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Kallelse till arsstamma

Tid och plats

Arsstamma i Brinova Fastigheter AB (publ)
halls den 25 april klockan 15.00 pa Sunds-
parlan, Faltarpsvagen i Helsingborg.

Rétt att deltaga

For ratt att deltaga i stdmman madste aktie-
dgaren vara inford i den av Euroclear Swe-
den AB (tidigare VPC AB) férda aktieboken
senast den 19 april 2012. Aktiedgare som
|atit forvaltarregistrera sina aktier maste
senast denna dag tillfalligt ha registrerat
aktierna i eget namn. Sadan registrering
bor begdras i god tid innan stdmman, hos
den som forvaltar aktierna.

Anmadlan

Anmadlan om deltagande i stdmman ska
gobras senast den 19 april 2012 klockan
14.00 via Brinovas hemsida, www.brinova.se.

Areti korthet

. Arets resultat blev 232,2 Mkr (276,8).

- Eget kapital per aktie uppgick den
31 december 2011 till 118,8 kr (143,1).

- Fastigheter har sdlts med ett varde upp-
gaende till cirka 440,8 Mkr. Forsaljning-
arna utgors framst av fardigutvecklade
handelsfastigheter.

- Investeringar har genomforts i befintliga
fastigheter och forvarv av fastigheter
om cirka 315 Mkr. Investeringarna har
framfor allt skett i omsorgs- och logistik-
fastigheter.

+ Brinova har medverkat i nyemission i
Platzer med 37,5 Mkr samt i Dids
nyemission med 100 Mkr.

- Gustaf Hermelin har rekryterats som
ny VD med tilltrdde den 2 januari 2012.

- Utdelningen foreslas uppga till 4,00 kr
per aktie (4,00).

Brinova &r ett svenskt publikt aktiebolag. Bolaget ar bildat och registrerat enligt svensk ratt med firmanamnet Brinova Fastigheter
AB (publ) och organisationsnummer 556594-9566. Bolaget har sitt sate i Helsingborg, Sverige. Brinovas arsredovisning publiceras pa
svenska och engelska. Den svenska versionen ar den officiella. Arsredovisningen &r publicerad pa bolagets webbplats (www.brinova.
se) den 27 mars 2012. Tryckta exemplar skickas till aktiedgare och andra intressenter efter bestéllning.

Forvaltningsberattelsen omfattar sidorna 4-34. Den finansiella rapporteringen omfattar sidorna 35-70 och har upprattats i enlighet
med IFRS. Alla vérden uttrycks i Mkr om inte annat anges. Sifferuppgifterna inom parantes avser 2010 om inget annat anges. Informa-
tion om marknaden &r baserad pa Brinovas egen beddmning om ingen annan kalla anges. Bedémningar baseras pa bésta tillgéngliga

faktaunderlag vid arsredovisningens upprattande.

Denna rapport innehéller framtidsinriktad information. Aven om Brinovas ledning bedémer denna information som rimlig kan
inga garantier lamnas for att dessa forvantningar kommer att visa sig korrekta. Féljaktligen kan verkligt framtida utfall variera jamfort
med vad som framgér i den framtidsinriktade informationen beroende p& bland annat férandrade forutséattningar avseende ekonomi,
marknad och konkurrens, forandringar i lagkrav och andra politiska atgérder, variationer i valutakurser och andra faktorer.

For finansiella och operationella definitioner, se sidan 73.

Anmadlan kan ocksa lamnas per telefon

till 08-402 92 82 eller per post till Brinova
Arsstamma, c/o Euoroclear Sweden AB, Box
191,101 23 Stockholm. Vid anmadlan ska
aktiedgare uppge namn, person/
organisationsnummer, adress, telefon-
nummer, eventuella bitrdden och antal
aktier. Eventuella fullmakter ska vara
skriftliga och l[dmnas senast pa stamman.
Fullmaktsformular finns pad www.brinova.se
och pa huvudkontoret i Helsingborg. Sker
deltagande med st6d av fullmakt, registre-
ringsbevis eller annan behérighetshandling
kan sadan med férdel séndas in i god tid
fore stamman till ovanstdende adress hos
Euroclear.

Utdelning
Styrelsen foreslar en utdelning om 4,00 kr
per aktie (4,00).
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Basta samarbetspartnern for
den som vill gora goda fastighetsaftarer

Utvecklar - strukturerar - forvaltar

Brinova dr ett modernt fastighetsbolag som, direkt eller via bolag, har kapacitet och resurser att i egen
regi eller for kunders rakning utveckla ratt lokaler, strukturera fastighetsbestdnd och forvalta lokaler och
fastighetsbestand at féretag och myndigheter. De kundvarden som skapas genom samtliga processer
skapar ocksa varden for dgarna som genom Brinova-aktien har ett geografiskt och funktionellt val
balanserat fastighetsinnehav.

, Agarandel, %
©Brinova
Afférsomrade LOQIStIk Brinova har en vid varje tillfélle
ot o optimal operativ afférsstruktur
Affarsomrade Omsorg som gor det majligt att pa basta

il R sdtt hantera och strukturera storre
Affarsomrade fastighetsbestand samtidigt som
= : det fi iell bal I
Bostader/Kommersiellt ] En IAnsiEy vaans Metan
risk, avkastning, kassaflode och

1 o . kapital ktur.
Affarsomrade Projekt s

——— Fabege 14,1
- Brinova har aktieinnehav i fastig-
V\/IhlbOfgS 1 O,] hetsbolag pa de intressantaste
marknaderna i Sverige. Bolagen
Dids 120 som tillhor de ledande pa
respektive marknad dr en lang-
Kbvern 61 siktig finansiell placering som
! 6kar marknadsnarvaron och
mojligheterna att strukturera
Tornet 1 O’O storre fastighetsbestand.
——— Platzer 248

Aktie- och fastighetsinnehav, %

Bl Fabege 185 %
Wihlborgs 10,4 %
Platzer 4,9 %
Klovern 3,8 %
Di6s 3,8 %
Tornet 0,9 %
Logistik 33,2 %
Bostader/Kommersiellt 13,2 %
Omsorg 3,5 %
8 Projekt 58 %
3 Owrigt 2,0 %

Totalt6772,8 Mkr

BRINOVA ARSREDOVISNING 2011 1



VD har ordet

Ett tydligare Brinova

Det ar med stor gladje och tillforsikt som jag tar mig an uppdraget
som ny VD i Brinova, ett féretag som jag kanner val efter mina dr som
VD i Klévern med Brinova som en av de storre dgarna. Jag kanner
ocksd och har i olika sammanhang arbetat med Brinovas storsta
dgare, familjen Paulsson, sedan 1&ng tid.

Brinova 4r ett foretag med stora mojlig-
heter med en historik och tradition av att
vara snabbfotat. Vi har varit duktiga pa att
starta projekt som har kunnat véxa till en
betydande storlek. Samtidigt ar vi lite for
sma for att kunna vara duktiga pa allt.

En av mina utmaningar dr darfor att
skapa en bild av Brinova som ett tydligt
foretag.

Brinova ska vara ett fastighetsbolag
med tydligt definierade tillgangar. Det ska
ocksd sta klart var pa utvecklingskurvan
vara olika tillgdngar befinner sig.

En jimforelse kan goras med risk-
kapitalbranschen som arbetar savil med
tillgangar i tidigt utvecklingsskede som
med tillgdngar som natt en hogre mognads-
grad. Vara innehav i fastigheter och fastig-
hetsbolag befinner sig pa motsvarande sitt
i olika utvecklingsfaser.

Tidigast pa utvecklingskurvan befinner
sig véra projekt. I projekten vill vi ha en
stor dgarandel och var insats som dgare dr
sarskilt viktig i detta skede.

Vi har ocksé verksamheter i tillvaxtfasen.
Det kan exemplifieras genom vara investe-
ringar inom omradet omsorgsfastigheter
och logistikfastigheter.

Det tredje steget 4r mognadsfasen. Har
befinner sig flera av vara deldgda fastig-
hetsbolag som till exempel Wihlborgs och
Fabege. Samtidigt ar utveckling nagot som
aldrig far stanna upp. Aven verksamheter
som natt mognadsfasen ska alltsa fortsitta
utvecklas och vi ska ta en aktiv roll i vara
innehav.

Om vi bortser fran effekter av kurs-
fluktuationer i de borsnoterade innehaven
sd har Brinovas balansrikning stirkts
under 2011. For mig ar det viktigt. Vi
maste ha en stark balansrakning inte bara
for att overleva svara tider utan ocksa for
att kunna agera offensivt i de lagen da det
ar mest attraktivt att gora forvarv av aktier
eller direkt i fastigheter. Bolaget ska déarfor
stirkas. Soliditeten i aktieinnehavet ska bli
hogre. Det finns manga tillgangar som vi
kan jobba aktivt med i arbetet att stirka

Vi maste ha en stark balansrakning inte bara
for att overleva svara tider utan ocksa for att
kunna agera offensivt i de lagen da det ar
mest attraktivt att gora forvarv av aktier eller

direkt i fastigheter.

Brinovas balansrikning ytterligare. Ett
exempel kan vara att ta in nya deldgare i
projekt som kommit en bit pa vig eller att
sdlja av fardigutvecklade tillgangar.

2011 &r ett dr dé det stormat mycket
ivar omvarld. Sverige 4r inte opaverkat,
men vi kan dnd4 sdga att vi befinner oss i
den skyddade delen av virlden. Det giller
inte minst oss som arbetar med fastigheter.
Vara svenska banker ar starka och det har
gétt bra att hitta finansiering i de ligen dar
lan har omfinansierats. Genom att med-
verka vid bildandet av finansbolaget Svensk
FastighetsFinansiering AB &ppnar vi upp
ytterligare en finansieringskilla. Det ger oss
6kad handlingsfrihet och nya méjligheter
att lana till attraktiva villkor.

Svenskt néringsliv har generellt gatt
mycket bra. Det betyder att efterfragan pa
lokaler har varit god och det har hallit nere
vakanserna. Som en foljd har hyresniva-
erna legat pé en stabil niva. Tillsammans
med att laga réntor sankt avkastnings-
kraven har fastighetsvirdena pa méanga hall
stigit nagot. Det har okat de direkta och
indirekta virdena i Brinovas portf6lj.

Samtidigt har det bistra omvirlds-
klimatet och farhagor om en svagare
konjunktur sankt kurserna pa borsen. Det
giller dven fastighetsaktierna pa borsen.

Nér vi tittar bakét ser vi en stark
utveckling i vara bolag med stigande
substansvarden. Aktiemarknaden tittar
ddremot framat och ser da risker for en
svagare ekonomisk utveckling som riskerar
att forsamra affarsklimatet dven for fastig-
hetsbolagen.
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Flera mycket positiva hiandelser har hént i
vara innehav under 2011. Di6s forvirv av
Norrvidden var fjolarets storsta fastighets-
affdr. Fabeges stora projekt i Arenastaden i
Solna har tagit stora steg framat. Bygg-
ritterna i projektet kommer efterhand att
skapa stora varden i Fabege.

Platzer har stérkt sin stillning som
ett av Goteborgs ledande fastighetsbolag
genom forvirvet av det vilkinda GP-huset
i centrala Géteborg.

Framtiden kan vi aldrig uttala oss om
tvirsakert. Vad vi ddremot kan sdga ér att
vi fortsétter lagga ner ett stort arbete pa
att skapa vérde i Brinovas portfolj med
sévil noterade som onoterade innehav. Vi
ar ockséd overtygade om att bolagen skéts

BRINOVA ARSREDOVISNING 2011

VD har ordet

Vi fortsatter lagga ner ett stort arbete pa

att skapa varde i Brinovas portfélj med saval
noterade som onoterade innehav. Vi ar ocksa
overtygade om att bolagen skéts pa ett bra
satt och det kommer forr eller senare att ge
resultat dven pa borskurserna.

pé ett bra sitt och att det forr eller senare
kommer att ge resultat &ven pa borskurserna.

Som jag ser det maste vi titta pa véra
tillgdngar med ett "evighetsperspektiv”. Vi
ska hela tiden se till att véra tillgangar &r sa
bra att vi egentligen aldrig vill silja dem.
Pa sa satt kommer vi ocksa att kunna fa
maximalt betalt i de ldgen en forsiljning
anda blir aktuell.

Nir jag skriver detta en bit in i februari
2012 har borsen fatt en bra start pa aret. En
viss stabilisering har skett inom euroomra-
det och konjunkturen ser inte ut att bromsa
in lika mycket som kunde befaras bara f6r
nagra manader sedan. Jag ser dirfor med
tillforsikt pa 2012. Det kommer att finnas
manga goda mojligheter att gora bra affirer

men som sagt, vi ska ocksa varda det vi har
och inte minst vara fortsatt duktiga pa att
hjilpa vara kunder.

Helsingborg i mars 2012

Gustaf Hermelin



Forvaltningsberattelse — Var affar

Affarsmodellen

Var affarsmodell ger oss stor flexibilitet att hantera komplexa fastig-

hetsaffarer samtidigt som vi har en god finansiell balans och kapacitet

i var verksamhet.

Vi arbetar nira marknaden och vara
kunder. Det dr deras behov som star i
centrum, inte fastigheterna i sig. Véra tvé
processer att utveckla och forvalta fastig-
hetstillgangar, gor det mojligt for oss att
frigéra resurser till det som skapar mest
virde.

Vision
Brinova ska vara den sjalvklara partnern
for den som vill gora bra fastighetsaftarer.

Affarsidé

Brinova ska skapa hog avkastning genom

att investera i fastighetsbolag och enskilda
fastigheter. Vinster skapas genom forvarv,
forvaltning och forsaljning.

Tillgangar i olika utvecklingsfaser
Brinova éger tillgangar som har kommit
olika langt i sin utvecklingsfas. Inom affars-
omradet Projekt befinner sig objekt som
ofta dr nyférvirvade och som kréver stora
insatser fran var sida.

I de forvaltande affairsomradena ligger
fastigheter som natt en viss mognad. Har
ligger fokus pé den lpande forvaltningen
men det kan ocksa finnas foradlingsmajlig-
heter i bestandet.

I affirsomrédet Aktieinnehav finns
Brinovas dgande i onoterade och bors-
noterade fastighetsbolag. I de onoterade
innehaven kan Brinova dven ha manage-
mentansvar. Det géller framfor allt deldgda
bolag med inriktning pé logistikfastigheter.

Fastighetsforvaltning
Genom en kundnira férvaltning av
logistikfastigheter, omsorgsfastigheter,
andra kommersiella fastigheter och
bostédder skapar Brinova ett stabilt drifts-
6verskott som optimerar fastighets- och
hyresvirdena. Det dr genom att kinna
kunderna vl och genom en aktiv forvalt-
ning som vi tidigt kan se hyresgasternas
behov och didrmed ocksa snabbt anpassa
fastigheterna till nya situationer.

De firdigférddlade fastigheternas
stabila intéktsfloden ger oss en flexibilitet
och mojlighet att 6verviga forsiljning till

© Brinova

« En flexibel affdrsstruktur med en
beslutsfér organisation

+ Lokal nédrvaro pa platser med
tillvéxtpotential

- Finansiell kapacitet

ansvarsfulla intressenter nar forutséttning-
arna dr optimala.

Brinova har sedan foretaget startades
lagt ett stort fokus pé logistikfastigheter.
Under de senaste aren har dessutom
omsorgsfastigheter vixt fram som ett
prioriterat omrade.

Aktieférvaltning

En viktig del av Brinova dr var portfolj
med aktier i bérsnoterade och onoterade
fastighetsbolag. Bolagen limnar normalt
en god avkastning och innehaven fungerar
dessutom som ett instrument for 6kad
marknadsnirvaro.

