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Informationen lamnades till offentliggérande den 23 februari 2012. umere

Brinovas finansiella stéllning

Renodlingsstrategin ger Brinova kraft att fortsitta expandera inom Logistik, Omsorg
och Projekt

. Fastighetsintakterna uppgick under perioden till 373,8 Mkr (369,6)
. Driftsoverskottet uppgick till 225,5 Mkr (229,8)

. Arets resultat blev 232,2 Mkr (276,8) varav realiserade vardeférandringar
ingar med 44,0 Mkr (28,0)

. Eget kapital per aktie uppgick till 118,8 kr (143,1)

. Soliditeten uppgick till 43,9 procent (48,5)

. Rantesatsen 2011-12-31 uppgick till 3,48 procent (2,47) pa utestaende |aneskulder
. Styrelsen foreslaren utdelning med 4,00 (4,00) kr per aktie

-

Visentliga handelser under fjarde kvartalet

. Investering om 100 Mkri Di6s nyemission

. | delagt finansbolag har en emission av obligationer med en volym av 650 Mkr genomforts
. Ralsen 1 sald till ett fastighetsvarde om 102 Mkr och en vinst om 8 Mkr

. Anders Silverbage lamnade VD-posten 31 oktober, Peter Andersson fungerade

som tillférordnad VD tills dess att Gustaf Hermelin tilltrédde den 2 januari 2012



Affarsidé: Koncernen i siffror

Brinova ska skapa hog avkastning genom 2011 2010 2011 2010
attinvestera i fastighetsbolag och enskilda

fastigheter. Vinster skapas genom forvary, okt-dec  okt-dec jan-dec  jan-dec

forvaltning och forsaljning. Resultat efter finansiella poster, Mkr 17,1 95,5 246,9 3169
Periodens resultat, Mkr 19,3 84,6 2322 2768
Balansomslutning, Mkr 7087,1 77226 70871 77226
Eget kapital per aktie, kr 1188 143,1 11838 1431
Resultat per aktie, kr 038 32 88 10,6
Fastighetsintakter, Mkr 91,1 92,1 3738 369,6
Driftnetto, Mkr 46,2 50,9 2255 2298
Hyresvérde, Mkr 396,3 398,1 396,3 398,1
Uthyrbar yta, tkvm 628,6 649,3 628,6 649,3
Affarsomraden

2011 2010 2011 2010
Mkr okt-dec  okt-dec  jan-dec  jan-dec

Fordelning per affarsomrade

[
o Fastighetsintéakter
Logistik 56,4 58,1 2306 230,8
®
Bostader/Kommersiellt 253 299 106,6 127,0
hg Omsorg 49 36 19,0 93
g Projekt 45 05 176 25
Totalt 91,1 92,1 373,8 369,6
® Logistik Rorelseresultat
© Bostdder/Kommersiellt
© Projekt Logistik 349 63,1 1743 1939
® Omsorg
Bostader/Kommersiellt 229 26,8 789 82,5
Omsorg 4,1 7.8 253 123
Projekt -29 0,1 6,5 -3,0
Aktieinnehav 52 23 26,3 234
Koncerngemensamt 53 64 =226 -143

[~_Fabege AB Totalt 58,9 106,5 288,7 294,8
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@:‘ Brinova innehar aktier i fastighetsbolag pé de intressantaste fastighetsmarknaderna i Sverige. Bolagen, som till-

-l Platzer Fastigheter AB
hor de ledande pa respektive marknad, ar en finansiell placering som 6kar var marknadsnarvaro. Vi deltar ocksa
7 Fastighets AB Tornet som deldgare i skapandet av nya fastighetsbolag.
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VD HAR ORDET

"Ett nytt dr, nya maojligheter”

Vi utvecklar fastighetsbolag

Jag tilltradde posten som Verkstallande Direktor for Brinova direkt
efter nyar. Ett nytt ar ger alltid kanslan av en nystart. Nystarten ger
kraft och energi till att uppfylla forvantningarna. Ett nytt &r med
nya mojligheter.

Brinova har under aret gjort flera bra affarer i ambitionen att renodla
fastighetsbestandet och bidra till utveckling av vara aktieinnehav.
Vi har sdlt tio fastigheter och samtidigt medverkat vid emissioner

i fastighetsbolagen Dids och Platzer samt finansbolaget Svensk
FastighetsFinansiering. Trots flera forsaljningar och, i och med det,
ett ndgot minskat bestand, ar resultatet fran den I6pande verksam-
heten i niva med foregdende ar. Detta ska jag forvalta pa basta
mojliga sétt och framforallt bygga vidare pa.

Det innevarande dret ser pa manga satt mycket intressant ut med
en rantemarknad som kan gynna oss i form av laga rantor. Det
ligger i tiden att den allménna stravan &r att sékra upp sig och
minimera risker, vilket alltid ar sunt. Detta torde innebdra ett 6kat
generellt intresse for fastigheter med stabila hyresgdster och
kassafloden, samtidigt som vakanta projektfastigheter kan for-
varvas till ratt pris.

