration klassificeras i normalfallet som tillgangsforvarv.
Brinovas samtliga forvarv under 2007 har bedémts utgora tillgdngsforvarv.

De forvarv som klassificerats som tillgangsforvarv kommer vid avyttring
att betraktas som avyttring av tillgdngar och inte avyttring av rérelse. Brinovas
samtliga avyttringar av bolag under 2007 har bedémts utgéra avyttring av
tillgangar.

Klassificering av tidpunkt for redovisning av foérvdrv och avyttringar av fastigheter
och tillgangsforvirv

Brinova redovisar intakter och kostnader fran forvarv och avyttringar av
fastigheter, tillgdngsforvarv och avyttringar av tillgdngar vid den tidpunkt da
risker och formaner 6vergatt till kdparen, vilket normalt sammanfaller med
tilltradesdagen. Samtliga férvarv och avyttringar under aret har redovisats vid
tilltradestidpunkten.

Klassificering av aktieinnehav
Brinova genomférde under 2005 en breddning av sin affarsinriktning som bl a
innebdr innehav av aktier i fastighetsbolag. Brinovas avsikt &r att vara en aktiv
aktiedgare pa respektive bolagsstamma, men &r inte representerat i nagon av
dessa bolags styrelser.
Innehav i Fabege, Wihlborgs, Dids, KIovern och Dagon bed6ms ej vara
av en sadan art att Brinova far ett betydande inflytande i dessa bolag och
redovisas darfor i enlighet med IAS 39 Finansiella Instrument: Redovisning och
vardering. Detta innebar att aktierna klassificeras som "Tillgdngar som kan sal-
jas,vilket innebar att aktierna I6pande varderas till verkligt varde (borsvarde)
med vérdeférandringen redovisad mot eget kapital, med undantag av att
nedskrivningar vid betydande vardenedgangar redovisas i resultatrakningen.
| det fall Brinova hade haft betydande inflytande i nadmnda féretag skulle
dessa foretag betraktas som intresseféretag och darmed redovisats i enlighet
med kapitalandelsmetoden. En redovisning enligt kapitalandelsmetoden inne-
bar att andelen initialt tas upp till anskaffningsvardet for att darefter Ipande
justeras med andel i resultat som uppkommer i intresseféretagen. Innehavet
i Dios redovisades tidigare enligt kapitalandelsmetoden men har sedan 1
januari 2007 dven det klassificerats som tillgdngar som kan saljas.
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Finansiella rapporter

Forslag till
vinstdisposition

Savitt styrelse och VD kanner till ar drsredovisningen upprattad i dverensstam-
melse med god redovisningssed for aktiemarknadsbolag. De lamnade uppgifterna
stammer med de faktiska forhallandena i verksamheten och ingenting av vasentlig
betydelse har utelamnats som skulle kunna paverka den bild av koncernen och
moderbolaget som skapats av drsredovisningen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgér ovan, godkénts
for utfardande av styrelsen den 14 mars 2008. Koncernens resultat- och balans-
rdkning och moderbolagets resultat- och balansrdkning blir foremal for faststal-
lelse pa drsstimman den 24 april 2008.

Styrelsen och verkstéllande direktoren foreslar att till férfogande staende vinstmedel
867 465 717 kr disponeras enligt féljande":

Till aktiedgarna utdelas

5,00 kr per aktie (23 795 505 x 5,00 kr) 118 977 525
1,50 kr per aktie (23 795 505 x 1,50 kr) 35693 258
Balanseras i ny rékning 712794 934
Summa kronor 867 465717

1) Baserat pd antalet utestaende aktier per 26 februari 2008.

Helsingborg den 14 mars 2008

gé)(g/\/_, ) ey

Bo Forsén Boel Flodgren

Ordférande
/
et

Goran Hellstrom

Suteliulor—

Bo Nilsson Svante Paulsson Anders Silverbage
Verkstallande direktor

Koncernens resultat- och balansrakning samt moderbolagets resultat- och balansrakning
blir foremal for faststallelse pa ordinarie arsstamma.
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Revisionsberattelse