De noterade bolagen tillhér de ledande
pé sina respektive delmarknader. Fabege
ar en av de storre aktorerna i Stockholm.
Wihlborgs dr ledande i Skane och Diés har
genom forra arets forvérv av Norrvidden
utvecklats till det ledande fastighetsbolaget
i Norrland.

Aven bland de onoterade innehaven
finns det flera exempel pa bolag som
tillh6r de ledande inom sina geografiska
omréden eller inom en viss fastighetstyp. I
flera fall har bolagen skapats tillsammans
med byggbolag, kommuner och andra
samverkansforetag. Bolag kan ocksé ha
startats i samband med struktureringar av
fastighetstillgangar.

Fastighetsutveckling och
omstrukturering av fastighetsbestand
Brinova s6ker, utvarderar och genomfor
kontinuerligt strategiska forvarv av intres-
santa fastigheter och fastighetsbolag. Var
omfattande erfarenhet av fastighetsmark-
naden kopplat till vart breda natverk och

Fastighetsutveckling

Projekt — Struktur

Forvaltning
Aktier fastighetsbolag - Direktagda fastigheter

en stark marknadsnérvaro ger goda majlig-
heter att omstrukturera fastighetsbestand.

Nagra exempel pa affdrer under de
senaste aren ar forvarvet av Skooghs 2008
och den omstrukturering av bestandet som
dérefter genomfordes samt var medverkan
vid bildandet av Tornet 2009.

Genom att utveckla objekten tekniskt,
marknadsmissigt och finansiellt skapar vi
nya virden som vi pé ett ansvarsfullt satt
kan realisera nér de ér fardigutvecklade.

Vart senaste affirsomrade Omsorg dr
ett exempel pa hur vi genom en behovs-
analys utnyttjar vart marknadskunnande
till att bygga upp ett erbjudande inom ett
omrade som visar goda tecken pa tillvaxt
framéver.

Overgripande mal och strategier
Brinova ska pa utvalda marknader vara

en aktiv marknadsaktor och utvirdera
tillgéngliga attraktiva fastigheter och aktier
i bolag som kan vidareutvecklas. Vi skall
uppnd vara mal genom ett antal strategier:
« En kompetent och bred affarsstruktur.

« En professionell organisation bestaende
av skickliga och engagerade medarbetare
med hog etik.

« Fokus pa tillvixtmarknader.

» Lokal nidrvaro med ett bra natverk.

o Ett eget fastighetsbestand som utvecklas
och foradlas.

o Ett aktivt d4gande av fastighetstillgdngar
i form av aktieinnehav.

« En god finansiell kapacitet och optimal
kapitalstruktur.

Det innebdr att vi har tre viktiga grunder

for var verksambhet:

BRINOVA ARSREDOVISNING 2011



1. En flexibel affarsstruktur med

en beslutsfor organisation

Brinovas verksamhet rapporteras i fem
funktionella affirsomraden dar Aktie-
innehav och Logistik dr de storsta sett ur
ett tillgdngsperspektiv. Affirsomradena
Bostidder/Kommersiellt och Projekt binder
mindre kapital. Vart senaste tillskott,
Omsorg, ir fortfarande i ett uppbyggnads-
skede.

Fordelningen mellan respektive
affirsomrade kan 6ver tiden variera utifran
marknadens férutsittningar. Vir breda
affarsstruktur ger oss mojligheter att ta
hand om stora och komplexa projekt. Vi
far ocksa en finansiell balans genom en
kombination av fastigheter med langa
kontrakt som ger stabila kassafloden och
projekt med storre majligheter till hogre
direktavkastning.

Brinova har ocksa en platt organisation
formad for att ta snabba beslut. I kombina-
tion med ledningens och styrelsens omfat-
tande erfarenhet av fastighetsmarknaden
star vi rustade att genomféra stora och
komplexa projekt och skapa de forutsitt-
ningar som fordras for att na vara mal.

BRINOVA ARSREDOVISNING 2011

2. Lokal narvaro pa platser med
tillvaxtpotential

Brinova fokuserar pa orter i Sverige med
tillvaxtpotential och dér vi har ett nira
samarbete med vara kunder. Vara logistik-
fastigheter ligger placerade utmed de stora
trafiklederna mellan Malmo, Helsingborg,
Goteborg och Stockholm, dér vi bedémer
att det finns en god och langsiktigt stigande
efterfrdgan pé kostnadseffektiva ligen.

En av de stora utmaningarna ar miljén
eftersom transporter dr energikravande.
Med en 6kad miljomedvetenhet i samhal-
let 6kar ocksa kraven pa att minimera
miljobelastningen. Brinovas bidrag ar att
etablera logistikanldggningar langs de
Grona Korridorerna*, det vill siga vid de
viktigaste transportlederna och knutpunk-
terna ddr det finns goda forutsittningar for
effektivare jarnvéagstrafik kombinerat med
Ovriga transportsatt.

Var fokusering pé geografiskt avgran-
sade tillvixtmarknader gor att vi har
kunnat utveckla bade nira och langsiktiga
relationer med kommuner och néringsliv.
Detta ger i sin tur majligheter att skapa
strategiska samarbetsprojekt och att i ett

Forvaltningsberédttelse — Var affar

tidigt skede fa kunskaper om de lokala
marknadernas behov, hyresnivaer och
prisutveckling. Genom att samarbeta med
vara intresseforetag och fa tillgang till
deras kunnande kan vi ocksa utveckla och
strukturera fastighetstillgangar 6ver hela
Sverige.

3. Finansiell kapacitet

Genom att uppritthalla en god finansiell
stillning och kapacitet skapar vi forut-
sdttningar for att genomféra Brinovas
strategier samt att uppna koncernens
overgripande mél. Brinova arbetar med
lingvariga bankrelationer och finansiering-
en sikerstills genom langsiktiga laneavtal.
Rantekostnaderna halls laga genom ett
aktivt arbete for att standigt hitta de opti-
mala rantevillkoren. Langsiktigt minskas
rénterisken genom att pé olika sitt sdkra
rintenivéerna.

*Grona korridorer har sitt ursprung i EU-kommissio-
nens initiativ att utveckla en grénare transportpolitik.
| Sverige bedrivs projektet inom Logistikforum.



Forvaltningsberdttelse — Verksamheten 2011

Finansiella mal

Styrelsen har faststallt ett antal Gvergripande finansiella mal. Dessa mal
ligger till grund for Brinovas finansiella styrning och de beslut som tas
inom respektive affarsomrade. Malen fokuserar pa avkastning pa investe-
rat kapital, finansiell stallning samt férmdga att tacka rantekostnader.

Fastighetsrorelsen

Avkastning pa eget kapital

Over en konjunkturcykel ska avkastningen pa eget kapital minst uppga till riskfri rénta plus
10 procentenheter?. Detta bedéms ge en rimlig kompensation for risken pa det kapital som
aktiedgarna investerat i verksamheten. Avkastningen pa eget kapital ligger i nivd med malet.
Den ldgre nivan under 2011 ar primirt ett resultat av hogre finansiella kostnader.

Soliditet

Soliditeten i fastighetsrorelsen ska langsiktigt uppga till lagst 30 procent vilket bedéms ge
goda avkastningsmojligheter och samtidigt balansera risken i verksamheten. Under aret har
soliditeten sjunkit nagot och uppgick den 31 december 2011 till 29,2 procent vilket saledes
ar strax under mélet. Den lagre nivan under 2008 och 2009 var primirt en féljd av
omallokeringar av 1an fran aktieforvaltningen till fastighetsférvaltningen.

Aktieforvaltningen

Direktavkastning

Over en konjunkturcykel ska Brinovas aktieportfolj uppvisa en genomsnittlig direktavkast-
ning? &ver 3 procent. Med en direktavkastning pé 4,8 procent uppnaddes mélet. Okningen av
direktavkastningen jamfort med foregaende ar beror pa en kombination av hojda utdelningar
och lagre bokfort virde pa aktieportfoljen pd grund av fallande aktiekurser.

Soliditet
Lagre borskurser innebir ett ligre bokfort varde pé aktieportfoljen. Soliditeten i aktie-
forvaltningen uppgar till 62,4 procent och ligger dirmed vil 6ver malet 50 procent.

Koncernen

Réntetdckningsgrad

Rantetickningsgraden bor inte understiga 1,8. Det dr en niva som ger en betryggande séiker-
hetsmarginal infér exempelvis stigande marknadsréntor. Rantetdckningsgraden ligger fortsatt
6ver malet. Nedgangen jamfort med foregdende ar ar framst en f6ljd av hogre upplanings-
kostnader pa grund av ett allmént hdgre rantelédge i kombination med néagot ldgre resultat
fran fastighetsrorelsen.

Aktieutdelning

Aktieutdelningen till Brinovas dgare ska langsiktigt uppgé till minst 50 procent av vinsten
efter skatt men fore orealiserade virdeforandringar?. Utdelningen till aktiedgarna ar dock
maximerad till det belopp som Brinovas noterade innehav forvéntas dela ut samma ar.
Brinovas styrelse bedomer detta vara en limplig avvigning mellan aktieigarnas 6nskemal om
utdelning och bolagets behov av vinstmedel f6r att kunna genomfora nya projekt. For 2011
foreslas en utdelning pa 4,00 kronor. Det totala utdelade beloppet kommer dé att uppga till
48 procent av det utdelningsbara resultatet for 2011.

1) Med riskfri rénta avses den 5-ariga svenska statsobligationsrantan.

2) Den genomsnittliga direktavkastningen berdknas som erhallen utdelning i férhallande till bokfort vérde per
balansdagen.

| orealiserade véardeférandringar innefattas forutom vérdeforandringar dven skattekonsekvenser pa dessa
vardeforandringar, samt motsvarande poster i joint venture- och intresseforetag som redovisas enligt kapital-
andelsmetoden.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten 2011

Det gangna aret har till stor del préglats av turbulensen i omvarlden.
Dramatiken har varit stor pd rantemarknaden. Samtidigt har den svenska
fastighetsmarknaden praglats av stabilitet. For Brinovas del har affars-
aktiviteten legat pd en ndgot lagre niva an tidigare dr. Prioriterade

omraden for investeringar var framfor allt affarsomraddena Logistik samt

Omsorg.

Kommentarer till 2011
2011 blev ytterligare ett bra ar for Brinova.
Transaktionsintensiteten lag dock pa en
ldgre niva dn 2010. Under aret saldes
fastigheter for 440,8 Mkr (938,1). Samtidigt
forvarvades fastigheter, primért inom
Logistik och Omsorg, till ett virde av 101,2
Mkr (444,2). Investeringar har gjorts i saval
befintliga som nyforvirvade fastigheter,
framfor allt i omsorgsfastigheter, uppgé-
ende till 213,4 Mkr (114,6). Fastighets-
intdkterna steg nagot under aret till 373,8
Mkr (369,6). Pa grund av lagre uthyrbar
yta samt hogre reparationskostnader
minskade driftnettot med 1,9 procent. Det
tillsammans med att arets bokférda och
realiserade vdrdedkningar i fastighets-
portfdljen 14g pa ungefir samma niva som
foregaende ar paverkade i sin tur rorelse-
resultatet som minskade med 2,1 procent.
Kassaflodet 6kade med 25,9 procent.
Hogre finansiella kostnader, vilket beror pa
ett hogre allmént ranteldge och virdefor-
andringar i derivatportfoljen, gjorde att
resultatet fore skatt sjonk med 22,1 pro-
cent. Totalt innebar det att resultatet efter
skatt sjonk med 16,1 procent. Avkastning-
en pé eget kapital minskade ddrmed till
6,8 procent (9,2) som en foljd av perio-
dens ldgre resultat och ett ldgre virde pa
aktieportfoljen. Detta avspeglas samtidigt
i den for koncernen ldgre soliditeten som
minskade till 43,9 procent (48,5). Oreali-

arets totalresultat som uppgick till -526,4
Mkr (1 422,8).

Viktiga handelser

Brinova har investerat 37,5 Mkr i Platzers
nyemission samt 100 Mkr i Dios nyemis-
sion.

Konvertibler om 25 Mkr har forvérvats
i Trollhdttan Property Investors AB (TPI)
motsvarande en dgarandel om 9,8 procent.
TPI 4ger 50,1 procent i Automobile Pro-
perty AB (Saab-fabriken).

Gustaf Hermelin har rekryterats som
ny VD med tilltrdde den 2 januari 2012.
Tidigare VD:n Anders Silverbage liamnade
sin befattning den 31 oktober 2011 efter
att ha aviserat sin avgéng i juni. Nuvarande
Ekonomi- och Finansdirektéren Peter
Andersson har fungerat som tillforordnad
VD under mellanperioden.

Brinova har under éret tecknat nya
kreditavtal samt forldngt flera befintliga
avtal.

I det deldgda finansbolaget Svensk
FastighetsFinansiering AB, ddr Brinova
ager 10 procent, har den forsta obliga-
tionen emitterats under ett nytt MTN-
program. Brinova finansierar en fastighet
dgd till 50 procent. Fastighetens andel av
obligationsvolymen uppgar till 72 Mkr av
den totala obligationen om 650 Mkr.
Forsaljningar, forvéarv och aktuella projekt
under dret framgar av tabellen pa ndsta

serade virdeminskningar i aktieportfoljen sida.

uppgick till -759,9 Mkr och paverkade

Aretisammandrag 2011 2010 2009 2008 2007
Fastighetsintakter, Mkr 3738 3696 4275 3810 3088
Driftnetto, Mkr 2255 2298 2884 2370 2164
Rorelseresultat, Mkr 288,7 2948 360,7 2885 3406
Resultat fore skatt, Mkr 2469 3169 3305 2475 3887
Arets resultat, Mkr 2322 2768 3121 2411 3512
Investeringar i befintliga fastigheter, Mkr 2134 1146 2442 1602 2186
Forvarv av fastigheter, Mkr 101,2 4442 51,3 14770 2315
Forsaljningar av fastigheter, Mkr 4408 9381 5257 6142 630,
Avkastning pa eget kapital, % 6,8 9,2 16,4 12,2 13,7

Réntetdackningsgrad, ggr
Soliditet, %

24 52 3,6 23 35
439 48,5 339 238 40,2

Fastighetsintakter per affarsomrade
och totalt driftnetto
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Fastighetsforsaljningar 2011

Fastighetsbeteckning Affarsomrade Kommun
Frigg 1 Projekt Helsingborg
Graset 19,20 Bostader/Kommersiellt Landskrona
Stanstorp 13:12,18:1, 20:1 Bostader/Kommersiellt Staffanstorp
Svalan 2 Bostader/Kommersiellt Hoganas
Njursta 1:21 Logistik Upplands Vasby
Eken 7 Bostader/Kommersiellt Astorp
Bulten 2 Projekt Astorp
Ahus 42:531 Bostader/Kommersiellt Kristianstad
Renen 30 Omsorg Helsingborg
Kristianstad 4:44 Bostader/Kommersiellt Kristianstad
Nordlund 1 mfl Bostader/Kommersiellt Héssleholm
Ahus 42:538 Bostader/Kommersiellt Kristianstad
Ralsen 1 Bostader/Kommersiellt Kungalv
Totalt

Fastighetsforvarv 2011

Fastighetsbeteckning Affarsomrade Kommun
Renen 27,30 Omsorg Helsingborg
Adelmetallen 1 Logistik Jonképing
Konen 5 Projekt Halmstad
Héssleholm 88:1 del av Bostader/Kommersiellt Héssleholm
Totalt

Aktuella projekt inom alla affarsomraden

Projekt Fastighet

Yta, kvm  Startar

Omsorgsfastighet Loddekopinge 37:28 Loddekopinge
Omsorgsfastighet Beckomberga 1:7
Ombyggnad terminal Nattskiftet 11
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Forvaltningsberéttelse — Verksamheten 2011

Handelser efter periodens utgang
 Gustaf Hermelin tilltraidde som ny VD
i Brinova den 2 januari 2012.

o Brinova tecknade i januari ett fyraarigt
avtal om uthyrning av 12 000 kvm i
Orebro. Fastigheten anvinds som varu-
lager och for magasinering.

o Brinovas nya dldreboende i Loddekép-
inge invigdes den 23 januari av barn-
och dldreminister Maria Larsson.