Som ny i bolaget ser jag Brinova utifran, dven om jag har foljt bolaget sedan starten 2003. Jag kommer in med ett nytt perspektiv,
vilket jag tror &r en fordel. Under de kommande dren skall jag se till att Brinova far en &n tydligare afféarsmodell och att vi kommer att
utdva ett aktivt och vardeskapande dgande i vara portfoljbolag. Brinova &r stor dgare i flera intressanta fastighetsbolag vilka befinner
sig i olika utvecklingsfaser. Brinova har dven egna heldgda affarsomraden som framéver kan ges ytterligare utrymme till att vaxa. Vi
kommer att arbeta fokuserat med dessa sa att de vaxer och blir an mer attraktiva. Titta gdrna pa vad vi gor redan idag inom exempelvis
Logistik. Dar &r vi ér en av Sveriges storsta aktérer med flertalet av de ledande logistikforetagen som kunder. Titta dven pa vad vi
utvecklarinom Omsorg.

Vi driver flera olika projekt mot specifika kunder eller malgrupper. Nér det galler kommersiella fastigheter har vi till exempel lange
arbetat med kunder som Cramo och Lindab. Detta har utvecklats till att i dag ndstan vara en del av ett nytt affarsomrdde. Jag vill under
aret tydligare visa att projekt &r en del av Brinova och utveckling av nya affarsomrdden och bolag. Vi soker hela tiden aktivt efter nya
affarsidéer och etableringar pa strategiska platser i landet. Inom Brinova dr vi vana att hdlla ett hogt affarstempo och att se mojligheter.
De fastigheter vi utvecklar och som sedan blir en del av ett specifikt affirsomrdde eller rent av ett nytt bolag, &r och kommer att vara
attraktiva i manga dr. Det vet vi.

Som VD ar det min uppgift att driva bolaget framat, ta bort det som tar onodig energi samt skapa goda relationer i alla led. | den andan
kommer vi med all tydlighet att fortsatta utveckla framgangsrika fastighetsbolag.

Med vénliga hélsningar

Gustaf Hermelin, VD
Helsingborg den 23 februari 2012



KONCERNEN

Bokslutskommuniké
januari—-december 2011

Resultatrakning

2011 2010 2011 2010
Mkr okt-dec  okt-dec  jan-dec jan-dec
Fastighetsintakter 91,1 92,1 3738 369,6
Fastighetskostnader -44,9 -41,2 -148,3 -139.8
Driftnetto 46,2 50,9 225,5 229,8
Central administration -6,0 -4,5 -24,7 -27.3
Ovriga rérelseintakter 0,7 10,9 2,1 13,0
Realiserade vérdeférandringar fran forvaltningsfastigheter 12,8 19,0 44,0 28,0
Orealiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter - 279 154 27,9
Andel i resultat fran intresseforetag 37 238 17,1 20,5
Andel i resultat fran joint ventures 15 -0,5 93 29
Rorelseresultat 58,9 106,5 288,7 294,8
Vérdeférandringar derivat -13,2 10,5 -47,1 74
Ovriga finansiella intakter 23 14 131,5 973
Ovriga finansiella kostnader -309 -229 -126,2 -82,6
Resultat efter finansiella poster 171 95,5 246,9 316,9
Skatt 22 -109 -14,7 -40,1
Arets resultat 19,3 84,6 232,2 276,8
Arets resultat fordelat pa moderbolagets aktieagare 20,6 84,6 2298 276,1
Arets resultat férdelat pa innehav utan bestimmande inflytande -13 - 24 0,7
Nyckeltal fére och efter utspadning
Eget kapital, kr per aktie 1188 1431 11838 1431
Arets resultat, kr per aktie 08 32 838 10,6
Antal utestdende aktier, miljoner 26,1 26,1 26,1 26,1
Rapport dver totalresultat
Arets resultat 19,3 84,6 232,2 276,8
Arets 6vriga totalresultat
Finansiella tillgangar som kan saljas
-Vardeforandringar i aktieinnehav 46,6 3314 -7589 1156,5
-Omklassificering pga avyttring - - -1,0 -
Sakringsreserv - 1,5 1,8 36
Skatt hanforligt till totalresultat - 35 -0,5 -141
Summa arets 6vriga totalresultat 46,6 336,4 -758,6 1146,0
Summa arets totalresultat 65,9 421,0 -526,4 14228
Arets totalresultat fordelat pa moderbolagets aktieagare 67,2 421,0 -528,8 1422,

Arets totalresultat fordelat pa innehav utan bestammande inflytande -13 - 24 0,7




Fastighetsintakter

Av Brinovas kontrakterade fastighetsintékter utgor intakter fran affarsomrade Logistik ca 62 procent, dér huvud-
delen &r langsiktiga kontrakt innebarande stabila intékter som inte varierar mellan perioderna férutom vid
paverkan av forvarv och forsaljning.

Loptider for hyreskontrakt per 2011-12-31

Verksamhet Loptider Antal kontrakt K;Z:I?rtt’%ak? Koré\:;ahl;t:;r;;.{)

Logistik 2012-2014 57 130 4

2015-2017 6 33 1

2018- 16 51 16

Kommersiellt 2012-2014 130 43 14

2015-2017 20 9 3

2018- 8 14 4

Omsorg 2012-2014 2 4 1

2015-2017 3 3 1

2018- 2 11 4

Projekt 22 17 5
Bostédder och 6vrigt 680 29

Totalt 946 344 100

Jamfort med foregdende ar har fastighetsintékterna minskat med 26,6 Mkr pé grund av fastighetsforsaljningar
och 6kat med 23,0 Mkr pd grund av fastighetsforvarv. Engédngsersattning for fortida uppsagning av hyreskon-
trakt har okat arets fastighetsintdkter med 10,8 Mkr, varav 8,5 Mkr i ett bolag vilket Brinova &ger 51 procent.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna har minskat med 9,8 Mkr avseende fastighetsforsaljningar och 6kat med 5,9 Mkr
avseende fastighetsforvarv. | det befintliga besténdet har driftskostnader 6kat med 9,8 Mkr, framst beroende
pa dkade reparationskostnader.