Till drsstdmman i Brinova Fastigheter AB
Org nr 556594-9566

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktorens forvalt-
ning i Brinova Fastigheter AB for ar 2007. Bolagets arsredovisning
ingar i detta dokument pa sidorna 45-84. Det ar styrelsen och
verkstdllande direktoren som har ansvaret for rakenskapshand-
lingarna och forvaltningen och for att drsredovisningslagen
tillampas vid uppréttandet av drsredovisningen samt for att
internationella redovisningsstandarder IFRS sddana de antagits
av EU och arsredovisningslagen tillimpas vid upprattandet av
koncernredo-visningen. Mitt ansvar 4r att uttala mig om &rsredo-
visningen, koncernredovisningen och forvaltningen p4 grundval
av min revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sve-
rige. Det innebar att jag planerat och genomfort revisionen for att
med hog men inte absolut sakerhet forsakra mig om att arsredo-
visningen och koncernredovisningen inte innehaller visentliga
felaktigheter. En revision innefattar att granska ett urval av under-
lagen for belopp och annan information i rakenskapshandling-
arna. I en revision ingar ocksa att préva redovisningsprinciperna
och styrelsens och verkstéllande direktorens tillimpning av dem
samt att bedoma de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen
och verkstallande direktoren gjort nar de upprattat arsredovis-
ningen och koncernredovisningen samt att utvardera den samlade
informationen i drsredovisningen och koncernredovisningen.
Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat
vasentliga beslut, dtgérder och forhéllanden i bolaget for att kunna

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2007

bedéma om négon styrelseledamot eller verkstallande direktoren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Jag har aven granskat om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren pa annat sétt har
handlat i strid med aktiebolagslagen, drsredovisningslagen eller
bolagsordningen. Jag anser att min revision ger mig rimlig grund
for mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en rattvisande bild av bolagets resultat och
stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med internationella redo-
visningsstandarder IFRS sédana de antagits av EU och érsredo-
visningslagen och ger en rattvisande bild av koncernens resultat
och stallning. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovis-
ningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker att drsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och for koncernen, dispo-
nerar vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberattel-
sen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren

ansvarsirihet for rakenskapsaret.
Helsingborg den 17 mars 2008

Y

Willard Moller
Auktoriserad revisor
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Foretagsledning

Anders Silverbage,
VD och affarsomradeschef Projekt

Peter Andersson,
Ekonomi- och finansdirektor

Mattias Andersson,
Regionchef, Goteborg

Mikael Halling,
Vice VD och affarsomradeschef
Logistik

Goran Jonsson,
Affarsomradeschef
Bostader/Kommersiellt

Lund, fodd 1962.

Civilingenjor.

Verkstallande direktor for Brinova sedan januari
2004. Tidigare VD i Mandamus Fastigheter.
Innehav: 73 333 B-aktier

Angelholm, fodd 1966.

Civilekonom.

Brinovas Ekonomi - och finansdirektor sedan 2003.
Tidigare ekonomichef i Fastighets AB Skénehus.
Innehav: 10 080 B-aktier.

Goteborg, fodd 1974.

Kandidatexamen Fastighetsvetenskap.

Har tidigare arbetat hos bland annat AP Fastigheter
och Stigberget Fastighetsutveckling AB.

Helsingborg, fodd 1952.

Civilekonom och byggnadsingenjor.

Vice Verkstallande direktor och affarsomradeschef for
Logistik sedan 2003. Tidigare VD i Birsta Fastigheter.
Innehav: 14 053 B-aktier.

Landskrona, fodd 1961.

Byggnadsingenjor.

Affarsomrédeschef for Kommersiellt/Bostader sedan
maj 2004. Tidigare VD i Maintech Forvaltning Syd.
Innehav: 1 000 B-aktier

m Aktuellt innehav
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Styrelsen

Fran vanster till hoger:

Svante Paulsson, styrelseledamot. Angeholm, fodd
1972. Styrelseledamot i Brinova sedan maj 2004. VD i
Backahill AB. Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Peab AB, Backahill AB, Fabege AB, Platzer Fastigheter AB,
AB Cernelle och Angelholms Naringsliv. Innehav: 472 316
A-aktier, 70 517 B-aktier.

Bo Nilsson, styrelseledamot. Bastad, f6dd 1962.
Styrelseledamot i Brinova Fastigheter AB sedan maj 2006.
Verksam som verkstallande direktor for Kron AS samt
styrelseledamot i Cetab. Innehav: 19 500 B-aktier.