Forvantad framtida utveckling

Brinova ser mojligheter att expandera de
nédrmaste tre ren inom framforallt affirs-
omradena Logistik, Omsorg och Projekt.
Marknaden for effektiva och ritt placerade
logistikfastigheter forvéntas stabilt 6ka

till foljd av foretagens koncentration av
verksamheter och effektivisering inom
lagerhantering.

Inom Omsorg finns ett stort behov av
moderna och tidsenliga fastigheter i hela
landet. Manga av de som finns idag &r dldre
och ineffektiva. Hér finns en stor potential.

Utvecklingen i Oresundsregionen ir
fortsatt stabil vilket borgar for ett fortsatt
intresse for bostdder och kommersiella
fastigheter. Hyresnivaerna och vakanserna
ir i stort sett oférandrade. Aven lokalhyres-
gister inom affdrsomradet Kommersiellt
vixer genom sammanslagningar som
medfér att deras behov av koncentrerade
enheter 6kar. Inom bestandet finns stora
mojligheter att tillgodose dessa onskemal.

Detta gor att Brinovas strategi ligger i
linje med marknadens efterfragan pé savil
lokaler som bostéder.

Den finansiella turbulensen i omvirl-
den med den svéra skuldsituationen i
framfor allt sodra Europa har skapat en
osidkerhet kring konjunkturen. Det innebar
en svag utveckling pd méanga av virldens
borser under 2011, vilket drabbat dven
Brinovas noterade innehav. Innehaven
finns dock i stabila fastighetsféretag med
goda langsiktiga utsikter och dessa forvin-
tas skapa en langsiktig avkastning i enlig-
het med vara finansiella mal pa sidan 6.
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Affarsomrade Logistik

Affarsomrade Logistik forvarvar, féradlar och forvaltar logistikcentra at
handelsfoéretag och distributérer utmed de centrala kommunikations-
lederna i Sverige. Affarsomradet bestod per 2011-12-31 av 32 fastigheter
vid Sveriges viktigaste transportleder med en uthyrbar yta om 432,6 tusen
kvadratmeter och med ett bokfort varde om 2 249,9 Mkr. Den kontrakt-
erade arshyran uppgick till 214,6 Mkr.

Mikael Halling,
affairsomradeschef.

For affirsomrade Logistik dr visionen att
vara det sjdlvklara valet for logistiklagen
i Sverige och att bli den storsta aktoren i
Sverige inom omradet logistikfastigheter
avseende ytor och omsittning.

Brinovas Logistikposition erbjuder idag
ett av Sveriges bésta nit av vélplacerade
logistikldgen. Som grund fér Brinovas
analys av logistiklagen och deras framtida
utveckling ligger noggranna studier av till-
viaxtmarknader, konsumtionsmonster och
trender inom internationella godsfloden.

Vi dr med i tidiga skeden och jobbar
med kommuner och andra intressenter for
att utveckla intressanta projekt. Ett tydligt
exempel dr véra planer for hamnomradet i
Karlshamn dér vi arbetar i ndra samarbete
med kommunen och nagra storre foretag.

En av affirsomrédets frimsta styrkor ar
att ha varit verksamt inom omréadet under
lang tid. Det har skapat en mingd lang-
variga och djupa relationer med kunder
och 6vriga intressenter.

Under 2011 har en kombiterminal
utrustad med marknadens mest avance-
rade siikerhetssystem invigts i Orebro.

I Jonképing har en fullt uthyrd fastighet
pé drygt 20 000 kvm forvarvats med ett
fastighetsvirde pa 53 Mkr.

En logistikfastighet avyttrades i Upp-
lands Vésby till ett fastighetsvarde om cirka
93,5 Mkr. Ytan uppgick till drygt 13 000
kvadratmeter.

Under aret har en del ytor tomstallts
pé grund av fortida avflyttning och att

aldre kontrakt 16pt ut. Detta har féranlett
en ligre ekonomisk uthyrningsgrad per
arsskiftet och ett intensifierat uthyrnings-
arbete under 2011. Uthyrningsarbetet har
varit framgangsrikt med flera nytecknade
kontrakt som borjar gélla under 2012, bl a
har i januari 2012 tecknats ett kontrakt om
uthyrning av 12 000 kvm i Orebro.
Driftnettot minskade under aret med

fraimsta anledningen till detta var omklas-
sificering av fastigheten Nattskiftet 11 fran
affirsomrade Logistik till affirsomrade
Projekt.

Var frimsta ambition under kommande
ar dr att fortsitta vaxa. Vi kan gora detta
genom att forvirva firdiga anldggningar
eller genom att starta upp nya projekt och
utvidga verksamheten till fler orter och

2,7 procent till 167,0 Mkr (171,7). Den kommuner.
Areti sammandrag

Logistik 2011 2010 2009 2008 2007
Antal fastigheter 32 33 31 29 31
Uthyrbar yta, tkvm 432,6 452,0 4543 4411 465,2
Bokfort vérde, Mkr 22499 2 356,0 23120 21316 21838
Hyresvarde, Mkr 236,0 2449 2453 2179 2292
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 94 99 98 96
Kontrakterad arshyra, Mkr 2146 2299 2421 2146 2211
Fastighetsintakter, Mkr 2306 230,8 2323 206,9 208,0
Driftnetto, Mkr 167,0 171,7 1814 1594 1551
Antal kontrakt 80 86 77 68 72
Fastighetsintakter per affarsomrade
och driftnetto Ekonomisk uthyrningsgrad

Mkr tkvm %
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Affarsomrade Bostader/
Kommersielit

Affdrsomrade Bostdder/Kommersiellt forvarvar, forvaltar och vidareutvecklar
bostdder och kommersiella lokaler pa tillvaxtorter i framfor allt sédra Sverige.
Per 2011-12-31 bestod bestdndet av 36 fastigheter med en uthyrbar yta om
cirka 124,2 tusen kvadratmeter och ett bokfort varde om 892,1 Mkr. Den
kontrakterade arshyran uppgick till 94,0 Mkr.

Goran Jonsson,
affairsomradeschef.

Inom affirsomrade Bostider/Kommersiellt  Aret i sammandrag
arbetar vi med en kundanpassad foridling

i . Bostader/Kommersiellt 2011 2010 2009 2008 2007

av kommersiella lokaler och bostéader. -
Genom att aktivt arbeta med drift, miljo, Antal fastigheter 3 42 68 % 24
floden och effektivisering av forvaltning Uthyrbar yta, tkvm 1242 155,1 200,5 2538 1110
bidrar vi dven till att 5ka fastighetsvérdet. Bokfort vérde, Mkr 892,1 11521 16623 20754 10214
Visionen dr att vara en snabbfotad aktor Hyresvarde, Mkr 1013 1251 165,1 202,5 98,1
som dels kan hantera processer dar vi Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93 90 94 94 94
omstrukturerar fastighetsbestind och dels  Kontrakterad &rshyra, Mkr 94,0 1122 154,7 1896 91,9
bygga upp ett fastighetsbestind med priori- ¢ iighetsintakrer, Mkr 1066 1270 187,1 1630 943
terade hyresgaster. Driftnetto, Mkr 47,9 61,0 1110 777 59,5

Under 2011 har en anpassning av affars-

Antal kontrakt 818 843 1481 1515 595

omradet skett genom ett antal fastighets-

forsaljningar. Darmed skapas utrymme for Fastighetsintiikter per affarsomrade

investeringar inom andra delar av Brinova-  och driftnetto Ekonomisk uthyrningsgrad
koncernen. Genom ett aktivt uthyrnings- Mkr tvm
arbete har dessutom vakansgraden i det 2001 3001

befintliga bestdndet minskat under aret.
Fyra City Gross-fastigheter har avyttrats
med ett fastighetsvarde om cirka 282 Mkr. 100k

150 25
150
En investering pa cirka 7 Mkr har

skett i en under aret forvirvad fastighet i S0t 75

Halmstad med Cramo som hyresgist.

. . R ok o -
I Oxie utanfér Malmo har en ny 2007 2008 2009 2010 2011 2007 2008 2009 2010 2011

detaljplan faststillts vilken medger 50 nya B astighetsintakter M Driftnetto
bostadsldgenheter samt 3 500 kvm nya
kommersiella lokaler i anslutning till vara
befintliga fastigheter.
Driftnettot minskade under &ret med
21,5 procent till 47,9 Mkr (61,0). Minsk-
ningen berodde framst pa forséljningar
och en medveten uppgradering av delar
av bostadsbestdndet och ddrmed planerat
underhall.
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Affarsomrade Omsorg

Affarsomradde Omsorg forvarvar, forvaltar och vidareutvecklar omsorgs-
fastigheter pa val utvalda platser. Affarsomrddet hade vid utgangen av
sitt andra ar, 2011-12-31, 4 fastigheter med en uthyrbar yta om 11,8 tusen
kvadratmeter och ett bokfort varde om 237,8 Mkr. Den kontrakterade
arshyran uppgick till 18,4 Mkr.

Henry Fors,
affairsomradeschef.

Inom Affirsomrade Omsorg som bildades  Aret i sammand rag
2010 arbetar vi med projektering och

§ ) " Omsorg 2011 2010 2009 2008 2007
forvaltning av omsorgs- och dldreboenden :

med en hég miljoprofil. Affirsomradet kan Antal fastigheter 4 : 2 2 ]
delas in i tva delar; befintliga fastigheter Uthyrbar yta, tkvm 18 88 38 38 23
och nybyggnation. Vi r intresserade av Bokfort varde, Mkr 2378 1830 475 475 225
forvirv och utveckling inom béada delarna Hyresvarde, Mkr 184 13,8 43 4,2 18
men det dr inom det senare som affirsom- Ekonomisk uthyrningsgrad, % 100 100 100 100 100
radet kommer att koncentrera sina insatser  Kontrakterad &rshyra, Mkr 184 13,8 43 42 18
framéver. Visionen dr att utveckla en Fastighetsintékter, Mkr 19,0 93 43 42 18
attraktiv portf6lj av mer kostnadseffektivt Driftnetto, Mkr 15.2 68 38 36 16
omsorgsboende med fokus pé expansion i Antal kontrakt ; 3 5 5 .

storstadsregionerna Stockholm, Géteborg

och Malmé.
. . Fastighetsintékter per affirsomrade
Fastighetstypen kdnnetecknas av att och driftnetto Ekonomisk uthyrningsgrad
stor vikt laggs vid yteffektivitet och funk- e oo %
tionalitet samt stora krav pa energieffektiva 20~ 12- - 100

16sningar. L
osninga 10 80

Segmentet préglas ocksa av stor kon- sk
160

40
4t

120

kurrens med manga aktérer som vill in

pa marknaden. Med ett stort kontaktnat i
kommuner och bland andra intressenter sk
anser vi att Brinova har ett gott utgangslige

for att havda sig i denna konkurrens.

Fastigheten Renen 27 i Helsingborg har
forvarvats till ett fastighetsvirde om 45
Mkr. Fastigheten om 2 961 kvadratmeter
ar fullt uthyrd med hyresgésterna

0 -
2007 2008 2009 2010 2011 2007 2008 2009 2010 2011

[ ] Fastighetsintakter I oriftnetto - Uthyrbar yta, tkvm I Exonomisk uthyrningsgrad, %

Helsingborgs Stad och Region Skane.
Driftnettot 6kade under éret till 15,2
Mkr (6,8).
Under 2012 kommer ett aktivt arbete
att utforas med att identifiera nya projekt.
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Affarsomrade Projekt

Affarsomrdde Projekt skapar, genom strategiska forvarv, malgruppsanpassad
foradling och kreativ utveckling, vilket &r grunden for var vardetillvaxt. For att
klassas som projektfastighet mdste ny- eller ombyggnadsbehovet motsvara

minst 50 procent av fastighetens bokférda varde fore ombyggnaden eller att
ombyggnaden berdknas kosta minst 20 Mkr. Per 2011-12-31 bestod bestan-

det av 14 fastigheter med en uthyrbar yta om cirka 60,0 tusen kvadratmeter

och ett bokfort varde om 394,1 Mkr. Den kontrakterade arshyran uppgick till

17,5 Mkr.

Affarsomréade Projekt ér ofta forsta steget
for en ny fastighet eller tomt i Brinovas

Areti sammandrag

verksambhet. Projekt 2011 2010 2009 2008 2007
Nir en projektfastighet ar fardig- Antal fastigheter 14 14 15 12 1
foradlad av affirsomrédet siljs eller 6ver- Uthyrbar yta, tkvm 60,0 334 35,7 32,1 279
fors den till nagot av de fastighetsforvalt- Bokfort varde, Mkr 394,1 1938 2784 2514 240,0
ande affirsomrédena, Logistik, Omsorg Hyresvarde, Mkr 40,6 14,3 173 14,5 119
eller Bostader/Kommersiellt. Affirsomrade ¢y 01\ omisk uthyrningsgrad, % 43 19 5 19 49
Projekt driver ocksa utveckling inom Kontrakterad drshyra, Mkr 175 238 43 2,7 58
ramen for de forvaltande affirsomradena ) o
. . Fastighetsintakter, Mkr 17,6 2,5 38 6,9 4,7
samt genom deldgda fastighetsbolag. En ‘ Wik 5
fastighet anses firdigforadlad nar huvud- Driftnetto, Mkr 46 o7 78 37 0
Antal kontrakt 41 15 53 24 27

delen av uthyrningsbar yta tagits i ansprak
av hyresgister.

Under 2011 paborjades fyra projekt
inom framf6r allt Logistik och Bostader/
Kommersiellt. Tvé projekt avslutades och
fordes over till de forvaltande affirsom-
radena eller saldes till externa kopare.
Totalt investerades 148,5 Mkr inom
affarsomradet.

Investeringar om cirka 100 Mkr i om-
sorgsboenden har under projekttiden skett
i Beckomberga utanfér Stockholm och i
Loddekopinge i Kavlinge kommun i Skane.
Béda projekten har fardigstallts under
inledningen av 2012. Efter fardigstallande
Gverfors fastigheterna till Affirsomrade
Omsorg.

En investering har paboérjats i en logis-
tikfastighet i Vastberga i sodra Stockholm.
Investeringen berdknas uppga till cirka 120
Mkr. Efter fardigstallande 6verfors fastig-
heten till Affirsomradet Logistik.

I Astorp i Skine har investeringar skett
i en fastighet 4t Migrationsverket som
ddrefter har salts.

Vid sidan om att slutfora véra befintliga
projekt kommer fokus under 2012 att ligga
pa att identifiera nya Iénsamma projekt.
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Affarsomrade Aktieinnehav

Affarsomrdde Aktieinnehav forvaltar aktier i de noterade fastighets-
bolagen Fabege, Wihlborgs, Dids och Kldvern. | affdarsomradet finns
aven innehav i onoterade bolag dar Platzer och Tornet dr de tva
storsta. Platzer &r en ledande aktor inom kommersiella fastigheter i
Goteborg medan Tornet dr en ny aktér inom bostadsutveckling och

forvaltning av bostadsfastigheter.