Vardeforandringar derivat

Vérdeforandringarna pé derivat har péverkat arets resultat negativt med 43,1 Mkr. Derivaten &r tagna pa strike-
nivaer om 4-6 procent och kommer att vid hdgre marknadsréntor reducera réantekostnaderna.

Ovriga finansiella intékter

De finansiella intékterna har dkat med 34,2 Mkr jamfort med féregdende ar. Okningen kan hanféras till dkad
utdelning fran vért aktieinnehav.

Ovriga finansiella kostnader

De finansiella kostnaderna har 6kat med 47,6 Mkr jamfort med foregéende &r. Okningen kan hanféras till okade
rantekostnader.

Arets resultat

Resultatet efter skatt jamfort med foregdende ar har minskat med 44,6 Mkr. Effekten av hogre resultat fran
realiserade och orealiserade vérdeférandringar och en hégre utdelning fran aktieinnehavet motverkas av en
negativ vardeforandring pa derivaten samt hogre réntekostnader.

KONCERNEN

Fastighetsintdkter per affirsomrade
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KONCERNEN

Kassafléde per kvartal
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B Kassaflode == Rullande 12 man

Kassaflode

2011 2010
Mkr jan-dec jan-dec
Resultat fore skatt 246,9 3169
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet -42,6 -85,8
Betald skatt -0,7 -05
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapitalet 203,8 2306
Férandring av rorelsefordringar -14,5 0,1
Férandring av rérelseskulder 29,2 99,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 218,3 329,8
Forvarv av tillgangar via dotterforetag -54,2 -173,8
Avyttring av verksamheter 3638 2749
Forvarv av forvaltningsfastigheter -2574 -156,6
Forséljning av forvaltningsfastigheter 66,5 12,3
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -0,2 -1,7
Férandring av finansiella tillgdngar -290,9 =315
Kassaflode fran investeringsverksamheten -172,4 -76,4
Forandring av lan 30,7 -199,6
Utbetald utdelning -1044 -91,.3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -73,7 -290,9
Periodens kassaflode -27,8 -37,5
Likvida medel vid periodens borjan 87,6 125,1
Likvida medel vid periodens slut 59,8 87,6

Analys av kassaflodet

Periodens kassaflode uppgar till -27,8 Mkr. Kassaflodet har okat genom forsaljning av verksamheter med en
kopeskilling om130,8 Mkr samt via [6sen av avrakningforhéllanden med 233,0 Mkr. Kassaflodet har minskat
genom forvérv av fastigheter bade direkt och via bolag med 311,6 Mkr. Dessutom har investering skett i
finansiella tillgdngar genom forvarv av aktier i Kiévern om 95,2 Mkr, frvérv av konvertibler i Trollhdttan Property
Investors AB om 25,1 Mkr, nyemission i Platzer Fastigheter Holding AB om 37,5 Mkr samt nyemission i Diés om
100 Mkr. Nya 1an till kreditinstitut har paverkat kassaflodet positivt med 381,8 Mkr och I6sta 1an i kvarvarande
bolag har paverkat kassaflodet negativt med 311,9 Mkr. Amorteringarna pa lan har uppgatt till 39,2 Mkr.



KONCERNEN

affirsomrade

Ba | a n S ra kn | ﬁ g Fordelning av tillgangar per

Ovrigt

2011 2010
Logistik
Mkr 31 dec 31dec Aktieinnehav
Tillgangar
Anlédggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 37519 38628 Bostader/
Materiella anldggningstillgdngar 229 234 Projekt Omsorg Kammersiellt
Finansiella anlaggningstillgdngar 30888 35625
Uppskjuten skattefordran 518 333
Omsattningstillgangar Skulder till kreditinstitut per 31 dec 2011
Kortfristiga fordringar 11,9 153,0 Varav
Rénte- rénte- Rénta, Andel,
Likvida medel 598 87,6 forfalloar Mkr tak %" %
Summa tillgangar 7087,1 7722,6 2012 7196 500,0 36 208
Eget kapital och skulder 2013 1139 - 4.6 33
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 31003 37334 2014 11240 10280 35 325
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestémmande inflytande 10,5 82 2015 10000 10000 36 289
Langfristiga skulder 2021 500,0 - 29 14,5
Skulder till kreditinstitut 34190 34016 Totalt 3457,5 25280 3,5 100,0
Uppskjuten skatteskuld 2711 246,5 " Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2011-12-31.
B Réntenivan fordndras i takt med det generella rante-
Ovriga langfristiga skulder 57,2 324 ldget men med begransning av aktuella rantetak.
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 385 736
Ovriga kortfristiga skulder 190,5 2269 Réntesakringar via rantetak
Summa eget kapital och skulder 7087,1 7722,6 Startar Slutar Rénta, % Mkr
2007 2012 6,0 2210
Skulder till krEditinStitut 2007 2012 55 279,0
Skulder till kreditinstitut uppgick till 3 457,5 Mkr (3 475,2). Minskningen kan i huvudsak hénforas till I6sen av 1an
: . o ) L g g PP A . h ] 2009 2014 45 10280
i samband med ldneomlaggningar och vid forsaljningar. Lan hanforliga till aktieinnehaven i Fabege, Wihlborgs,
Di6s och Klovern uppgar till 889,0 Mkr (916,5). Laneramen uppgick per 2011-12-31 till 4 239,5 Mkr (4 067,1). Brinova 2010 2015 4,0 1000,0
har under de tva forsta kvartalen forlangt ett avtal om revolverande kreditfacilitet om 250 Mkr med Danske Bank
fran Q3 2012 till Q1 2016, tecknat ett nytt avtal med SEB om fastighetsfinansiering om 91 Mkr, samt tecknat Totalt 2528,0