Bo Forsén, styrelseordforande. Hollviken, fodd 1948.
Styrelseledamot i Brinova Fastigheter AB sedan maj 2006.
Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordforande i Topeja AB,
Bewag AB, Norén Fastigheter AB och Nordea Malmo City.
Styrelseledamot i Cale AB, Capona AB (publ) och Roxtec
AB. Innehav: 5 008 B-aktier.

Anders Silverbdge, foredragande i styrelsen (ej ledamot).

Boel Flodgren, styrelseledamot. Lund, fodd 1942.
Styrelseledamot i Brinova sedan 2003. Jur.dr. Professor

m Aktuelltinnehav

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2007

vid Lunds Universitet. Ovriga styrelseuppdrag: Styrelse-
ledamot i Industrivarden, Universitetet i Oslo och Kopen-
hamns Universitet. Ordférande i E.ON Sveriges forsk-
ningsrad. Innehav: 400 B-aktier.

Goran Hellstrom, styrelseledamot. Helsingborg, fodd
1958. Styrelseledamot i Brinova sedan 2003, tidigare
Styrelseledamot i Skdnehus sedan 1998. Senior Partner och
VD i Navet. Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordforande

i Marianne’s Farm AB, AB Cernelle och Login Crete AB.
Styrelseledamot i Handelsbanken Stortorget, Helsingborg.
Innehav: 20 000 B-aktier.

Stefan Paulsson har ingdtt i styrelsen fran drsstamman 2007 till sin bortgdng
i februari 2008.

Revisorer
Willard Moller och Par Lovgren.
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6-ars oversikt

Nyckeltal Koncernen

07-12-31 06-12-31 05-12-31 04-12-31 2003-12-312 2002-12-31?
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 13,7 16,1 19,3 11,8 9,1 -
Avkastning pa totalt kapital, % 8,8 10,4 10,5 8,5 7.2 -
Réntetackningsgrad, ggr 35 41 34 2,0 1,5 -
Soliditet, % 40,2 43,0 34,7 29,0 24,2 18,5
Rérelseresultat, Mkr 340,6 470,1 345,7 176,5 165,2 0
Resultat efter finansiella poster, Mkr 388,7 4284 247,6 88,5 60,4 0,7
Periodens resultat, Mkr 351,2 346,0 212,2 65,6 46,2 0,5
Balansomslutning, Mkr 6 086,7 62149 4662,5 1998,7 2240,2 2537,5
Aktierelaterade
Fore utspadning
Eget kapital per aktie, kr 98,20 118,31 91,62 68,35 63,89 55,45
Resultat per aktie, kr 14,68 17,15 18,43 7,16 5,06 0,06
Kassaflode per aktie, kr 574 -15,92 14,07 12,29 519 1,16
Antal utestdende aktier, miljoner 24,9 22,6 17,7 8,5 8,5 8,5
P/E-tal 7 8 6 10 11 -
Efter utspadning
Eget kapital per aktie, kr 98,20 120,13 87,55 61,78 58,89 55,45
Resultat per aktie, kr 14,21 14,50 13,11 5,58 4,52 0,06
Kassaflode per aktie, kr 5,48 -12,79 9,20 7,97 4,02 1,16
Antal utestaende aktier, miljoner 24,9 25,1 25,1 13,1 13,1 8,5
P/E-tal 7 10 8 13 13 -
Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, Mkr 308,8 297,5 212,4 237,4 290,3 -
Driftsnetto, Mkr 2164 2194 149,1 159,3 1771 -
Hyresvérde, Mkr" 341,0 3357 251,8 204,2 241,7 319,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 94 96 96 96 96 95
Uthyrbar yta, tkvm 606,4 612,6 448,0 395,2 467,5 556,7
Direktavkastning fore fast.adm., procent” 74 7,5 8,2 8,7 8,5 8,5

1) Pa kvarvarande fastigheter vid periodens slut.
2) Ej omraknade enligt IFRS

Koncernen bildades den 27 december 2002 genom att Peab 6verforde huvuddelen av sina forvaltningsfastigheter till Brinova, vilket innebar att jamforelsetal for 2002 redovisas huvudsakligen pa
balansposter.
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Sammanstallning av Brinovas
fastighetsbestand per 2007-12-31