Den virdemissigt storsta delen av aktie-
innehavet ligger i de bérsnoterade bolagen.
De onoterade bolagen har i flera fall
etablerats i samverkan med andra aktérer.
Sammantaget bidrar aktieinnehaven till

att Brinova 4r en betydande aktor pa den
svenska fastighetsmarknaden.

Brinovas innehav i de bérsnoterade
bolagen fortsatte att utvecklas vil under
2011. Nedgéngen i borsvérden i de notera-
de innehaven speglar enligt var uppfattning
inte den faktiska utvecklingen i bolagen.
De fyra borsnoterade bolagen redovisade
samtliga ett hogre substansvirde per aktie
vid utgdngen av 2011 jamfort med samma
tidpunkt ett ar tidigare. Samtidigt lag bors-
vérdet for tre av innehaven (se diagram
pé sidan 15) under bolagens redovisade
substansvarde vid utgangen av 2011.

Utéver att vara attraktiva langsiktiga
placeringar ger innehaven i bolagen méj-
ligheter att delta vid omstruktureringar av
fastighetsbestand och projekt i en storlek

dar Brinovas egna resurser inte ricker till.

Samtliga bolag dr vélskétta, med
kompetenta ledningar, laga vakansgrader,
vil underhallna fastigheter och ett gott
driftsoverskott.

Di6s genomfoérde under aret en
nyemission i samband med forvarvet av
fastighetsbolaget Norrvidden. Darigenom
starker Dids sin stillning avsevirt pa flera
av bolagets prioriterade orter. Brinova
deltog med 100 Mkr i nyemissionen.

Platzer genomforde en nyemission dér
Brinova deltog med 37,5 Mkr. Emissionen
genomfordes som en del av finansieringen
av forvirvet av det vilkidnda GP-huset i
Goteborg.

Forvérv och forsaljningar under aret
Forvarv av 3 004 161 aktier i Klovern AB.
Forsaljning av 250 000 aktier i Dios

med ett realisationsresultat om 1,6 Mkr.
Forsiljning av 125 000 aktier i Platzer
utan resultateffekt.
Under aret erholl Brinova utdelningar

Noterade bolag

Agarandel: 14,1%

Fabege ér ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med huvud-
saklig inriktning mot uthyrning av kontorslokaler och fastig-
hetsutveckling. Bolagets verksamhet &r starkt koncentrerad

till tre delmarknader med hog tillvaxt i stockholmsomradet;
Stockholms innerstad, Solna och Hammarby Sjostad. Den 31
december 2011 &gde Fabege 97 fastigheter till ett vérde av

29 150 Mkr. Fabege ar noterat pa NASDAQ OMX Stockholms
Large Cap-lista. www.fabege.se

Agarandel: 10,1%

Wihlborgs é&r ett borsnoterat fastighetsbolag med fokus pa
kommersiella fastigheter i Oresundsregionen. Féretagets
fastigheter ligger i Malmo och Helsingborg, dér Wihlborgs
ar ledande, samt Lund och Képenhamn. Den 31 december
2011 dgde Wihlborgs 247 fastigheter till ett varde av 18 046
Mkr. Wihlborgs Fastigheter AB dr noterat pa NASDAQ OMX
Stockholms Mid Cap-lista. www.wihlborgs.se

Agarandel: 12,0%

Dios ar ett forvaltande fastighetsbolag med ett fastighets-
bestand av centralt beldgna butikslokaler, kontor och bostader

Utdelningar .. o s . i ett 15-tal orter fran Borlange i soder till Luled i norr. Den
for verksamhetsaret 2010 uppgdende till 31 december 2011 dgde Dits 385 fastigheter till ett vérde
15';”(: 119,8 Mkr (91,5). av 11 562 Mkr. Dios ar noterat pa NASDAQ OMX Stockholms

Small Cap-lista. www.dios.se
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Klévern &r ett fastighetsbolag med inriktning mot kommersi-
ella fastigheter i Boras, Karlstad, Kista, Linképing, Norrkdping,
Nyképing, Taby, Uppsala, Vésterds och Orebro. Den 31
december 2011 &gde Klovern 255 fastigheter till ett varde av
14 880 Mkr. Klvern ar noterat pd NASDAQ OMX Stockholms
Mid Cap-lista. www.klovern.se
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Hyresvérde per fastighets- Kursutveckling och
Nyckeltal kategori 2011-12-31 substansvérde
Antal
2011 2010 50 PO
Fastighetsbestand, Mkr 29 150 26 969 48 000
Soliditet, % 39 39

36 000
Rénteteckningsgrad, ggr 2.2 30

Skuldséttningsgrad, ggr 14 1,5 24000
) 1
Direktavkastning, % 46 54 12000
Uthyrbar yta, tkvm 1107 1138 mm Forvaltningsfastigheter, 85,9 %
) i W Foradlingsfastigheter, 11,2 % 0 0

S%bStansvérqe/a ktie, kr 7340 69,18 Mark- 03-1 projgktfastighete(r), 2,9% 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Borskurs vid arets slut, kr -~ 53,90 78,55 = Fabege === OMX Stockholm_P| === SX4040 Real Estate_PI

Ku I’SUtVeCk“hg, % -314 74,0 @ Omsatt antal aktier i 1 000-tal per ménad 88 Eget kapital per aktie
Index Antal
100 20000

2011 2010
Fastighetsbestdnd, Mkr 18 046 16 678 80 16 000
Soliditet, % 30,1 305

60 12 000

Rénteteckningsgrad, ggr 28 3,1

Skuldsattningsgrad, ggr 19 19 40 8000
Direktavkastning, % 58 6,1 20 4000
Uthyrbar yta, tkvm 1365 1369 mm Kontor/butik 74 %
N ! : 1o 0
Substansvarde/aktie, kr 72,86 67,74 [ Lﬁg%sggﬁgir,;;b 20052006 20072008 200920102011
Borskurs vid arets slut, kr -~ 91,00 97,50 d ' === \Wihlborgs === OMX Stockholm_P| “==== SX4040 Real Estate_P|
Kursutveckling, 9% _6’7 47[0 @ Omsatt antal aktier i 1 000-tal per manad M Eget kapital per aktie
Index Antal
60 — — 3000
2011 2010
Fastighetsbestand, Mkr 11562 5204
Soliditet, % 229 283 40 — 4 2000

Ranteteckningsgrad, ggr 19 2,0

Skuldséttningsgrad, ggr 29 2,6 20 1000

Direktavkastning, % 2,8 55 | ||| |

Uthyrbar yta, tkvm 1517 700 9 | | | | | |

Jibptoarya thm, = L 11111 1 1R

ubtanisvar oe/ akiie, kr | 36,46 4063 m BUtk 30% 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Borskurs vid drets slut, kr 28,50 38,60 = Bostider, 14 % = Diys === OMX Stockholm_Pl “==== 5X4040 Real Estate_PI
KUI’SUt\/ECk“I’lg, 9% -26,2 441 Ovr'\gt, 5% B9 Omsatt antal aktier i 1 000-tal per mdnad #® Eget kapital per aktie
Index Antal

2011 2010

Fastighetsbestand, Mkr 14 880 13 493

Soliditet, % 308 321

Ranteteckningsgrad, ggr 2.2 28
Skuldséttningsgrad, ggr 2,0 19

Direktavkastning”, % 71 7.2
Uthyrbar yta, tkvm 1561 1528 E Kontor, 55 %
Substansvarde/aktie, kr 2950 28,10 o N A 0
ubstansvarde/aktie, kr , , i
- £ : 'C.r)‘dQSE”{ 'fg/e'f 24.% 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
BGrskurs vid drets slut, kr 25,90 34,00 VgL i == Klovern === OMX Stockholm Pl === 5X4040 Real Estate_PI
Kursutveckling, % *23,8 48,0 B Omsatt antal aktier i 1 000-tal per ménad 8 Eget kapital per aktie
1) Vardering
Tornet ar ett nybildat fastighetsbolag med fokus Platzer &r ett av de ledande fastighets-
pa forvaltning och nyproduktion av hyresratter i i P aher bolagen i Géteborg och MéIndal med
foretradesvis Stockholms-, Mélardals-, Goteborgs- och FASTIGHETER inriktning pa kommersiella lokaler.
Oresundsregionen. Den 31 december 2011 uppgick Bestdndet omfattar cirka 329 000
fastigheternas bokforda vérde till 2 080 Mkr. Brinovas kvadratmeter. Den 31 december 2011 uppgick fastigheternas bokforda vérde
TORNET: . <t A v & o
dgarandel uppgar till 10 procent. www.tornet.se till 4 504 Mkr. Brinovas dgarandel uppgar till 24,8 procent. www.platzer.se
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Tillgangar

Tydliga riktlinjer och noggrannhet kopplat till valfungerande rutiner
skapar forutsattningar for en rattvisande vardering av tillgdngarna
samt en stabil intjdning och finansiering.

FASTIGHETER
Fastighetsportfoljen

31 december 2011 2010
Antal fastigheter 86 92
Uthyrbar yta, kvm 628 600 649 300
Bokfort varde, Mkr 37739 38849
Kontrakterad arshyra, Mkr 3445 358,7
Ekonomisk

uthyrningsgrad, % 87 90

Fastighetsbestdndet utgors av logistik-
fastigheter vid viktigare transportleder
samt andra kommersiella fastigheter,
bostadsfastigheter, omsorgsfastigheter och
projektfastigheter beldgna i frimst sodra
och mellersta Sverige.

Kontraktsstruktur

Antal kontrakt

31 december 2011 2010
Lokaler 266 272
Bostader 444 439
P-platser 236 236
Totalt 946 947

Kontraktsportfoljen 4r langsiktig och
hyresgésterna utgors till stor del av stora
vil etablerade foretag, primért logistik-
foretag. Brinovas tio (tio) storsta hyres-
gister svarade per 31 december 2011

for cirka 62 procent (65) av koncernens
kontrakterade hyresintékter. Hyreskontrak-
ten for dessa tio hyresgéster loper ut inom
1 till 19 ar. En detaljerad beskrivning av
forfallostrukturen finns i riskhanteringen
pé sidorna 24-27.

Investeringar och forsaljningar

Mkr 2011 2010
Forvarv 101,2 4442
Investeringar 2134 1146
Forsaljningar 4408 9381

Forvirven gjordes inom samtliga affirs-
omraden. Investeringarna har till storsta
delen gatt till de prioriterade omradena
Logistik och Omsorg. Férséljningarna har
till storsta delen skett inom Bostidder/
Kommersiellt.

Fastighetsvardering

Ilikhet med de flesta borsnoterade fastig-
hetsbolag har Brinova valt att enligt IAS
40 redovisa forvaltningsfastigheterna till
verkligt virde. Brinova genomfor varje
kvartal en intern vérdering av samtliga
forvaltningsfastigheter.

Virderingen ligger till grund for de
bokforda virden som finns upptagna i
balansrakningen. Virderingen baseras
pa en 6-arig kassaflodesmodell for varje
enskild fastighet. Modellen 4r uppbyggd
pé faktiska intdkter och kostnader med
justering for en normaliserad framtida
intjaningsférmédga bade avseende intikter
och kostnader.

Vid bedémningen av den framtida
intjaningsférmdagan har hansyn tagits dels
till forvantade forandringar i hyresniva

utifrdn det enskilda kontraktets nuvarande

hyra kontra marknadshyran vid respek-
tive forfallotidpunkt, dels forandringar i

uthyrningsgrad och fastighetskostnader.
Avkastningsvardet har darefter riknats
fram i en kassaflodesanalys per fastighet.
Avkastningsvirdet innehaller vérdet av de
bedémda framtida betalstrommarna under
de fem kommande aren och nuvérdet av
det bedomda vérdet pa fastigheten om fem
ar. Avkastningsvérdet har dérefter justerats
for virdet av pagaende projekt, mark med
outnyttjad byggratt samt vardet av fastig-
heter som inte r kassaflodesgenererande.

For att sdkerstilla den interna varde-
ringen genomfors externa varderingar pa
ett urval av vara fastigheter. Den senaste
externa virderingen genomfordes under
tredje och fjarde kvartalet 2011 med ett
externt virde om 2 546 Mkr. De externa
virderingarna bekriftar de i bokféringen
intagna interna vérderingarna. Vart tillim-
pade avvikelseintervall uppgar till +/- 10
procent.

Vardeforandringar fran
forvaltningsfastigheter

Fran 2004 till 2011 uppgick de orealiserade
vardeforandringarna fran forvaltnings-
fastigheterna till 420,7 Mkr. Av dessa dr
180 Mkr realiserade.

Vardeforandringar fran férvaltningsfastigheter

orealiserade

Orealiserad
Ingdende vardeforandring

Kvarvarande
orealiserade

Varav
enligt RR realiserat under

Ar varden, Mkr resp. ar, Mkr  2004-2011, Mkr varden, Mkr
2004 - 30 2,2 52
2005 52 89,5 -31,3 63,4
2006 63,4 1757 11,8 2509
2007 2509 66,2 -117,9 199,2
2008 199,2 16,0 0,2 2154
2009 2154 27,0 -104 232,0
2010 232 279 -34,0 2259
2011 2259 154 -06 240,7
Totalt 420,7 -180,0
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Bokfort varde per affairsomrade

Hyresvarde per affarsomrade, Mkr
2011-12-31

Kvm Mkr Mkr
280000 4800~ 300~
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210000 ‘
3200 200{~
140 000 2400
1600 100 |- .
70 000
800
0 0 0 _-_J:L
Skane  Stockholm Goteborg Jonkdping  Ovrigt 2007 2008 2009 2010 2011 Logistik Bostader/ Omsorg Projekt
Kommersiellt
. Logistik D Bostader/Kommersiellt -Omsovg Q Projekt - Logistik D Bostader/Kommersiellt -Omsorg \j Projekt
Indelning per affairsomrade
Fastigheternas direkt-
avkastning
Ekonomisk fore efter  Qver-
Antal Uthyrbar  Bokfort Hyresvar- uthyrnings- Kontrakterad Driftnetto, fastighets- fastighets-  skotts-
Affarsomraden fastigheter yta, tkvm varde, Mkr  de, Mkr grad, % arshyra, Mkr Mkr adm,% adm., % grad, %
Logistik 32 4326 22499 236,0 91 2146 167,0 8,1 74 778
Bostader/
Kommersiellt 36 124,2 892,1 101,3 93 94,0 479 6,4 54 51,0
Omsorg 4 11,8 2378 184 100 184 15,2 6,7 6,4 82,6
Summa 72 568,6 33798 355,7 92 327,0 230,1 7,5 6,8 70,4
Projekt 14 60,0 394,1 40,6 43 17,5 -4,6 -0,8 -1.3 -26,3
Totalt 86 6286 37739 396,3 87 344,5 225,5 6,7 6,0 65,5
Indelning per geografiskt omrade
Fastigheternas direkt-
avkastning
Ekonomisk fére efter Over-
Geografiskt Antal Uthyrbar  Bokfort Hyresvir- uthyrnings- Kontrakterad Driftnetto, fastighets- fastighets-  skotts-
omrade fastigheter yta, tkvm varde, Mkr  de, Mkr grad, % arshyra, Mkr Mkr adm., % adm.,% grad, %
Goteborg/Boras 4 373 2353 219 70 15,3 14,7 7,0 6,2 96,1
Helsingborg 8 98,6 5172 49,8 98 48,8 31,7 6,7 6,1 65,0
Hassleholm/
Kristianstad 19 59,1 4268 455 90 40,8 22,7 6,4 53 556
Jonkoping 4 67,5 2634 319 87 27,7 14,0 6,2 53 50,5
Malmo 5 589 4705 46,9 98 46,0 320 73 6,8 69,6
Stockholm 121,7 704,8 80,5 71 572 26,5 44 38 46,3
Orebro 4 95,38 569,9 54,6 91 49,6 443 83 7.8 893
Ovriga orter 33 89,7 586,0 65,2 91 59,1 396 76 6,7 67,0
Totalt 86 628,6 3773,9 396,3 87 344,5 225,5 6,7 6,0 65,5
Uthyrbar yta per lokaltyp
Industri/ .
Geografiskt omrade, tkvm Logistik Bostader  Kontor Butik lager Omsorg  Ovrigt Totalt Andel,%
Goteborg/Boras 27,0 - 39 03 6,1 - - 373 59
Helsingborg 784 05 11,6 - 53 2,5 03 98,6 15,7
Hassleholm/Kristianstad - 32 24,8 43 6,8 15 18,5 591 94
Jonkoping 549 - 25 - 99 - 03 67,6 10,8
Malmo 26,0 2,7 11,1 51 2,6 51 6.3 589 94
Stockholm 104,9 - 73 2,0 4,6 29 - 121,7 194
Orebro 91,0 - 4,8 - - - - 95,8 152
Ovriga orter 20,8 25,7 43 74 273 23 18 89,6 14,2
Totalt 403,0 32,1 70,3 19,1 62,6 14,3 27,2 628,6 100,0
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AKTIER

Aktieinnehav

Virdet pa Brinovas borsnoterade aktie-
innehav i Fabege, Wihlborgs, Dios och
Kl6vern uppgar per den 31 december 2011
till 2 469,1 Mkr (3 042,4). Till detta kom-
mer ett innehav i onoterade aktier, framfor
allt Platzer och Tornet, som uppgar till
528,9 Mkr (447,6).