ett avtal med SEB om fastighetsfinansiering inom Omsorg om 233 Mkr. Férlangning av avtal har under tredje
kvartalet tecknats med Handelsbanken avseende en revolverande fastighetskredit om 800 Mkr och forlingning
av befintlig aktiefinansiering har tecknats med Swedbank om 596,5 Mkr. Bagge avtalen stréacker sig till 2015.
Under samma period tecknades ett nytt swap-avtal, omfattande 500 Mkr med en ranta om 2,915 procent och
|6ptid till 2021-08-18. Under det fiarde kvartalet forlangdes befintlig aktiefinansiering med Nordea om 305 Mkr.

Foérandring i eget kapital

2011 2010
Mkr 31 dec 31 dec
Ingaende balans 37416 2304,5
Ldmnad kontant utdelning aktiedgare -1044 914
Nyemission = 82,1
Forsaljning egna aktier - 226
Forandring innehav utan bestdmmande inflytande 24 1,7
Arets totalresultat exklusive innehav utan bestimmande inflytande -528,8 14221
Utgaende balans 31108 3741,6
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 31003 37334

Innehav utan bestdmmande inflytande 10,5 82




Fastighetsbestand per affirsomrade, %

Projekt, 10 %

Omsorg, 6 % Logistik, 60 %

Bostader/
Kommersiellt,
24 %

Bokfort varde, 3 773,9 Mkr

Hyresviarde per affirsomrade, %

Projekt, 10 %
Omsorg, 5% Logistik, 60 %

Bostader/
Kommersiellt,
26 %

Hyresvérde, 396,3 Mkr

Fastighetsbestand
Fastigheterna ar koncentrerade till sédra och mellersta Sverige.

Fastighetsbestand per affairsomrade

Antal Bokfort Hyres- Ekonomisk Kontrak- Drift- Over-
" 2 N Uthyrbar . 4 X terad
Affairsomraden fastig- 2 thym varde, virde, uthyrnings- arshyra netto, skotts-
heter Y% Mkr Mkr grad, % It;lk; Mkr grad, %
Logistik 32 432,6 22499 236,0 91 2146 167,0 78
Bostadgr/ 36 1242 892,1 101,3 93 940 47,9 51
Kommersiellt
Omsorg 4 1.8 2378 184 100 184 15,2 83
Summa 72 568,6 33798 355,7 92 327,0 230,1 70
Projekt 14 60,0 3941 40,6 43 17,5 -4,6 -
Totalt fastigheter 86 6286 37739 396,3 87 344,5 225,5 65
Avgar rorelsefastighet -1 -1,5 -22,0 -2,0 100 -2,0 -0,2 10
Totalt forvaltnings- g 627,1 37519 3943 87 3425 2253 66

fastigheter

Forandring i fastighetsbestandet
De projekt och investeringar som genomfors i Brinova ska bidra till minskad vakans och hogre hyresnivéer i fastighets-
bestandet och darmed ge 6kade kassafléden och en positiv vardeutveckling.

Investeringar i befintliga fastigheter uppgick under perioden till 213,4 Mkr (114,6), varav storre delen avser investe-
ringar i ombyggnationer av omsorgsboenden i fastigheterna Beckomberga 1:7 och Loddekdpinge 37:28 som berdknas
sta klara i borjan av 2012. Investeringar har &ven skett i fastigheten Bulten 2 i Astorp &t Migrationsverket. Fastigheten
har per 2011-06-30 salts till Specialfastigheter med en vinst om 7 Mkr. | fastigheten Regulatorn 2 har hyresgastanpass-
ningar utforts. Brinova har tecknat ett nytt hyresavtal med Grénsakshallen Sorunda AB om forhyrning av ytor for logistik
och livsmedelshantering i fastigheten Nattskiftet 11 i Véstberga i Stockholm. Det 10-ariga hyresavtalet omfattar 8 600
kvadratmeter och innebér bade ny- och ombyggnad till en berdknad investering om 120 Mkr.

Forséljiningar och forvarv under perioden framgar av nedanstaende tabell.