Indelning per affarsomrade

Fastigheternas direktavkastning

Ekono- Kontrakt- fore efter
Uthyr- uthyr- erad fastig- fastig- Over-
Antal bar Bokfort Hyres- nings- ars- Drift- hets- hets- skotts-
fastig- yta, vérde, varde, grad, hyra, netto, adm., adm., grad,
heter tkvm Mr Mkr % Mkr Mkr % % %
Logistik 31 465,2 21838 229,2 96 2211 155,1 8,5 7.8 70,1
Bostader/Kommersiellt 27 113,3 10439 99,9 94 93,7 61,1 6,3 58 65,2
Summa 58 578,5 3227,7 329,1 96 314,8 216,2 7,8 7,2 68,7
Projekt 11 27,9 240,0 11,9 49 58 0,2 23 1,7 34
Totalt fastigheter 69 606,4 3467,7 341,0 94 320,6 216,4 74 6,8 67,5

Uthyrbar yta per lokaltyp

Affarsomrade, tkvm Logistik Bostader Kontor Butik |hdt|l:;l‘ell{ Ovrigt Totalt Andel, %
Logistik 405,5 - 38,9 7.8 11,8 12 465,2 76,7
Bostader/Kommersiellt - 83 45,9 12,9 24,5 21,7 1133 18,7
Summa 405,5 8,3 84,8 20,7 36,3 22,9 578,5 95,4
Projekt 15,2 0,9 4,3 0,1 6,8 0,6 27,9 4,6
Totalt fastigheter 420,7 9,2 89,1 20,8 43,1 23,5 606,4 100,0

Indelning per geografiskt omrade

Fastigheternas direktavkastning

Antal Ekonomisk fore efter

fastig- Uthyrbar Bokfort Hyres- uthyrnings- Kontrakterad Driftsnetto, fastighets- fastighets- Overskotts-
Geografiskt omrade heter yta,tkvm vidrde,Mkr véarde, Mkr grad,% arshyra, Mkr Mkr adm., % adm., % grad, %
Stockholm 9 128,8 642,3 71,9 929 71,3 50,7 8,6 79 711
Helsingborg 18 135,55 7244 69,9 90 62,7 399 6,5 58 63,6
Goteborg/Boras 9 789 834,4 67,1 90 60,5 47,3 6,1 57 78,2
Orebro 4 95,7 555,3 52,3 100 52,3 31,6 8,4 8,0 60,4
Malmo 3 47,2 257,3 24,9 96 23,8 13,3 7,6 6,9 55,9
Jonkoping 3 48,5 180,3 18,5 94 17,4 121 7,6 6,7 69,5
Hassleholm 9 20,4 87,3 11,6 85 9,8 4,6 6,5 53 46,9
Ovriga orter 14 51,4 186,4 24,8 92 22,8 16,9 10,0 8,8 741
Totalt fastigheter 69 606,4 3467,7 341,0 94 320,6 216,4 7,4 6,8 67,5

Uthyrbar yta per lokaltyp

Industri/
Geografiskt omrade, tkvm Logistik Bostader Kontor Butik lager Ovrigt Totalt Andel, %
Stockholm 1148 - 9,6 2,0 2,4 - 128,8 21,3
Helsingborg 83,4 2,5 241 14 13,8 10,3 1355 22,4
Goteborg/Boras 49,9 - 25,8 1,8 14 - 789 13,0
Orebro 90,9 - 4,8 - - - 95,7 15,8
Malmé 25,0 2,7 10,1 51 0,1 4,2 47,2 7.8
Jonkoping 36,6 - 2,5 - 88 0,6 48,5 8,0
Hassleholm - 3,6 6,9 2,0 4,2 37 20,4 3,4
Ovriga orter 20,1 0,4 53 85 12,4 4,7 51,4 8,4
Totalt fastigheter 420,7 9,2 89,1 20,8 43,1 23,5 606,4 100,0