Vardering av aktieinnehav
Det faktum att aktieinnehavet 16pande
redovisas till marknadsvirdet innebar att

Aktieinnehav, bokfort varde

Mkr
3500 -
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2500 [~
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I raoege B0 winiborgs [ Kiovern I Diss
W 0:00n M Ovrig

W eoce B tone

det bokforda vérdet varierar 6ver tiden.
Brinovas aktieinnehav péverkas férutom av
resultatutvecklingen i de aktuella foretagen
ocksa av de faktorer som paverkar alla
noterade aktier. Dit hor till exempel mark-
nadens forvintningar pa den allmédnna
ekonomiska utvecklingen. En viktig faktor
som inte minst paverkar fastighetsaktier

ar ranteutvecklingen. Forutom en direkt
inverkan pa foretagens resultat paverkar
rantelaget ocksé jamforelsen med andra
placeringsalternativ som till exempel stats-
och foretagsobligationer. Darmed péverkas
ocksd virderingen av vért aktieinnehav. P4
grund av 6kad oro kring skuldsituationen
inom euroomradet samt farhagor om en

allmén konjunkturinbromsning pa flera
héll i virlden har aktiekurserna pa flera av
virldens aktieborser fallit under 2011. Det
har dven drabbat Brinovas aktieinnehav.

Brinovas bedomning ér att bolagen
fortsatt har en stabil intjaning och en lang-
siktigt god utveckling. Brinova redovisar
vardeférandringen i aktieinnehavet mot
Ovrigt totalresultat. Vid marknadsvérde-
ringen per den 31 december 2011 uppgick
den orealiserade vardeminskningen i det
borsnoterade aktieinnehavet till -759,9
Mkr (+1 156,5) i forhallande till virdet per
den 31 december 2010. Den orealiserade
viardeminskningen redovisas i ovrigt total-
resultat och ddrmed i eget kapital.

Andel av bokfort ~ Bokfort varde,

Aktieinnehav Antal aktier varde, % Mkr
Fabege 23291092 42 12554
Wihlborgs 7733928 23 7038
Platzer 12 375 000 1 330,5
Klovern 9860613 9 2554
Dids 8930754 8 254,5
Tornet 1880 2 614
Ovriga deldgda bolag 5 1370
2998,0
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Finansiering

Principer

Brinovas finansiella strategi, mandat och
risktagande regleras i koncernens finans-
policy, vilken ir faststélld av Brinovas
styrelse. Koncernens finansforvaltning,
som bedrivs i moderbolaget Brinova
Fastigheter AB, svarar for att kapitaltill-
forsel och likviditet tryggas, att betal-
ningssystem ar andamalsenliga och att
koncernens riskexponering halls inom
policyns ramar. Brinova har en policy

att upplaningen huvudsakligen ska ha en
lanebindningstid mellan noll och tio ar. All
upplining ska ske i svensk valuta. I policyn
ingér att i den man det dr mojligt anpassa
rantebindningsstrukturen efter 16ptiden pa
tecknade hyreskontrakt. Hansyn tas ocksa
till typ av fastighet samt aktuell affarsplan
for respektive fastighet. For att hantera
ranterisker anvinder Brinova finansiella
instrument som réanteswap och réntetak,
enligt styrelsens mandat.

Eget kapital och skulder

Koncernen dr finansierad dels via eget
kapital uppgaende till 3 110,8 Mkr

(3 741,6), dels via skulder uppgaende till
3976,3 Mkr (3 981,0) vilket motsvarar
en total soliditet om 43,9 procent (48,5).
Brinovas lingsiktiga soliditetsmal &r 30
procent for fastighetsforvaltningen och
50 procent for aktieférvaltningen.

Kopparverket 11 i Helsingborg.
Ovanligt tom precis efter fardig-
stallande.

BRINOVA ARSREDOVISNING 2011

Skulder till kreditinstitut
Brinova har langsiktiga laneavtal for
merparten av lanen. Drygt 79 procent av
koncernens totala skulder till kreditinstitut
forfaller forst 2013 eller darefter.

Skulder till kreditinstitut uppgick per
31 december till 3 457,5 Mkr (3 475,2).

Kreditloften uppgick per 31 december
2011 till 4 239,5 Mkr (4 067,1). Brinova
har under de tvé forsta kvartalen forlangt
ett avtal om revolverande kreditfacilitet
om 250 Mkr med Danske Bank fran tredje
kvartalet 2012 till férsta kvartalet 2016,
tecknat ett nytt avtal med SEB om fastig-
hetsfinansiering om 91 Mkr samt tecknat
ett avtal med SEB om fastighetsfinansiering
inom Omsorg om 233 Mkr. Férlangning
av avtal har under tredje kvartalet tecknats
med Handelsbanken avseende en revol-
verande fastighetskredit om 800 Mkr och
forlangning av befintlig aktiefinansiering
har tecknats med Swedbank om 596,5 Mkr.
Bdda avtalen strécker sig till 2015. Under
samma period tecknades ett nytt swap-
avtal, omfattande 500 Mkr med en rinta om
2,915 procent och 16ptid till 2021-08-18.

Réntesakringar

I syfte att sakra en konkurrenskraftig
réntebelastning dven framgent innehar
Brinova ett rdntetak om 1 000 Mkr med en
takniva om fyra procent och l6ptid pa fem
ar. Totalt har Brinova per den 31 december
2011 sdkrat rantenivaer via rantetak till ett

belopp av 2 528,0 Mkr. Brinova har dven
rdnteswapavtal om 596 Mkr med rinta un-
der tre procent. Totalt belopp sikrat med
ranteswapavtal per den 31 december 2011
ar 747 Mkr. Specifikation finns pé sidan 39.

Finansiering av aktieinnehav

Av skulder till kreditinstitut dr 889,0 Mkr
(916,5) hanforliga till aktieinnehaven i
Fabege, Wihlborgs, Diés och Klévern.
Beldningsgraden baserat pa det bokférda
vérdet ar dirmed 36,0 procent (29,8).

Finansiering av férvaltningsfastigheter
Av skulder till kreditinstitut ar 2 568,5 Mkr
(2 558,3) hanforliga till forvaltningsfastig-
heter vilket innebér en belaningsgrad pa
68,1 procent (66,2).

Rorelsekapital, kassaflode och likvida
medel

I normalfallet erhaller Brinova hyresin-
betalningar i forskott och betalar huvud-
delen av rérelsekostnaderna samt rénte-
kostnaderna i efterskott. Detta medfor att
det i normalfallet inte finns nagot rorelse-
kapital att finansiera. Periodens kassaflode
uppgick till -27,8 Mkr (-37,5). Kassaflodet
fran den 16pande verksamheten uppgick
under perioden till 218,3 Mkr (329,8).
Koncernens likvida medel uppgick den 31
december 2011 till 59,8 Mkr (87,6). Utover
likvida medel har Brinova en beviljad
checkrakningskredit om 50,0 Mkr (60,0).
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Brinova arbetar for ett battre lage

Brinovas tillvaxt och Iénsamhet ar
talangfulla medarbetare och tillga

Forvaltningsberdttelse — Verksamheten 2011

Miljo och hallbarhet

beroende av framgangsrika kunder,
ng till naturresurser. Det &r ett fak-

tum att tillstandet i miljon fortsatter att férsamras, vilket staller krav pa
okad resurseffektivitet bade for oss, vara kunder och samhallet i stort.

Ett 6kat fokus pa milj6 och hallbarhetsfragor
de senaste aren har lett till att vara kunder

i allt hogre grad efterfrégar fastigheter

med ldgre energiférbrukning och battre
miljoprestanda. Det dr en utveckling som vi
valkomnar och ser som positiv. Utveckling-
en leder aven till att Brinovas affdrsomrade
Logistik far allt storre nytta av det entrdgna
arbetet att etablera logistikpositioner pa
strategiska platser med tillgang till flera
transportsitt; vag-, rils- och vattenburen
transport.

Hallbarhetsredovisning

Véren 2011 presenterade Brinova for forsta
gangen en héllbarhetsredovisning enligt
riktlinjerna i the Global Reporting Initiative
(GRI). Det kommer vi att gora dven detta
ar och redovisningen publiceras senare
under véren. Hallbarhetsredovisningen 4r
ett resultat av att vi dgnar stérre uppmark-
samhet at hallbarhetsfragor internt, och

att kunder, dgare och andra intressenter i
hogre grad efterfragar information om dessa
aspekter. P4 kommande sidor presenteras
kortfattad information om Brinovas arbete
med miljoméssiga, sociala och samhalls-
ekonomiska aspekter. For mer information
om detta arbete hadnvisar vi till den separata
héllbarhetsredovisningen.

Brinovas prioriterade omraden

Mot bakgrund av Brinovas verksamhet och
de férvantningar som uttrycktes i den dialog
vi forde med véra viktigaste intressenter

Totalt inkopt energi per
produkt av Brinovakoncernen samt i
joint venture 2011, GWh

0Olja 0,7

Naturgas 5,5

El 156
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angdende vart hallbarhetsarbete under 2011
redovisar vi pd kommande sidor hur vi
arbetar med foljande omréaden.

o Paverkan pa samhallet
« Resurseffektiva fastigheter

 Organisation & medarbetare

Paverkan pa samhallet

Vi lever i ett samhélle som blir alltmer
beroende av transporter. En stor andel av
var inhemska konsumtion har producerats
i andra lander, och den inhemska produk-
tionen exporteras i stor utstrackning till
marknader runt om i vérlden. For att hélla
nere transportkostnader och minimera
miljopaverkan 6kar kraven pa resurs-
effektiv logistik. Det 4r med bakgrund av
detta som Brinovas affirsomrade Logistik
sedan manga ar arbetar strategiskt for att
identifiera de platser i Sverige som ar bést
limpade for logistikfastigheter.

Under 2011 invigdes nya logistikposi-
tioner i Katrineholm och Orebro. Pa bada
dessa platser erbjuder Brinova logistikfastig-
heter i direkt anslutning till rikstdckande
vag- och tagnit. Det innebdr att vara kunder
far ytterligare mojligheter att optimera sina
godsfléden genom att anvanda kombinatio-
ner av lastbil och tag. Det har potential att ge
minskade kostnader och ldgre miljépaver-
kan. Efterfragan pa lokaler vid dessa platser
ar mycket hog och efter kundernas 6nske-
mal kan vi utrusta byggnaderna med bland
annat solceller, virmepumpar, omfattande

Totalt inkopt energi av Brinova-
koncernen samt i joint venture
2011, GWh

Joint venture 8,3

Logistik 13,8

Projekt 4,7

Omsorg 0,9

Bostader, kommersiellt 14,1

isolering och sedumtak. For kunder som
efterfragar detta kan vi erbjuda byggnader
som ér i princip sjalvforsorjande pd energi.

Under 2011 initierade Brinova ett
projekt tillsammans med KTH i Stockholm.
I ett forsta skede kommer ett examensarbete
att genomforas med syfte att utvirdera och
modellera relationen mellan ekonomi, miljo
och placering av logistikpositioner.

Resurseffektiva fastigheter
Brinovas miljoarbete styrs av vért
miljoledningssystem som sedan 2007 ar
certifierat enligt ISO 14001. Miljoarbetet
ar till stor del fokuserat pa miljépaverkan
i de fastigheter vi erbjuder véra kunder. I
takt med stigande energipriser och en 6kad
medvetenhet om miljoeffekter efterfra-
gar vara kunder alltmer lokaler med lag
resursforbrukning.

I ndra samarbete med kunder har de
ombyggnadsprojekt vi genomfért under
2011 i hog grad inneburit 16sningar for
minskad miljépaverkan. Exempel pa
projekt finns bland annat inom affarsom-
rdde Omsorg dir en édldre byggnad total-
renoverades och en ny uppfordes. Bada
dessa projekt praglades i stor utstrackning
av att skapa energisnala 16sningar och att
trygga energiforsorjningen genom lokal
bergvarme.

Under 2011 har vi dven genomfort
omfattande utbildningsinsatser for vara
medarbetare for att sikerstélla att vi har in-
tern kompetens att miljoklassa byggnader

Logistikresan

Véren 2011 arrangerade Brinova for forsta
gangen seminariet Logistikresan. Till seminariet
kom stora delar av logistik-Sverige, och ett av
de centrala samtalsamnena var miljé — hur
olika aktorer kan samarbeta for att minska
transporternas miljobelastning. Logistikresan
arrangeras for andra gdngen den 21 mars 2012.
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enligt de mest forekommande klassning-
arna LEED, BREEAM, Green Building och
Miljoklassad byggnad. Brinova har ocksa
blivit medlem i nitverket Sweden Green
Building Council. Vi har dnnu inte certifie-
rat nagon byggnad, men vi ser fram emot
att certifiera byggnader tillsammans med
kunder som efterfragar detta.

Samarbete med leverantérer

Brinovas organisationsstruktur innebér att
samarbetspartners och leverantorer ar
viktiga delar i var 16pande verksamhet. Vi
stiller darfor krav pé vara leverantdrer att
dven de ska ha ett vilfungerande miljo-
arbete. I forsta hand efterfragar vi miljo-
ledningssystem certifierade enligt ISO
14001, men lokala leverantorer ar ofta
mindre foretag med smé resurser att
utveckla och certifiera omfattande led-
ningssystem. For att kunna anvinda oss av
mindre leverantorer, samtidigt som vi tar
ansvar for miljopaverkan, har vi utvecklat
ett enklare system for vara leverantorer

att integrera miljohénsyn i sin verksam-
het. Detta system ger mindre leverantorer
mojlighet att arbeta pa liknande sétt som
krévs enligt ISO 14001, med riktlinjer, mél
och utbildning — men till en vasentligt
lagre kostnad. P4 sa sitt gynnar vi lokala
leverantorer ekonomiskt samtidigt som vi
okar deras miljokompetens.

En aktiv dgare

Brinovas milj6arbete ér till stor del inriktat
pé vara direktdgda fastigheter. Vid sidan av
dessa fastigheter har vi visentliga aktie-
innehav i flera andra fastighetsbolag.
Under 2011 genomforde vi en 6versiktlig
analys av hallbarhetsarbetet i dessa bolag,
och vi kan konstatera att nivan 6verlag ar
hog pa hur véra innehav hanterar dessa
fragor. I takt med att hallbarhetsfragor blir
allt mer integrerade i var kdrnverksamhet
kommer samarbetet dven inom dessa
fragor att utvecklas framover.