Fastighetsforsaljningar

Fastighetsbeteckning Tilltrade Affarsomrade Kommun Yta, kvm
Frigg 1 2011-01-03 Projekt Helsingborg Mark
Grdset 19,20 2011-04-15 Bostader/Kommersiellt Landskrona 4390
Stanstorp 13:12, 18:1, 20:1 2011-04-15 Bostader/Kommersiellt Staffanstorp 5535
Svalan 2 2011-04-15 Bostader/Kommersiellt Hoganas 5150
Njursta 1:21 2011-05-03 Logistik Upplands Vasby 13484
Eken 7 2011-06-01 Bostader/Kommersiellt Astorp 362
Bulten 2 2011-06-30 Projekt Astorp 4462
Ahus 42:531 2011-06-15 Bostader/Kommersiellt Kristianstad 114
Renen 30 2011-06-27 Omsorg Helsingborg Mark
Kristianstad 4:44 2011-09-01 Bostader/Kommersiellt Kristianstad 1806
Nordlund 1 mfl 2011-12-07 Bostader/Kommersiellt Héssleholm Mark
Ahus 42:538 2011-12-09 Bostader/Kommersiellt Kristianstad 114
Rélsen 1 2011-12-20 Bostdder/Kommersiellt Kungélv 10839
Totalt 46 256

Fastighetsforvarv

Renen 27,30 2011-01-03 Omsorg Helsingborg 2961
Adelmetallen 1 2011-02-01 Logistik Jonkoping 20800
Konen 5 2011-04-01 Projekt Halmstad 396
Hassleholm 88:1 del av 2011-10-07 Bostader/Kommersiellt Hassleholm Mark
Totalt 24157
Fastighetsbestand 2011-12-31 2010-12-31
Mkr Bol_(.fﬁrt i Antal Bol_(.fé')rt i Antal
varde fastigheter varde fastigheter
Fastighetsbestand vid arets ingang 38849 92 4300,2 116
Forvarv 101,2 4 444,2 21
Investeringar i befintliga fastigheter 2134 114,6
Forsaljningar -440,8 -10 -938,1 -44
Fastighetsregleringar mm " - -63,5 -1
Orealiserade véardeférandringar 154 279
Komponentavskrivningar rérelsefastighet mm -0,2 -04
Totalt 37739 86 38849 92

" Mer an hélften av bostadsratterna i Brf Bruksgatan &r salda per 2010-12-31 darfor konsolideras ej den
fastigheten i koncernen.



Fastighetsvardering

Brinova genomfor varje kvartal en intern vardering av samtliga forvaltningsfastigheter. Den interna varderingen
ligger till grund for de bokforda varden som finns upptagna i balansrakningen. For att sékerstalla den interna
varderingen genomfors externa varderingar pa ett urval av vara fastigheter. De senaste externa varderingarna
genomfordes under tredje och flérde kvartalet 2011 med ett externt varde om 2 546 Mkr. En viss avvikelse tillats
mellan det interna varderingsvardet och det bokférda vardet innan justering av det bokforda vardet gors. Av-
vikelsen ska ligga inom ett intervall som styrs av en tilldten avvikelse fran det faststéllda direktavkastningskravet
pa +/- 0,25 procent. Forst nar avvikelsen 6ver- eller understiger detta intervall justeras det bokférda vardet.
Denna avvikelse accepteras da det alltid foreligger viss osakerhet i berdknade véarden. For mer information om
fastighetsvardering se Arsredovisningen 2010, sidan 56.

Aktieinnehav

Brinova har aktieinnehav i de bérsnoterade fastighetsbolagen Fabege AB (publ), Wihlborgs Fastigheter AB
(publ), Dios Fastigheter AB (publ), KIovern AB (publ) samt i de onoterade fastighetsbolagen Platzer Fastigheter
Holding AB (publ) och Fastighets AB Tornet. Under dret har Brinova forvarvat 3 004 161 aktier i Klovern och salt
250 000 aktier i Dios med ett realisationsresultat om 1,6 Mkr samt sdlt 125 000 aktier i Platzer utan resultateffekt.
Brinova har deltagit i en nyemission om 37,5 Mkr i Platzer och i en nyemission i Diés om 100 Mkr.

Brinova har dven tecknat ett konvertibelt 1an om 25 Mkr motsvarande en dgarandel om 9,8 procent i
Trollhattan Property Investors, som dger 50,1procent i Automobile Property AB. Det konvertibla ldnet [oper p&
ett ar och har en tvingande konvertering. Den 19 december 2011 begardes Saab Automobile AB i konkurs.
Bolaget ar hyresgast i den fastighet som Automobile Property AB dger. Brinova har dven lanat kapital genom
det deldgda finansbolaget Svensk FastighetsFinansiering AB, dér en deldgd fastighet finansierats med 72 Mkr.
Svensk FastighetsFinansiering AB har emitterat obligationer om 650 Mkr.