Fastighetsforteckning per 2007-12-31

Uthyrbar yta, kvm
Tax-
Forvarvat Ny-och Hyres-  erings-
under ombygg- Logi- Bo- Industri/ vérde, vérde,
Fastighetsbeteckning Kommun Adress 2007 nadsar stk stider Kontor  Butik lager Ovrigt  Totalt Mkr Mkr
Logistik
Ametisten 5 Helsingborg Porfyrgatan mark 6889 0 780 0 0 0 7669 4938 31362
Amulf Ofverland 1 Kristianstad Estrids vag 2 1989 0 0 130 725 895 0 1750 569 3545
Backa 18:9 Goteborg Risbindaregatan 3, Hisingsbacka 1977 0 0 385 1058 526 0 1969 1109 6666
Backa 97:10 Goteborg Exportgatan 43-45 1979/83 11965 0 1470 0 0 0 13435 7623 41680
Barnarps-Krékebo 1:44 Jonkoping Mobelvégen 39 1991 34160 0 1000 0 0 0 35160 12930 77850
Basfiolen 72 Norrkdping Moa Martinsons gata 10A 1983 0 0 220 950 148 0 1318 472 2081
Dikartorp 3:12 Jarfalla Passadvagen 8 2001 4715 0 901 0 0 0 5616 4309 34400
Gasklockan 2 MalIndal Argongatan 32 * 1991 3414 0 618 450 50 0 4532 3354 25363
Godsvagnen 6 Orebro Terminalgatan 2 * 1992 18720 0 880 0 0 0 19600 9079 51881
Hasthagen 4 Helsingborg Landskronavagen 5,7A-E 1939/1997 29977 0 549 0 2631 0 38104 15290 81493
Jakobsberg 22:16 Sth/Jarfalla Mossvdgen 4 1992 2155 0 300 0 0 0 2455 1525 10471
Kopparverket 11 Helsingborg Stormgatan 11 2007 26600 0 0 0 0 0 26600 5851 6600
Kallebacksryd 1:408 Boras Tvinnargatan 17,Bramhult 1990 0 0 154 283 810 0 1247 491 3755
Kopingegarden 1 Helsingborg Trintegatan 10 1996/2000 20000 0 4442 0 0 150 24592 16990 47945
Mosas 4:57 Orebro Sattertorpsvagen 10 1998/2004 12089 0 0 0 0 0 12089 4010 16297
Mosés 4:66 Orebro Paketvagen 2007 7700 0 1100 0 0 0 8800 6840
Nattskiftet 112 Stockholm Drivhjulsv 40-50, Elektrav 11-23,
Véstberga Alle 29-35 1996/2000 22232 0 3610 0 0 0 25842 14561 9865
Njursta 1:21 Sth/Uppl Vasby Jupitervagen 2 1972 11472 0 2012 0 0 0 13484 7753 32773
Regulatorn 2 Sth/Huddinge  Elektronvégen 1 1967/1975 48300 0 0 0 0 0 48300 24158 132454
Slottshagen 2:1? Norrképing Kommendantvagen 1970/2001/2005 13244 0 1064 0 0 818 15126 7990 0
Slaggan 1 Ljungby Kénnavagen 40 1945/1954/1964 6700 0 200 0 0 0 6900 1059 6375
Sorby Urfjall 38:2 Gavle Elektrikergatan 4 1990 0 0 159 218 1050 0 1427 694 3962
Tappen 1 Boras Lamellgatan 1-3 1984/1990 5347 0 352 0 0 0 5699 1919 13382
Terminalen 3? Malmdo Terminalgatan 7 - 25000 0 8300 0 0 0 33300 11588 0
Torsjo 2:49 Orebro Paketvagen 1 2002/2004 52400 0 2855 0 0 0 55255 32331 116636
Vanda 1? Stockholm Vandagatan 3 1990 26048 0 0 0 0 0 26048 14271 164200
Vasslan 12 Stockholm Sockengrand 2, Arsta 1986 0 0 1357 1986 2056 0 5399 4069 27988
Vindtunneln 1 Boras Vevgatan 18 2002 16440 0 500 0 0 0 16940 10500 56381
Vérdshuset 3 Sundsvall Vardshusvagen 5 1985/1991 0 0 126 898 488 0 1512 692 2545
Alghunden 3 Jonkaping Muttervagen 3 1983/2001 0 0 333 0 3135 270 3738 1582 10343
Ostanvinden 52 Karlstad Ostanvindsgatan 4 1983/1991 0 0 15 1215 0 0 1330 659 2770
Summa Logistik 405 567 0 38859 7783 11789 1238 465236 229208 1021063
Bostidder/Kommersiellt
Afrika 18 Helsingborg Verkstadsg 13,Ragangsg 7 1990 0 0 1146 0 293 0 1439 1217 6954
Bulten 2 Astorp Malmévégen 7 1989 0 0 1122 0 2929 41 4462 2362 15302