Organisation & medarbetare
Brinova ér en liten och effektiv organisa-
tion med individer som bér pa stor bran-
scherfarenhet och strategisk kompetens.

Det gor det mojligt for oss att snabbt fanga
och forstd vara kunders behov och omsitta
dessa till verklighet.

Brinovas kultur dr informell och 6ppen.
Var decentraliserade organisation préglas
av god affirsetik och affirsmannaskap, och
vara fyra kdrnviarden genomsyrar vart
agerande i de relationer vi har med om-
virlden:

» med 6ppenhet, dialog och rak
kommunikation blir vi effektiva,
snabba och palitliga

« med enkelhet gor vi arbetet okomp-
licerat och slipper byréakratiskt krangel

« med nérhet skapar vi goda relationer
och far kunskap om bade problem
och mojligheter

« med genuint engagemang nar vi
langre och hittar battre 16sningar.

Kompetensutveckling

Utbildning och kompetensutveckling 4r

en forutsittning for att Brinovas organisa-
tion ska fungera och fortsatta att utvecklas.
Viéra medarbetare har darfér mycket stora
mojligheter att vélja de utbildningar, kurser
och seminarium de vill delta i f6r Brinovas
rakning.

Specifika utbildningsplaner tas fram i
samband med de medarbetarsamtal som
arligen genomfors. Centrala och priori-
terade utbildningsomréden ar sikerhet,
juridik, ekonomi, férvaltningsfragor, miljo
och bérsetik. Brinovas instéllning till
utbildning har visat sig uppskattad och vi
ser att den hjilper oss att vara en attraktiv
arbetsgivare. Samtidigt innebar det att vara
kunder kan kinna sig trygga med att de har
en samarbetspartner med uppdaterade och
kompetenta medarbetare som hela tiden
utvecklas.

Engagerade medarbetare

Brinova genomférde under 2011 en med-
arbetarundersokning som visade ett hogt
betyg pa Brinova som arbetsgivare, hela
4,6 péa en sexgradig skala. Undersokningen
visade dven att ett aktivt hallbarhetsarbete
gor Brinova till ett mer attraktivt foretag
att arbeta pd och att de flesta medarbetare

Brinovas miljopolicy:
Brinovas miljopolicy sager att vi alltid ska:

1. Stréva efter att dvertréffa miljélag-
stiftningen.

2. Strdva efter att minimera anvand-
andet av energi, vatten och material.
Dessutom att minimera avfall.

3. Strava efter att minimera anvandan-
det av produkter som kan vara
skadliga for hélsa och miljo.

4. Arbeta for att tillsammans med
hyresgasterna minska miljopaverkan.

gdrna engagerar sig personligt for att géra
foretaget mer hallbart. I undersokningen

framkom aven konstruktiva forbattrings-

forslag som kan gora Brinova till en dnnu
battre arbetsplats.

Koncernen hade vid arsskiftet 25
anstallda (26), 11 kvinnor (12) och 14
mén (14). Under 2011 nyanstélldes 3 (4)
personer medan 4 personer (10) limnade
foretaget. Medelaldern bland de anstillda
ar 45 ar (46). Andelen medarbetare med
akademisk utbildning uppgér till 44 pro-
cent (41). Bland de anstéllda ar 2 kvinnor
(5) och 9 mén (9) akademiker. Styrelsen
utgors av 4 mén (5) och 1 kvinna (1).

Jamlikhet och mangfald

Brinova har totalt sett en jamn férdelning
mellan kvinnor och mén. Vi anser att
kompetens och personliga egenskaper ar
avgorande for en position i bolaget vilket
innebdr att vi varken positivt eller negativt
sarbehandlar personer baserat pa kon,
alder, etnicitet eller andra aspekter som
inte &r relaterade till hur vél personen kan
utfora sitt arbete. Vi ser dock erfarenhet
som mycket viktigt, vilket resulterat i att
medelaldern pé Brinova ér forhallandevis
hog.

Vi arbetar aktivt med att stodja véara
medarbetare i att hitta en bra balans mellan
arbete och fritid. Det innebr att vi forso-
ker skapa forutsattningar att prestera sitt
bésta péd arbetsplatsen samtidigt som det
finns utrymme att limna och hidmta barn
pa dagis och skola.

BRINOVA ARSREDOVISNING 2011
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Konsfordelning per 2011-12-31

Kvinnor 44 % Mén 56 %

Sjukfranvaro i koncernen "

2007 2008 2009 2010 2011

1) Som andel av ordinarie arbetstid

Aldersfordelning medarbetare 2011-12-31

%
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s0F
40+
30
20

0

29 areller yngre 30-49 &r 50 ar eller dldre

Logistiktrender

Hosten 2011 startade Brinova webbkanalen
Logistiktrender. Dér diskuterar vi tillsam-
mans med logistikexperter aktuella trender
och den framtida utvecklingen av logistik

i Sverige och 6vriga vérlden. Vi hoppas att
Logistiktrender ska utbilda och inspirera
kunder och samhadllsaktorer att se nya
mojligheter inom logistik. Besok oss gdrna
pd www.logistiktrender.se!

BRINOVA ARSREDOVISNING 2011
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Riskhantering

Risker & mojligheter

Fastighetsintakter och kostnader

Brinovas resultat paverkas av intdkterna. Dessa pa-
verkas i sin tur av vilken hyra som Brinova kan debitera
sina hyresgaster, av fastigheternas uthyrningsgrad,
samt av hyresgdsternas betalningsférmdaga. Om uthyr-
ningsgrad eller hyresnivéer sjunker, pdverkas Brinovas
resultat negativt. Resultatet paverkas ocksd av fastig-
hetsrelaterade kostnader som varierar ¢ver tiden.

Uppsagda kontrakt

Uthyrningsgraden styrs bland annat av den allménna konjunktur-
utvecklingen, produktionstakten for nya fastigheter, fordndringar i
infrastruktur samt befolkningstillvaxt och sysselsittning. Forandring-
ar i dessa faktorer kan medféra 6kande allmén vakansgrad med risk
for att hyresnivéer utvecklas svagt eller sjunker.

Kundberoende

Nir en hyresgist flyttat ut finns alltid risken att en lingre eller kortare
tid forflyter innan en ny hyresgast ar pa plats. Logistikmarknaden har
ocksa fa och stora aktorer.

Vakanser
Risken for stora svingningar i vakanser och bortfall av fastighets-
intdkter okar ju fler enskilt stora hyresgister ett fastighetsbolag har.

Kundférluster

Kommersiella hyresgister har inte alltid maojlighet att fullflja sina
dtaganden. Privata hyresgéster kan ocksad hamna pd obestand. Risken
ar dock storst i kommersiella fastigheter.

Okade drifts- och underhéliskostnader

Om Brinovas kostnader for drift och underhall 6kar mer &n vad Brinova
kompenseras for genom avtalade hyror, kan resultatet péverkas. Oforut-
sedda och omfattande renoveringsbehov kan ocksa paverka resultatet
negativt. For att motverka dessa effekter arbetar Brinova l6pande med att
hitta kostnadseffektiva losningar, inte minst pa energiomradet.

Okade tomtrattsavgalder

Tomtrittsavgilderna omférhandlas periodvis och vid respektive
omforhandling finns det inga garantier for att tomtrittsavgalden inte
stiger, vilket kan paverka Brinovas resultat negativt.

BRINOVA ARSREDOVISNING 2011
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Exponering

Brinovas hyreskontraktsportfolj ar relativt langfristig. 74 procent av
Brinovas kontrakterade drshyra finns inom logistik- och omsorgsfas-
tigheter. Vid nytecknande har hyreskontrakt inom dessa fastighetstyper
generellt en lingre 16ptid 4n fem é&r. Hyreskontrakt i bostadsfastigheter
har normalt tre ménaders uppséigningstid men ersitts vanligen omedel-
bart med en ny hyresgist. Kommersiella hyresavtal 6verstiger normalt
nio ménader.

Loptider for hyreskontrakt per 2011-12-31

Antal Kontrakterad Kontrakterad
Verksamhet Forfalloar kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
Logistik 2012-2014 57 130 41
2015-2017 6 33 11
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 2012-2014 18 12 3
2015-2017 1 3 1
2018- 3 2 1

Bostader och 6vrigt 680 29
Totalt 946 344 100

Genom ett nira samarbete med kunderna minskar risken for ovintade
uppsdgningar av hyreskontrakt. Inom logistik- och omsorgsfastigheter
tillimpas normalt hyreskontrakt med lingre 16ptider.

Kontrakterade fastighetsintakter efter kontra

Kontrakterad arshyra per

ktsstorlek per 2011-12-31

Kontrakterad ars-

Storsta delen av Brinovas fastigheter ar lokaliserade till sa kallade tillvaxt-
omréaden, primart i storstadsregioner samt vid viktiga logistikpunkter vid
hamnar och lings med de stora Europavagarna. Det gor det l4tt att finna
nya hyresgister. Brinova har ocksa en avviagd mix av olika fastighetstyper
som péverkas av externa faktorer pa olika sitt och i olika grad samt en
fastighetsportfolj med en stor andel ldnga hyreskontrakt. Det gor Brinova
mindre kénsligt for marknadens svingningar och dess paverkan pa den
totala uthyrningsgraden.

Risken minskas genom god kundkannedom. I vissa hyreskontrakt

har hyresgistens forpliktelser garanterats av moderbolag eller genom
bankgaranti. Brinovas kundforluster har under de senaste fem aren varit
marginella.

kontrakt, Mkr Antal kontrakt hyra, %
Lokalhyresavtal
>3,0 28 65
20-30 5
1,0-20 27 12
05-10 27
025-05 36 4
<025 143 3
Totalt lokalhyresavtal 266 92
Bostadshyresavtal 444 8
P-platser och ovrigt 236 0
Totalt 946 100
Uthyrbar yta och ytmassig uthyrningsgrad
per affairsomrade per 2011-12-31
Ytmassig
Uthyrbar yta, tkvm uthyrningsgrad, %
Logistik 432,6 88,8
Bostader/Kommersiellt 1242 87,0
Omsorg 11,8 100,0
Projekt 60,0 457
Totalt 628,6 84,6
Kundforluster
Mkr 2011 2010 2009 2008 2007 2006
15 14 0,1 1.2 01 1.2

Hyreskontrakt for logistik- och kommersiella fastigheter binds till
konsumentprisindex (KPI) och blir ddrmed inflationsjusterade. Index-
klausulerna innebdr att hyrorna 6kar med 75 till 100 procent av inflatio-
nen. Oforutsedda renoveringsbehov torde primart uppkomma vid skada
for vilket Brinova tecknat forsakringslosningar.

Kontrakt med lingre loptid dn 3 dr har normalt en indexklausul.

Kunderna betalar normalt sjilv driftsomkostnaderna. Resultat-

effekten av dkade fastighetskostnader framgar av kinslighets-

analysen pad sidan 27.

Okningen kompenseras i vissa fall genom indexreglering i, eller omfor-
handling av, hyreskontrakt med hyresgster.

BRINOVA ARSREDOVISNING 2011

21 procent av koncernens totala yta dgs som tomtritt.
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Riskhantering

Risker & mojligheter

Vardeférandringar

En naturlig del av Brinovas verksamhet &r bolags- eller
fastighetsforvarv. Det ar forenat med viss osdkerhet.
Vid forvary utgor bortfall av hyresgdster, miljofor-
hallanden, skatter, avkastningskrav, finansiering samt
tekniska problem betydande risker. Fastigheternas
avtals- och kundstruktur paverkar marknadsvardet,
liksom det allmanna ranteldget och den allmanna
konjunkturutvecklingen.

Vardeférandringar i fastigheter

Forandringar i fastigheters marknadsvérde paverkar Brinova
savil genom att virdet paverkas i de direktdgda fastigheterna
som genom en vardefordndring i det indirekta innehavet via
aktier i andra bolag.

Vardeforandringar i innehavet av aktier i andra bolag
Brinova har sitt aktieinnehav helt placerat i fastighetssektorn. Det
innebdr att Brinovas aktieportfolj har en nagot hogre risk én en
aktieportfolj som ér spridd 6ver flera olika branscher.

Finansiering

Om ldngivarna inte fornyar [dnen och om Brinova inte
lyckas fa krediter pa annat hall kan Brinova komma att
bli tvingat att avyttra verksamheter, vilket kan komma
att paverka resultatet. De krediter som Brinova har byg-
ger pa externa kapitalkrav, det vill sdga nyckeltal som
ar villkor for krediterna. Brinova ligger i allt vasentligt
inom ramen for dessa kapitalkrav, som huvudsakligen
ar rantetdckningsgrad for fastighetskrediter och maxi-
mal belaningsgrad for aktiekrediter.

Refinansiering

De fastigheter och aktier som Brinova éger 4r finansierade med
ldn och eget kapital. Huvuddelen av finansieringen bestér av
banklan. Det finns inga garantier for att respektive kreditgivare
fornyar lanet nar det forfaller.

Réntor

Brinovas enskilt storsta kostnadspost ér rdntor vilka kan variera
6ver tiden. Dessa forandringar har stor paverkan pa Brinovas
resultat. Aven fastighetsvirdena paverkas av forhdjda rintenivaer.

Miljo

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering
medfor miljopdverkan. Brinova arbetar aktivt med att
minska denna paverkan fran verksamheten. Priorite-
rade omraden &r energi, materialval, farliga dmnen,
avfallshantering, ndrmiljé och transporter.

Forvarvade miljoskador

Enligt miljébalken galler att den som bedrivit en verksamhet
som har bidragit till fororeningen &ven ér ansvarig for efter-
behandling. Om inte verksamhetsutovaren kan utfora eller
bekosta efterbehandling av en fororenad fastighet ar den ansvarig
som forvarvat fastigheten och som vid forvirvet ként till eller da
borde ha upptickt féroreningarna.

Kanslighetsanalys

I tabellen till hoger framgar den teoretiska resultateffekten fore
skatt pa Brinovas arliga intjaningsférmaga efter finansiella poster
vid fullt genomslag av en isolerad fordndring av respektive varia-
bel. Brinovas aktieinnehav ar langsiktigt och paverkar koncer-
nens totalresultat.

BRINOVA ARSREDOVISNING 2011
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Exponering

Normalt betalda forvérvspriser, antalet objekt och inte minst en
noggrann analys som baseras pa omfattande erfarenheter, redu-
cerar risken som ocksé balanseras av goda fortjanstmoéjligheter.
Brinovas moéjligheter att generera reavinster vid avyttring av
fastigheter eller fastighetsigande bolag, beror p hur vil Brinova
lyckas forddla och utveckla fastigheterna. Resultaten av detta har
historiskt sett varit mycket goda. Brinova vérderar 16pande varje
kvartal sina fastigheter internt. Cirka 66 procent av bestdndet har
externvérderats under 2011. De externa virderingarna savil som
gjorda affarer bekriftar Brinovas interna vérderingar.

Realiserad vardetillvaxt
Mkr
80—
60 [~

40 -

201

2007 2008 2009 2010 2011

Inom ramen for fastighetssektorn, som dr Brinovas priméra
kompetensomrade, dr innehavet val spritt pa olika geografiska
regioner och fastighetstyper. Det ger Brinova en bittre risk-
spridning én manga andra fastighetsbolag.