Andelav  Bokfort varde,
Aktieinnehav Antal aktier rostetal, % Mkr
Fabege 23291092 14,4% 12554
Wihlborgs 7733928 10,1% 703,8
Platzer 12 375000 24,8% 330,5
Klovern 9860613 6,1% 2554
Dios 8930754 12,0% 254,5
Tornet 1880 10,0% 614
Ovriga deldgda bolag 137,0
Summa aktieinnehav 2998,0
Ovriga finansiella anlaggningstillgangar 90,8
Summa finansiella anlaggningstillgangar 3088,8

Aktieinnehav per 31 december 2011, Mkr
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Beraknat utdelningsgrundande resultat

Koncernen 2011
Mkr jan-dec
Periodens resultat exklusive innehav 2208
utan bestammande inflytande !
Orealiserade vardeférandringar pa 154
kvarvarande fastigheter '
Aterlaggning orealiserade vérdefor-

P rgn ; 06
andringar pa salda fastigheter

Skattekonsekvens 39
Beraknat utdelningsgrundande 218,9

resultat enligt finansiellt mal

Vardering av aktieinnehav

Vid marknadsvdrderingen av aktieinnehaven i Fabege, Wihlborgs, Dits och Kiévern per 31 december 2011
uppgick vardeforandringen till -759,9 Mkr (1 156,5) i forhallande till vardet per 31 december 2010. Brinova
redovisar vardeférandringen i aktieinnehavet mot ovrigt totalresultat.

Brinovaaktien

Brinovas B-aktie

Brinovas B-aktie ar noterad pa OMX Nordiska Bors i Stockholm, Mid Cap-listan. Stangningskursen den 31 december

2011 var 99,50 kr mot &ppningskursen den 3 januari 2011 som var 116,00 kr, vilket innebar en minskning under
perioden med 14,2 procent. Stockholmsborsens OMXSPI-index minskade under motsvarande period med 16,7
procent. Under perioden har Brinovaaktien som hogst noterats i 129,00 kr och som lagst i 83,25 kr. Se vidare pa
brinova.se under Ekonomi/Direkt Fran Borsen.

Innehav av egna aktier

Brinova har inget innehav av egna aktier. Vid arsstdamman den 20 april 2011 beslutades om bemyndigande for
styrelsen att dels forvarva och dels avyttra egna aktier om av hogst 1/10 av samtliga A-aktier och hogst 1/10 av

samtliga B-aktier i bolaget. Arsstamman lamnade aven ett bemyndigande fér styrelsen att intill nésta arsstamma,

vid ett eller flera tillfdllen, kunna besluta om nyemission av B-aktier, med eller utan foretradesrétt for aktiedgarna
att delta i emissionen och med eller utan féreskrift om apport eller kvittning. Bemyndigandet far hogst avse
sammanlagt 1/10 av vid styrelsens forsta emissionsbeslut totalt utestdende antal B-aktier. Nyemission ska ske pa
for marknaden sedvanliga villkor.

Marknadsutsikter

Brinova ser mojligheter att expandera inom affarsomradena Logistik, Omsorg och Projekt de nérmaste aren.
Marknaden for effektiva och rétt placerade logistikfastigheter forvantas oka till foljd av foretagens allt okande
krav pa kostnadseffektiv lagerhantering. Inom omsorg finns ett stort behov av moderna och tidsenliga fastig-
heter i hela landet. Madnga av de dldreboenden som idag finns &r omoderna och ineffektiva. Har finns en stor
potential. Utvecklingen i Oresundsregionen &r fortsatt stabil med en ¢kad nettoinflyttning vilket borgar for ett
storre intresse bade inom bostader och kommersiellt. Avseende hyresnivéer, kan vi se en liten 6kning till f6ljd
av minskade vakanser. Bolagets lokalhyresgaster vaxer allt oftare genom sammanslagningar som medfor att
deras behov av koncentrerade enheter 6kar. Inom bestandet finns stora méjligheter att tillgodose dessa dnske-
mal. Detta gor att Brinovas strategi ligger i linje med marknadens efterfragan pa saval lokaler som bostader.
Innehaven forvéantas skapa en langsiktig avkastning i enlighet med vdra finansiella mal.

Kursutveckling 2010-01-01 - 2012-02-17

SEK
130 ———— —

115

100

85

70 -

JFMAMJJASONDJFMAMJJASONDJF

2010 2011

=9 Brinova s CREX

mms OMXSPI



Finansiella mal Nyckeltal

Koncernen styrs bland annat med hjélp av ett antal nyckeltal. Tre av dessa méter de finansiella mélen. Avkast-
ningen pa eget kapital i fastighetsrorelsen har minskat ndgot som en effekt av investeringar under forsta halvaret

Fastighetsrérelsen samt nyupplaning. Soliditeten i fastighetsrérelsen nar upp till malet om 30 procent.
Avkastning pa eget kapital,
fastighetsrorelse Nyckeltal 20m 2010
% jan-dec jan-dec
25 e
Finansiella
20 Avkastning pa eget kapital, % 6,8 9.2
15 Avkastning p4 totalt kapital, % 5,1 54
10 Rantetackningsgrad, ggr 24 52
5 Soliditet, % 439 485
Rorelseresultat, Mkr 2887 294,8
2007 2008 2009 2010 %01121 Resultat efter finansiella poster, Mkr 246,9 3169
Arets resultat, Mkr 2322 276,8
Soliditet, fastighetsrorelse Balansomslutning, Mkr 7087,1 77226
% Aktierelaterade
" Fore och efter utspadning
it Eget kapital per aktie, kr 118,79 143,05
30 Mal Resultat per aktie, kr 8,80 10,64
20 Kassaflode per aktie, kr -1,07 -1,44
ho Antal utestdende aktier, miljoner 26,1 26,1
P/E-tal 1" "
2007 2008 2009 2010 2011 Fastighetsrelaterade
Fastighetsintakter, Mkr 3738 3696
Driftnetto, Mkr 2255 2298
Koncernen Hyresvarde, Mkr 3963 398,1
Réntetdckningsgrad Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87 90
gar Overskottsgrad, % 65 64
D T 7 7 Uthyrbar yta, tkvm 628,6 649,3

! P4 kvarvarande fastigheter vid drets slut.