Darehallen 1 Hassleholm Lojtnant Granlundsvag 4 1906/80 0 0 0 0 0 700 700 325 0
Frigg 1 Helsingborg NTvargangen 2 1987 0 0 500 0 1378 0 1878 1487 5880
Gréaset 19820, Citadellstaden  Landskrona N.Langg/Tradgardsg 2006 0 0 0 4137 0 253 4390 4353 27741
Gullbergsvass 1:1 Goteborg LillaBommen 3 1989 0 0 11586 0 0 0 11586 21079 181000
Heideman 1 Hassleholm Léjtnant Granlundsv 1A-C 1900/93 0 3607 0 0 0 15 3622 2852 19476
Intendenten 3 Hassleholm Transportgatan 4-6 1975/93 0 0 1540 0 3360 0 4900 3101 0
Jupiter 4 Helsingborg Grenadjérsgatan 14 1951/79 0 0 900 0 2320 0 3220 1523 8748
Ladan 6" Bastad Ladugardsvagen 26-40 1989 0 334 0 0 0 0 334 257 5423
Magasinet 1 och 4 Hassleholm Stjagrneholmsvagen 10,12 1920 0 0 160 1980 538 2270 4948 1292 9427
Nordstaden 14:1 Goteborg Postg.5,15/Kopmang 12/Smedjeg 2-4 ~ 1993-1995 0 0 10139 0 0 0 10139 16844 132800
Oxievang 2,3,6? Malmé Lertegelv / Stengodsv 1981 0 2713 1837 5114 104 4156 13924 13307 62184
Pafageln 9 Helsingborg Frejagatan 4-8 1961 0 0 110 0 685 0 795 387 2017
Remonten 1 Héssleholm Léjtnant Granlundsvag 4 1950/94 0 0 1182 0 303 735 2220 11 1532
Rubanken 10 Borlange Hantverkargatan 22 1970 0 0 1696 0 631 952 8959 3075 12349
Ruuth 23 Helsingborg Bruksgatan 29 1900/55/80 0 130 1687 146 891 791 3645 2142 21326
Solliden 1 Torsby Torsby Skepparegatan 1 2002 0 0 0 0 0 2298 2298 1768 0
Spanien 11 Helsingborg Kvarnstensg 6-8, Motorg 3-5 1929/38/52/89 0 0 2343 175 2413 2298 7229 3404 20922
Tigern 72 Landskrona Enoch Thulins v.19,Rénnebergsg.81 1965 0 0 500 410 645 25 1580 889 2649
Tre Overstar 1 Hassleholm Léjtnant Granlundsvag 10 1920/94 0 0 1600 0 0 0 1600 1090 7544
Tre Overstar 4 Hassleholm Léjtnant Granlundsvag 8 1920/94 0 0 1600 0 0 0 1600 1262 5968
Trangaren 1 Hassleholm Léjtnant Granlundsvag 2 1900/94 0 0 785 0 0 13 798 554 2666
Tyfonen 1 Helsingborg Landskronav.20, Elektrog. 16 1978/1993/95% 0 0 2300 0 2200 0 4500 2297 12610
Unionen 16 Helsingborg Bruksg 2,5 Strandg 1-3,Kyrkog 4 1970/2000 0 1517 3210 940 158 6753 12578 11958 115385
Summa Bostidder/Kommersiellt 0 4360 45943 12902 24528 21655 109388 96827 655004
Projekt
Backa 23:5 Goteborg Exportgatan 14 * 1992 12800 0 540 0 0 0 13340 4164 49176
Bronsringen 1,Bronsringen3  Malmd Bronsgjutaregatan 4 * mark 0 0 0 0 0 0 0 0
Jordbromalm 4:34 Haninge Lillsjovagen mark 0 0 0
Karanténen 12 Helsingborg Norra hamnen 1940 0 0 0 0 400 0 400 34 824
Motstandet 22 Bromma Ulvsundavéagen 178 1956/91 0 0 1369 0 328 1697 1283 9855
Plantehuset 1,Knaggahus 1 Helsingborg Tostarpsvdgen * mark 0 0 0 0 0 0 0 0
Rodspottan 9 Helsingborg Sehlstedtsgatan 1 1988 0 500 1033 0 0 0 1533 1328 127%
Unionen 23 Helsingborg Bruksgatan 10,12 1984 0 350 0 104 29 75 558 662 6269
Unionen 24 Helsingborg Bruksg, Méllegrand 1930 0 0 0 0 0 0 0 1481
Varvet 22 Helsingborg Redaregatan 10 1989 0 0 190 0 430 190 810 410 4135
Attehégen 2 Jonkoping Herkulesvagen 56 1999 2370 0 1211 0 5642 344 9567 4040 19165
Totalt Projekt 15170 850 4343 104 6829 609 27905 11921 103699
Totalt Brinova 420737 9151 89145 20789 43146 23517 606485 341066 1804665