Viirdeforindring per balansdagen mellan borsvirdet och bokfort
virde bokfors mot ovrigt totalresultat, och ger ingen resultatpaver-
kan om virdefordndringen ej dr langvarig eller betydande. I dessa
fall redovisas den totala nedgangen via drets resultat. Styrelsen har
ocksd satt ett hogt soliditetsmdl for att ha marginal for marknads-
vdrdets fluktuationer.

I koncernens finanspolicy stipuleras hur kapitaltillférsel och
likviditet ska tryggas. Upplaningen sker foretradesvis i svenska
kronor med en lanebindningstid pa mellan ett och tio ér,
beroende pé hyreskontraktens lingd, typ av fastighet samt med
hénsyn till aktuell affiarsplan f6r respektive fastighet. Befintliga
laneramar uppgar per den 31 december till 4239,5 Mkr

(4 067,1) och Brinova hade per bokslutsdagen outnyttjade
kreditloften pa 782,1 Mkr (591,8).

Laneforfallostruktur
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Brinovas fastigheter och aktier har finansierats till en mark-
nadsmdssig ranta sakrade via derivat. Trots oron pa finans-
marknaderna kommer Brinova att fortsatt kunna behalla en lag
ranteniva som med eftersldpning foljer marknadens férandring.

Ranteforfalloar
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Brinova genomfér infor varje forvarvstillfalle en grundlig
miljéanalys och riskbedémning.

Det har inte gjorts nagon fullstindig utredning av eventuella
miljofororeningar i fastighetsbestdndet. Det kan inte helt ute-
slutas att det finns miljofororeningar som skulle kunna foranleda
kostnader och/eller ersittningsansprik pd Brinova.

I det langre perspektivet dr det de goda resultaten, utdelnings-
kapaciteten och de underliggande fastighetsvirdena som ar
avgorande for Brinova, vilket sannolikt ocksa kommer att
paverka kursutvecklingen positivt i framtiden.

BRINOVA ARSREDOVISNING 2011

Kénslighetsanalys

Faktor Forandring, % Resultateffekt, Mkr
Kontrakterad arshyra +/-1,0 +/-34
Ekonomisk uthyrningsgrad +/-1,0-enheter +/-4,0
Ranteniva for skulder till kreditinstitut +1,0-enheter -234
Rénteniva for skulder till kreditinstitut -1,0-enheter +334
Fastighetskostnader " +/-1,0 +/-14
Vérdeforandring forvaltningsfastigheter +/-10 +/-37,5
Vérdeforandring aktieinnehav +/-10 +/-24,7

1) Fastighetskostnader avseende kvarvarande fastigheter pa bokslutsdagen.
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En god bolagsstyrning

skapar fortroende i turbulenta tider

2011 var i manga avseenden ett osékerhetens ar. Den europeiska finanskrisen
satte sina spar i det finansiella systemet vilket ocksa forvantades paskynda en
konjunkturnedgdng. Nu blev det dessbattre, atminstone i Sverige, inte sa illa
som manga befarade. Men turbulenta tider staller dkade krav pa styrning och
ansvar. Vilket i sin tur dkar kraven pa en styrelse som kan fatta valgrundade
men snabba beslut eftersom varje beslut har en negativ eller positiv paverkan.
Vid sidan av det ldngsiktiga perspektivet som ar styrelsens kinnemarke har
det darfor under 2011 varit extra viktigt att ockséd noga beakta det kortsiktiga

skeendet. En val fungerande styrelse som kan hantera detta skapar det

fortroende som ar sa viktigt for var framgang.

Alla affirsbeslut i Brinova ska vara forsvar-
bara ur ekonomiskt och etiskt perspektiv.
Genom 6ppenhet och tillginglighet ger

vi vara aktiedgare och andra intressenter
insikt i beslutsvégar, ansvar, befogenheter
och kontrollsystem. Den information som
vi tillhandahaller ska vara korrekt, tillfor-
litlig och aktuell.

Forhallandet till omvérlden
Brinova ér ett svenskt publikt aktiebolag
vars aktier dr noterade pd NASDAQ OMX
Stockholm Mid Cap lista. Bolagsstyrningen
av Brinova utgér ifrén lag, noteringsavtal,
riktlinjer och god praxis. Denna rapport
om bolagsstyrning har upprittats i enlig-
het med bestimmelserna i Svensk kod
for bolagsstyrning ("Koden”) samt 6 kap.
6-9§§ Arsredovisningslagen och 9 kap. 31§
Aktiebolagslagen och avser rdkenskaps-
aret 2011. Revisorn har uttalat sig om att
bolagsstyrningsrapport upprittats och om
upplysningar enligt 6 kap 6 § andra stycket
2-6 Arsredovisningslagen (till exempel de
viktigaste inslagen i vara system f6r intern
kontroll och riskhantering i samband med
den finansiella rapporteringen), ar féren-
liga med arsredovisningens ovriga delar.
Under verksamhetsaret har Bolaget inte
begatt nigra 6vertradelser av regelverket
for emittenter NASDAQ OMX Stockholm.
Brinovas bolagsordning och annan
ytterligare information om bolagsstyrning-
en i Brinova finns pa webbplatsen
www.brinova.se.

Tillampning av Svensk kod for
bolagsstyrning

Kodens principer syftar till att skapa

goda forutsittningar for utovandet av en
aktiv och ansvarstagande édgarroll, en vil
avvigd maktbalans mellan égare, styrelse
och verkstillande ledning, samt att viarna
om aktiedgarnas likabehandling. Princi-
perna ér en naturlig del av var verksamhet
och vart forhallningssitt till omvérlden.
Brinova tillampar darfér Koden, dock
med avvikelsen att det inte finns nagon
internrevision. Styrelsen utvérderar arligen
behovet av en internrevisionsfunktion och
har under verksamhetsaret bedomt att
den befintliga kontrollmiljén racker for att
uppna motsvarande syfte.

Verksamhetsféremal och bolagsordning
Verksamhetsforemalet 4r enligt bolags-
ordningen att direkt och indirekt forvirva,
forvalta, foradla, dga och driva handel
med fast egendom, utfora administrativa
tjanster, lata utfirda finansiella instrument
med fast egendom som underliggande
tillgang, samt bedriva annan med nimnda
verksamhetsomraden férenlig verksamhet.
Bolagsordningen finns i sin helhet pa
www.brinova.se.

AKTIEAGARE

Aktiekapitalet i Brinova uppgick per

31 december 2011 till 260 990 820 kronor,
fordelat pa 26 099 082 aktier. Enligt Euro-

clears aktiedgarregister hade Brinova 5 747
aktiedgare per 30 december 2011. De tolv

Bo Forsén,
styrelseordférande.

storsta aktiedgarna per detta datum anges
pa sidan 34. Av tabellen framgar dven vilka
aktiedgare som har ett direkt eller indirekt
aktieinnehav i Bolaget som representerar
minst en tiondel av rostetalet for samtliga
aktier i Bolaget. Bolagets bolagsordning
innehéller inga begransningar i friga om
hur manga réster varje aktiedgare kan avge
vid en bolagsstimma. Bolaget tillimpar
inte nagra sarskilda arrangemang i fraga
om bolagsstimmans funktion, varken pa
grund av bestimmelser i bolagsordningen
eller, savitt ar kint for Bolaget, aktiedgar-
avtal. Bolagsordningen innehaller dock
sarskilda bestimmelser vid beslut om
kontant nyemission, kvittningsemission
eller omvandling av aktieslag.

Arsstamman

Brinovas hogsta beslutande organ ar ars-
stimman, vilken halls inom sex méanader
fran utgangen av rikenskapsaret. Kallelse
till arsstimma, och extra bolagsstimma
dir fraga om @ndring av bolagsordning
ska behandlas, sker tidigast sex veckor och
senast fyra veckor fore stimman. Arsstim-
man utser bland annat styrelse och extern
revisor, faststaller arsredovisningen samt
beslutar om ansvarsfrihet och vinstdis-
position. Styrelsen utses efter forslag fran
valberedningen eller annan aktieédgare.
Arsstimma halls 4rligen i Helsingborg.

En aktiedgare som onskar fa ett drende
behandlat pa arsstimman kan skicka en
skriftlig begéran till Brinova Fastigheter
AB (publ), att. ”Styrelsens ordforande”, Box
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>

AKTIEAGARE
utgor arsstamman

>

Styrinstrument

Mal

Strategier Rapporter

Internkontroll

VD och
KONCERNLEDNING

Forslag

>

VALBEREDNING

STABER

Affarsomrade
Logistik

852,251 08 Helsingborg. Begiran maste

vara styrelsen tillhanda senast sju veckor
fore stiamman, eller i vart fall i sa god tid att
arendet, om sa krévs, kan upptas i kallelsen
till stimman. Protokoll frén ars- och bolags-
stimmor halls tillgdngliga pa Bolagets
hemsida.

Arsstimma 2011-04-20

Vid arsstimman faststélldes resultat- och

balansrakningen samt koncernresultat-

och koncernbalansrikning. Stimman

beslutade i enlighet med styrelsens och

verkstillande direkt6rens forslag om en

utdelning om 4,00 kr per aktie. Aven

foljande beslut fattades:

« Stimman beviljade styrelseledaméterna
och verkstillande direkt6ren ansvars-
frihet for det gdngna verksamhetsaret.

o Stimman valde sex ordinarie styrelse-
ledaméter. Bo Forsén omvaldes till
styrelsens ordférande.

« Staimman beslutade att valberedningen
skall besta av fem ledaméter som repre-
senteras av de fyra storsta aktiedgarna
per ingangen av oktober manad, jimte
styrelsens ordférande.

o Stimman faststéllde en ersattnings-
policy for ledande befattningshavare,
som bland annat innebir att rorlig
ersittning far uppga till hogst tjugofem
procent av drlig 16n och ska faststallas
for respektive verksamhetsar.

o Stdmman ldamnade styrelsen bemyndi-
gande att intill ndsta arsstimma, vid ett

BRINOVA ARSREDOVISNING 2011

Affarsomrade
Omsorg

Affarsomrade
Bostader/
Kommersiellt

eller flera tillfillen, kunna besluta om
forvérv av egna aktier om hogst 1/10 av
samtliga A-aktierna och hogst 1/10 av
samtliga B-aktierna.

« Stamman ldimnade styrelsen bemyndi-
gande att intill ndsta arsstimma, vid ett
eller flera tillfillen, kunna besluta om
Gverlatelse egna aktier om hogst 1/10 av
samtliga A-aktierna och hogst 1/10 av
samtliga B-aktierna.

« Stamman limnade dven styrelsen
bemyndigande att intill nésta arsstimma,
vid ett eller flera tillfallen, kunna besluta
om nyemission av hogst 1/10 B-aktier
av vid styrelsens forsta emissionsbeslut
totalt utestaende antal.

Ovriga beslut och nirmare villkor for
namnda bemyndiganden finns i stimmo-
protokollet som ér tillgédngligt pa Brinovas
hemsida under sektionen “Arsstimmor”.

VALBEREDNINGEN

Valberedningen ar aktiedgarnas organ for
beredning av stimmans beslut i tillsatt-
ningsfragor med syfte att skapa ett bra
underlag for stimmans behandling av
dessa drenden. Valberedningen ska ta fram
forslag avseende ny styrelse, i forekom-
mande fall dven revisor, och ge forslag

till arvodering. Valberedningen bedémer
bland annat, mot bakgrund av Koncer-
nens behov, vilken kompetens och vilka
egenskaper som styrelsens ledaméter bor
ha. Avsikten dr att skapa en déndamalsenlig
styrelsesammansittning, samt att leda-

Affarsomrade

Affarsomrade

Projekt Aktieinnehav

moternas sammanlagda kompetens och
erfarenheter ska ge en bred bas som passar
vél sett utifran det skede och den mark-
nadssituation som Brinova befinner sig i.
Beredningen héller sig dven uppdaterad
om den allminna utvecklingen i arvodes-
fragor i svenska borsbolag. Beredningen
presenterar sina forslag i samband med
kallelsen till drsstimman. Aktiedgare som
6nskar lamna forslag till valberedningen
kan skicka forslaget till Brinova Fastigheter
AB (publ), att. ”Valberedningen”, Box 852,
251 08 Helsingborg alternativt via e-post
till valberedningen@brinova.se. For arbete
i valberedningen har ingen sérskild erstt-
ning utgatt fran Bolaget till ledaméterna i
valberedningen.

Vid drsstimman den 20 april 2011
beslutades att valberedningen ska bestd av
fem ledamoter som representerar de fyra
storsta aktiedgarna per ingdngen av okto-
ber ménad, jamte styrelsens ordférande.
Arsstimman antog iven en instruktion for
beredningen som innebir att ny dgarre-
presentant ska utses vid dgarforandringar.
Valberedningen infér arsstimman 2012
bestér av Erik Paulsson (Backahill AB)
Sara Karlsson, Mats Paulsson (Peab AB),
Svante Paulsson och styrelsens ordférande
Bo Forsén. Valberedningen representerade
den 31 december 2011 cirka 67 procent av
aktiedgarnas roster.

Det ir valberedningens uppfattning
att styrelsen uppfyllt kraven som stalls f6r
att styrelsen effektivt och sjalvstandigt ska
kunna forvalta Bolagets angeldgenheter.
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Styrelse
Namn Bo Forsén. Boel Flodgren. Goran Hellstrom. Bo Nilsson. Erik Paulsson.
Befattning Foretagsledare. Seniorprofessor i CEO och Senior Kommunikationschef  Entreprendr.
handelsratt, partner i Navet AB. i Fabege AB (publ)
Lunds Universitet. sedan juli 2011.
Utbildning Ekonomiexamen, Jur.dr. Foretagsekonom. Gymnasial. Folkskola. Foretags-
Lunds Universitet. ledare sedan 1959.

Invald ar 2006 2004 2003 2006 2008

Fodd 1948 1942 1958 1962 1942

Ovriga uppdrag  Styrelseordférande Styrelseledamot i Styrelseordférande i Styrelseledamot i Styrelseordférande i

i Victoria Park AB, Industrivarden AB. Handelsbanken, Stor-  Cetab. Backahill AB, Fabege
Scandinavian Resort i torget Helsingborg, AB, SkiStar AB, Wihl-
Bastad AB och Norén Mildef AB, Marianne’s borgs Fastigheter AB
Fastigheter AB. Styrelse- Farm AB, AB Cernelle, samt styrelseledamot i
ledamot i Cale Access Industrifakta AB och Nolato AB.
AB, Roxtec AB och Dios Rogle BK. Styrelsele-
Fastigheter AB. damot i Arenabolaget

i Angelholm AB och

Navet AB.

Beroende* Oberoende. Oberoende. Oberoende. Oberoende. Beroende till storre
dgare. Oberoende till
bolaget.

Egna och nér- 5008 B-aktier. 800 B-aktier. 7 000 B-aktier. 21000 B-aktier. 18 615 A-aktier.

staendes aktie- 11141 914 B-aktier.

innehav

Narvaro styrelse-  Ordférande Ledamot Ledamot Ledamot Ledamot

maoten 8av8. 8av8. 7 av 8. 8av 8. 7 av 8.

*Till sdval bolaget som storre dgare enligt Svensk kod for bolagsstyrning och OMX Nordiska Borsens noteringsavtal.

Revisorer

Willard Méller, revisor. Helsingborg, fédd
1943. Auktoriserad revisor, Mazars SET
Revisionsbyrd AB. Revisor i Brinova Fastig-
heter AB sedan maj 2006.

Kompetensen ar hog och en majoritet
av de stimmovalda styrelseledaméterna
ar oberoende i férhallande till Bolaget,
bolagsledningen och de storre dgarna.
Infor drsstimman den 25 april 2012
limnar valberedningen forslag om
ordférande vid stimman, antalet styrelse-
ledamoter, styrelseordférande, 6vriga stim-
movalda ledaméter samt instruktioner for
nésta ars valberedning. Valberedningen
kommer dven att lamna forslag till arvode-
ring for arbete i styrelsen och dess utskott.