Nyckeltal for koncernen

Avkastningen pa eget kapital for koncernen ér i nivd med Brinovas mal. Sedan motsvarande period foregdende
ar har soliditeten (43,9 %) och det egna kapitalet per aktie (118,79) minskat i huvudsak beroende pa vardefor-
andringar i vart aktieinnehav. Den fortsatt hoga soliditeten &r en effekt av ett mélinriktat arbete med att sélja och
2007 2008 2009 2010 2011 omstrukturera hogbeldnade fastigheter. Det 1dga ranteldget har bidragit till en réntetdckningsgrad som ar dver
malet. For definition av nyckeltal se sista sidan.

Ovriga visentliga hindelser under perioden

Anders Silverbage ldmnade VD-posten den 31 oktober, Peter Andersson fungerade som tillférordnad VD tills
dess att Gustaf Hermelin tilltradde som ny VD.

Genom det deldgda finansbolaget Svensk FastighetsFinansiering AB (SFFAB) utnyttjar Brinova Fastigheter AB
mojligheten att 1ana kapital. Brinova finansierar en fastighet som dgs gemensamt med Peab AB. Fastighetens
andel av obligationsvolymen utgérs av 72 Mkr. Férsta emissionen gérs genom en tredrig obligation om 650 Mkr
sakerstélld med pantbrev. Obligationerna emitteras med en fast ranta om 3,65% (400 Mkr) och som ett floating
rate note lan (250 Mkr). Brinova, Fabege, Wihlborgs och Peab dger tillsammans SFFAB. Brinovas dgarandel i bolaget
uppgar till 10 procent.

Handelser efter periodens utgang

Gustaf Hermelin tilltrdédde som ny VD den 2/1 2012.
Brinova hyr ut fastigheten Moséas 4:57 i Orebro om 12 089 kvadratmeter till Orebro Terminal AB. Uthyrningen
|6per pa 4 ar.



Moderbolagets rakningar

Resultatrédkning 2011 2010
Mkr jan-dec  jan-dec
Nettoomsattning 26,2 355
Kostnad for utforda tjanster -50,5 -50,0
Bruttoresultat -24,3 -14,5
Resultat frdn andelar i koncernforetag 813 76,9
Rorelseresultat 57,0 62,4

Finansiella intékter och kostnader

Ovriga rénteintékter och liknande intékter 42,2 386
Resultat frdn andelar i koncernforetag -4.8 -94
Resultat fran andelar i joint ventures - -14
Resultat fran andelar i intresseforetag 55 -
Rantekostnader och liknande kostnader -1139 -559
Resultat fore skatt -14,0 34,3
Skatt pa arets resultat -50 -22,6
Arets resultat -19,0 11,7
Rapport 6ver totalresultat

Arets resultat -19,0 1,7
Arets 6vriga totalresultat - -
Summa totalresultat for perioden -19,0 11,7
Balansrékning 2011 2010
Mkr jan-dec  jan-dec
Tillgangar

Anlédggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar 09 13
Finansiella anlaggningstillgdngar 27922 27468
Uppskjuten skattefordran 33,0 10,6
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar 12871 1409,0
Likvida medel 49,8 80,1
Summa tillgangar 4163,0 4247,8
Eget kapital och skulder

Eget kapital 19311 20545
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut = 300
Uppskjuten skatteskuld 6,5 14,6
Skulder till joint ventures 250 25,0
Ovriga langfristiga skulder 273 0,7
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernforetag 21268 20100
Skulder till joint ventures 25,0 86,2
Ovriga kortfristiga skulder 213 26,8
Summa eget kapital och skulder 4163,0 4247,8

Redovisnings-
och varderingsprinciper

Brinova Fastigheter AB uppréttar koncernredovisningen i enlighet med Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accounting
Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial
Interpretations Committee (IFRIC) sésom de har godkénts av EG-kommissionen
for tilldmpning inom EU. Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper
som koncernen dock med beaktande av rekommendationer fran Radet for finan-
siell rapportering: RFR 2, Redovisning for juridiska personer. Avvikelser fran IFRS
foranleds i vissa fall av begransningar till foljd av ARL och Tryggandelagen samt
vissa fall av skatteskal. Denna bokslutskommuniké &r uppréttad i enlighet med
IAS 34 Deldrsrapportering. Brinova har frdn och med 1 januari 2011 upphort
med sakringsredovisning av derivatinstrument (rantederivat). Motivet till detta

ar svarighet att uppfylla kraven for sakringsredovisning, vilket inneburit att en
vasentlig del av vardeforandringarna pa derivatinstrument under de senaste
perioderna har redovisats som ineffektiv del med effekt i finansnetto. Genom
upphdrande av sékringsredovisning redovisas samtliga vérdeforandringar pa
derivatinstrument i finansnetto. Redovisning av koncernbidrag i moderbolaget
har andrats till foljande princip; koncernbidrag som lamnas till dotterforetag,
redovisas som en 6kning av aktier i dotterforetag, dérefter prévas vérdet for att
se om det finns nagot nedskrivningsbehov. Koncernbidrag som erhdlls fran
dotterforetag ér att jamstélla med utdelning och redovisas som finansiell intakt

i resultatrdkningen. Tidigare ar redovisades alla koncernbidrag i eget kapital.
Andringen har skett retroaktivt. | dvrigt har samma redovisnings- och varderings-
principer har tillimpats som i arsredovisningen for 2010. Fér narmare information
om principerna hénvisas till drsredovisningen.