1) Bestér av 4 villafastigheter
2) Fastigheten innehas med tomtrétt
3) Kontinuerligt
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Definitioner

Finansiella
Soliditet, procent
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av balans-

omslutningen.

Rantetdckningsgrad, ggr
Resultat efter finansiella poster med aterlaggning av finansiella

kostnader i forhéllande till finansiella kostnader.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebérande skulder i forhallande till eget kapital vid periodens

slut.

Avkastning pd totalt kapital, procent
Resultat efter finansiella poster med tillagg for finansiella kostna-

der i procent av genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pd eget kapital, procent

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Sysselsatt kapital, Mkr
Balansomslutning vid periodens slut med avdrag for ej ranteba-
rande skulder och avsattningar.

Genomsnittlig ranta pd rantebarande skulder, procent
Beraknad rantekostnad pa arsbasis vid periodens slut i procent

av rantebdrande skulder.

Aktierelaterade
Antal aktier

Genomsnittligt antal utestdende aktier under viss period.

Eget kapital per aktie, kr
Eget kapital i forhallande till antalet aktier vid periodens slut.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier.

Kassaflode per aktie, kr

Periodens kassaflode i forhéllande till genomsnittligt antal aktier.

Utdelning per aktie, kr
Faktisk utdelning for rakenskapsaret i forhallande till antal ute-

stdende aktier vid arets slut.

P/E-tal
Borskurs vid 4rets slut i forhéllande till periodens resultat per
aktie.
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Fastighetsrelaterade

Vakansgrad ytor, procent
Vakant yta i procent av uthyrbar yta vid periodens slut.

Direktavkastning, procent
Driftsnetto exklusive fastighetsadministration i procent av fastig-

heternas bokforda varde vid periodens slut.

Beldningsgrad, procent
Rantebarande skulder avseende fastigheter i procent av bokfort

véarde pa fastigheter vid periodens slut.

Uthyrbar yta
Total yta som ar tillgédnglig for uthyrning.

Hyresvdrde, Mkr
Utgdende hyra p4 drsbasis, med tillagg for bedomd marknadshyra
for vakanta ytor.

Driftsnetto, Mkr
Hyresintakter med avdrag for drifts- och underhéllskostnader,

fastighetsskatt, tomtrattsavgald och fastighetsadministration.

Ekonomisk vakansgrad, procent

Bedomd marknadshyra for outhyrda ytor i procent av hyresvirde.

Ekonomisk uthyrningsgrad, procent
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka loper vid periodens slut i

procent av hyresvarde.

Overskottsgrad, procent
Driftsnetto i procent av hyresintakter alternativt kontrakterade
hyresintéikter.



Brinova Fastigheter AB ar ett modernt, kundfokuserat

och framgdngsrikt fastighetsbolag som skapar varden
genom att utveckla egna strategiskt belagna logistik-
fastigheter, kommersiella fastigheter, bostader och

placeringar i andra fastighetsbolag.

Huvudkontor:
Brinova Fastigheter AB (publ).
Verkstadsgatan 13, 252 27 Helsingborg.
Tel: 042 - 449 22 00, Fax: 042 - 449 22 99.

Ovriga kontor:
Brinova Fastigheter AB. Brinova Fastigheter AB. Brinova Fastigheter AB.

J A Pripps gata 2, 421 32 Vastra Frolunda. Regeringsgatan 67, 111 56 Stockholm. Lojtnant Granlunds Vég, 281 52 Hassleholm.

Tel: 031 - 334 46 50, Fax: 031- 334 46 59. Tel: 08 - 508 90 670, Fax. 08 - 730 27 60. Tel: 0451 - 490 60, Fax: 0451 - 490 67.
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