Nya redovisningsprinciper 2011

Nya eller reviderade IFRS samt tolkningsuttalande har inte haft ndgon vésentlig
effekt vid upprattande av Brinovas finansiella rapporter per 31 december 2011.

Risker och osidkerhetsfaktorer

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste fore-
tagsledningen géra bedémningar och antaganden som paverkar i bokslutet
redovisade tillgdngs- och skuldposter respektive intakts- och kostnadsposter samt
lamnad information i Gvrigt. Faktiskt utfall kan skilja sig fran dessa bedémningar.
Brinovas risker beskrivs i Arsredovisningen 2010 pé sidorna 30-33. Inga visentliga
forandringar har uppstatt dérefter.

Helsingborg den 23 februari 2012
Brinova Fastigheter AB (publ)
Styrelsen

Granskningsrapport

Inledning

Jag har utfort en oversiktlig granskning av rapporten for Brinova Fastigheter AB
(publ) for perioden 1 januari till 31 december 2011. Det &r styrelsen och verkstal-
lande direktoren som har ansvaret for att uppratta och rattvisande presentera
denna bokslutskommuniké i enlighet med IAS 34. Mitt ansvar &r att uttala en
slutsats om denna bokslutskommuniké grundad pa min oversiktliga granskning.

Den éversiktliga granskningen och omfattningen

Jag har utfort min éversiktliga granskning i enlighet med Standard for oversiktlig
granskning (SOG) 2410. Oversiktlig granskning av finansiell del&rsinformation
utford av foretagets valda revisor. En éversiktlig granskning bestér av att géra
forfragningar, i forsta hand till personer som dr ansvariga for finansiella fragor och
redovisningsfragor, att utfora analytisk granskning och att vidta andra 6versiktliga
granskningsatgarder. En 6versiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en
revision enligt ISA och god revisionssed i &vrigt har. De granskningsatgarder som
vidtas vid en 6versiktlig granskning gor det inte mojligt for mig att skaffa mig en
sadan sakerhet att jag blir medveten om alla viktiga omstandigheter som skulle
kunna blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad
pa en oversiktlig granskning har dérfor inte den sékerhet som en uttalad slutsats
grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa min oversiktliga granskning har det inte kommit fram ndgra om-
standigheter som ger mig anledning att anse att bokslutskommunikén, inte i allt
vasentligt, ar uppréttad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och drsredovis-
ningslagen samt for moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Helsingborg den 23 februari 2012, Mazars SET Revisionsbyrd AB

y

Willard Méller
Auktoriserad revisor
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Definitioner For vidare information
Avkastning pa eget kapital vanl ]gen kontakta:

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital Gustaf Hermelin, Verkstallande Direktr
Resultat efter finansiella poster med tillégg for finansiella kostnader i procent gustafhermelin@brinova.se, tel. 042-449 22 22

av genomsnittlig balansomslutning.
Peter Andersson, Ekonomi- och Finansdirektor

peterandersson@brinova.se, tel. 042-449 22 44
Eget kapital per aktie
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare i forhéllande till antalet aktier
vid periodens slut.

Jonas Hallstrém, IR | Marknadskoordinator
jonas.hallstrom@brinova.se, tel. 042-449 22 43

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka [oper vid periodens slut i procent av Finansiell rapportering
hyresvarde. Delarsrapport januari-mars 25 april 2012
Hyresvérde Arsstamma 2012 kl. 15.00 i Helsingborg 25 april 2012
;Jtt;_:]raende hyra pd arsbasis med tillagg for bedémd marknadshyra foér vakanta Delarsrapport januarijuni 10juli 2012
Delarsrapport januari-september 26 oktober 2012
Resultat per aktie Bokslutskormuniké 2012 27 februari 2013
Periodens resultat hanforligt till moderbolaget aktieagare i forhallande till . ) ) )
genomsnittligt antal utestdende aktier. Delérsrapport januari-mars 24 april 2013
Arsstamma 2013 kl. 15.00 i Helsingborg 24 april 2013

Réntetackningsgrad
Resultat efter finansiella poster med &terldggning av finansiella kostnader i
forhallande till finansiella kostnader.

Soliditet

Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av balansomslutningen.

Overskottsgrad

Driftnetto i procent av kontrakterade hyresintakter.
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Anders Silverbage, VD Brinova Fastigheter AB 2004 - 2011, har hastigt avlidit den 14 februari 2012. Vi kdnde Anders som en mycket omtyckt person och
uppskattad yrkesman och vill hdrmed ge uttryck for var stora sorg som tidigare arbetskamrater till honom. Vara tankar gar till hans familj.

In memoriam

Styrelse, ledning och arbetskamrater
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