STYRELSEN

Styrelsens sammansattning och arbete
Styrelsen ansvarar for Bolagets forvaltning
av dess angeldgenheter och organisation.
Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen
utover lagstadgat antal arbetstagar-
representanter besta av ldgst tre och hogst
sju ledaméter utan suppleanter. Bolags-
ordningen saknar sérskilda bestimmelser
om tillsittande och entledigande av

Par Lovgren, revisorsuppleant. Helsingborg,
fodd 1955. Auktoriserad revisor, Mazars SET
Revisionsbyra AB. Revisorssuppleant i Brinova
Fastigheter AB sedan maj 2006.

styrelseledaméter samt dndring av bolags-
ordning. Styrelsen i Brinova bestar, utéver
lagstadgat antal styrelserepresentanter, av
sex ledaméter utan suppleanter. Arsstim-
man 2011 utsag Bo Forsén (ordforande),
Goran Hellstrom, Boel Flodgren, Anders
Silverbage, Bo Nilsson och Erik Paulsson
till styrelseledamoter. Samtliga styrelse-
ledamaoter dger aktier i Brinova. I samband
med att Anders Silverbage avslutade sin
anstéllning hos Brinova den 31 oktober
2011 avgick han pé egen begéran ur
styrelsen. Totalt uppgick styrelseleda-
moternas innehav per 31 december 2011
till 18 615 A-aktier och 11 175 722 B-aktier,
motsvarande 30,0 procent av rostetalet
och 42,9 procent av kapitalet. Ovan finns
en redovisning av styrelsen, uppgifter om
deras fortroendeuppdrag samt relevant
aktieinnehav. Information om ersittning
till styrelseledamoterna som beslutades av
bolagsstimman 2011 finns i arsredovis-
ningen sidan 49 not 8. Mer information om

styrelsen finns pa Brinovas webbplats.

Styrelsen i Brinova har faststéllt en
arbetsordning for sitt arbete i enlighet med
Aktiebolagslagen. Enligt den ska styrelsen
ut6ver det konstituerande styrelsesam-
mantradet sammantriada minst fyra ganger
per ar. Arbetsordningen behandlar dven
ansvars- och arbetsférdelning, former for
beslut, kallelseforfarande, styrelseledamo-
ternas och revisorns nérvaro, sekretess,
samt upprittande och justering av proto-
koll. I arbetsordningen anges ocksé vilka
obligatoriska drenden som ska tas upp
vid varje ordinarie mote. Minst en gang
per ar provar styrelsen arbetsordningen,
instruktioner for verkstallande direkt6r
och rapporteringsinstruktioner med avse-
ende pa aktualitet och relevans. Styrelsen
utvérderar ocksa verkstillande direktérens
arbete, varvid ledamoter som dven ingér i
bolagsledningen inte nérvarar.

Utover ordinarie styrelsedrenden
behandlar styrelsen dessutom vid varje

BRINOVA ARSREDOVISNING 2011



mote ett sarskilt drende for fordjupad
diskussion och analys. Vid moétet i februari
behandlas arsbokslutet och storre investe-
ringar f6ljs upp. Foredragande i styrelsen
ar verkstillande direkt6ren bitrddd av
Ekonomi- och Finansdirektoren samt i
affarsomradesspecifika diskussioner av
respektive affirsomradeschef. Styrelsens
breda erfarenheter inom olika omraden ger
ofta en konstruktiv och 6ppen diskussion.

Under 2011 hade styrelsen 8 méten,
vilka samtliga protokollfordes. 5 av motena
var ordinarie styrelsemoten, ett var konsti-
tuerande och resterande var extra styrelse-
moten. Ndrvaron vid styrelsemotena har
varit mycket god.

Styrelsens ansvar

Styrelsen svarar for Bolagets organisation
och férvaltningen av Bolagets angelagen-
heter, samt bedomer fortlépande Kon-
cernens ekonomiska situation. Styrelsen
svarar dven for att Bolagets organisation
ar utformad sa att bokf6ringen, medels-
forvaltningen och Bolagets ekonomiska
forhéllanden i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Utvardering av styrelsens arbete

Styrelsen utvérderar drligen sitt arbetssatt,
sin formaga och sin kompetens inom olika

Foretagsledning

Forvaltningsberattelse — Bolagsstyrning

omraden. Arets utvirdering utfll vil och
valberedningen anvinder underlaget for
sin bedomning och sina forslag infor ars-
stimman.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande leder styrelsens
arbete och bevakar att styrelsen fullgor sina
uppgifter. Ordféranden ansvarar for att
styrelsemedlemmarna far nédvindig infor-
mation for sitt arbete och for utvirdering
av styrelsens arbete. Ordféranden foretra-
der dessutom Bolaget i dgarfragor.

STYRELSENS UTSKOTT
Revisionsutskott

Brinova har ett revisionsutskott som bestar
av styrelsens samtliga ledaméter. Utskottet
utses vid styrelsens konstituerande moéte
och ska, enligt faststalld instruktion, bland
annat verka for att god kontroll uppritt-
halls i Bolagets finansiella rapportering.
Styrelsens bedémning, vilken delas av
valberedningen, r att majoriteten av
ledaméter ar oberoende i férhéllande till
Bolaget och bolagsledningen, samt upp-
fyller erforderliga kompetenskrav inom
redovisning och revision. Revisionsut-
skottet ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat
6vervaka Bolagets finansiella rapportering

och 6vervaka effektiviteten i Bolagets
interna kontroll avseende finansiell
rapportering. Revisionsutskottet bereder
ocksa bland annat fragor om risker, styr-
dokument, nyckeltal och redovisnings-
regler. Revisionsutskottet har dessutom en
l6pande dialog med revisorn. Utskottet
sammantrader minst en gang per ar,
foretradesvis i samband med det styrelse-
mote dé revisorn foredrar resultatet av

revisionen.

Ersattningsutskott

Brinova har ett ersittningsutskott som
bestér av styrelsens ordforande Bo Forsén,
Goéran Hellstrom och Erik Paulsson.
Utskottet utsags vid styrelsens konstitu-
erande moéte och har hanterat fragor om
bland annat ersittning och andra anstill-
ningsvillkor for verkstéllande direktor,
ledande befattningshavare och 6vriga
anstillda, samt dven fragor om eventuella
rorliga ersittningsprogram inom
Koncernen. Samtliga utskottets ledamoter
ar oberoende i férhallande till Bolagets
verkstéllande ledning. Ersittningsutskottet
arbetar enligt en instruktion som styrelsen
faststallt. Utskottet har inte egen beslutan-
deritt, annat én inom den erséttnings-
policy som faststillts av arsstimman den
20 april 2011.

Namn Gustaf Hermelin. Peter Andersson. Mikael Halling. Goran Jonsson. Henry Fors.
Befattning VD. Ekonomi- och Vice VD. Affarsom- Affarsomradeschef Affarsomradeschef
finansdirektor. radeschef Logistik. Bostader/ Omsorg.
Kommersiellt.
Utbildning Ekonomistudier HHS.  Civilekonom. Civilekonom och Byggnadsingenjor. Civilekonom.
Byggnadsingenjor.

Fodd 1956 1966 1952 1961 1966

Tidigare VD Klévern AB och Ekonomichef i Fastig- VD i Birsta Fastigheter. VD i Maintech VD i Fastighets AB

erfarenhet Stromfastigheter i hets AB Skanehus. Forvaltning Syd AB. Fosema. Chef for

Norrképing. affarsutveckling

Publika fastigheter
Kungsleden.

Egna och nar- 115 956 B-aktier. 10 080 B-aktier. 14 053 B-aktier. 1000 B-aktier. 0 aktier.

stdendes aktie-

innehav

Anstalld 2012 2003 2003 2004 2010
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Riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare
Den faststillda policyn for 2011 innebér
bland annat att ersittning till verkstillande
direktoren och andra ledande befattnings-
havare utgérs av grundlon, eventuell rorlig
ersittning om hogst 25 procent av fast 16n,
samt ovriga formaner och pension. Ersitt-
ningarna till ledande befattningshavare
redovisas i sin helhet i not 8. Ersittnings-
policyn utvirderas varje ar och foreliggs
arsstimman for beslut.
Ersittningsutskottets forslag for 2012
Gverensstimmer med beslutet for 2011
men med den dndringen att till verkstal-
lande direktoren kan, utéver fast 16n, utga
rorlig 16n (bonus) om Brinovas resultat
fore skatt overskrider av styrelsen faststalld
driftsbudget. Sadan bonus kan dock héogst
utga med ett belopp motsvarande femtio
procent av den fasta lonen under samma
kalenderér.

REVISOR OCH
REVISORSSUPPLEANT

Extern revisor utses av arsstimman pa
forslag av valberedningen. Auktoriserade
revisorn Willard Méller vid Mazars SET
Revisionsbyra AB omvaldes vid arsstdm-
man 2010 for en period om tre ér till revi-
sor for Bolaget och auktoriserade revisorn
Pér Lovgren, vid samma byra, omvaldes
samtidigt for samma period som revisors-
suppleant. Den senare ér dven revisor i
dotterbolag inom Koncernen. Ingen av de
bada revisorerna har revisionsuppdrag i
andra bolag som medfér intressekonflikt

i de uppdrag de har for Brinova. Willard
Moller har till revisionsutskottet och
styrelsen rapporterat sina observationer
fran revisionsarbetet. Inom ramen for
ndmnda arbete har arsredovisningen, bok-
foringen samt styrelsens och verkstéllande
direktorens forvaltning granskats.

LEDNINGSGRUPPEN

Brinovas ledningsgrupp, samt deras
aktieinnehav beskrivs pa sidan 31 samt pa
Brinovas webbplats.

VERKSTALLANDE DIREKTOR
Verkstillande direktoren skéter den
l6pande forvaltningen och ansvarar for
bokforing och medelsférvaltning enligt
Aktiebolagslagen. Han ansvarar dven for
att av styrelsen fattade beslut verkstalls.
Det aligger verkstallande direktoren att ta
fram beslutsunderlag infor styrelsemoétena,
foredra drenden och motivera sina forslag
till atgérder och beslut. Verkstallande

direktéren och 6vriga ledningsgruppen
fattar tillsammans beslut i strategiska
fragor. Specifika ansvarsomréden har dele-
gerats till medlemmar i ledningsgruppen,
vilken bestar av fem personer.

RAPPORT OM INTERN KONTROLL
Ansvar for intern kontroll regleras i
Aktiebolagslagen och i Koden. Malet med
den interna finansiella kontrollen inom
Bolaget 4r att skapa en effektiv beslutspro-
cess i vilken kraven, mélen och ramarna ar
tydligt definierade. Ytterst syftar kontrollen
till att skydda Bolagets tillgangar och dari-
genom aktiedgarnas investering. Rutiner
och system finns for att upprétthalla den
interna kontrollen. Brinova har till exem-
pel ekonomihandbok, finanspolicy och
informations-, insider- samt kommunika-
tionspolicies, som bland annat beskriver
redovisningsprinciper, rapportering,
ansvarsomraden, attestordningar, regler for
handel med aktier och hantering av infor-
mation till marknaden. Kontrollsystemen
ar likvérdiga i hela Koncernen.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljon utgér grunden for intern
kontroll och innefattar den kultur som
styrelse och bolagsledning kommunicerar
och verkar utifran. Brinovas kontrollmiljo
bestar bland annat av organisations-
struktur, instruktioner, policies, riktlinjer,
rapportering och definierade ansvars-
omraden. Styrelsen har det 6vergripande
ansvaret for den interna kontrollen avseen-
de den finansiella rapporteringen. Styrelsen
har faststillt en skriftlig arbetsordning som
klargor styrelsens ansvar och som reglerar
styrelsens och dess utskotts inbordes
arbetsfordelning. Styrelsen har utsett ett
revisionsutskott som har som huvudsaklig
uppgift att sakerstalla att fastlagda princi-
per for den finansiella rapporteringen och
interna kontrollen efterlevs samt att énda-
malsenliga relationer med Bolagets revisor
upprétthalls. Styrelsen har dven upprattat
en instruktion for verkstéllande direktéren
och instruktion for ekonomisk rapporte-
ring till styrelsen i Brinova. Koncernens
finansdirektor rapporterar resultatet av sitt
arbete med intern kontroll till revisions-
utskottet. Resultatet av revisionsutskottets
arbete i form av observationer, rekommen-
dationer och forslag till beslut och atgarder
rapporteras fortlopande till styrelsen.

Intern kontroll avseende finansiell
rapportering
Intern kontroll avseende den finansiella

rapporteringen ér en del av den totala
interna kontrollen inom Brinova vars pro-
cess tar sin utgdngspunkt i affirsmodellen.
Intern kontroll avseende den finansiella
rapporteringen syftar till att ge rimlig
sikerhet avseende tillforlitligheten i den
externa finansiella rapporteringen i form
av delarsrapporter, drsredovisningar och
bokslutskommunikéer och att den externa
finansiella rapporteringen ar upprattad

i 6verensstimmelse med lag, tillimpliga
redovisningsstandarder och 6vriga krav pa
noterade bolag.

Riskbedomning och kontrollaktiviteter
Brinovas riskbeddmning avseende den
finansiella rapporteringen syftar till att
identifiera och utvirdera de visentligaste
riskerna som péverkar den interna kontrol-
len avseende den finansiella rapporteringen
i Koncernens bolag, affirsomraden och
processer. Identifikationen av de vésent-
ligaste riskerna avseende den finansiella
rapporteringen hanteras genom kontroll-
strukturer som i allt vasentligt bygger pa
avvikelserapportering frén faststallda mal
eller normer for till exempel virdering

av tillgdngar. Sadan rapportering kan till
exempel ske fran ledningen till styrelsen.
Riskbedomningen uppdateras regelbundet
och de huvudsakliga riskerna forknippade
med verksamheten finns beskrivna pa
sidorna 24-27.

Information och kommunikation

En korrekt informationsgivning saval
internt som externt medfor att alla delar

i verksamheten pa ett effektivt sétt ska
utbyta och rapportera relevant visentlig
information om verksamheten. For att
astadkomma detta har Brinova utfirdat
policies och riktlinjer avseende hantering
av information i den finansiella processen,
vilka har kommunicerats fran lednings-
gruppen till medarbetarna. Fér kommuni-
kation med externa parter finns dessutom
en policy som anger riktlinjer fér hur sédan
kommunikation bor ske. Det yttersta syftet
med ndmnda policies ér att sakerstilla att
informationsskyldighet efterlevs och att
investerare far ritt information i tid.

Aktiviteter och uppféljning

Styrelsen utvérderar arligen och foljer
l6pande upp processerna kring intern
kontroll och riskhantering i samband med
finansiell rapportering. Under aret har fo-
kus framst varit att sakerstélla varderingen
av vasentliga tillgangar.

BRINOVA ARSREDOVISNING 2011



Brinova-aktien

Kurs och omséttning

Brinovas B-aktie dr noterad pa NASDAQ
OMX Stockholm Mid Cap lista. Stang-
ningskursen per den 30 december 2011 f6r
Brinovas B-aktie uppgick till 99,50 kronor
(116,00). Det innebér en nedgang under
2011 med drygt 14 procent. NASDAQ
OMXSPI-index f6ll under motsvarande
period med knappt 17 procent. Hogsta
betalkurs under aret var 129,00 kronor
som noterades den 8 mars 2011 samt den
24 mars 2011. Den ldgsta betalkursen

var 83,25 kronor, vilken noterades den 9
augusti 2011. Under dret omsattes 622 929
Brinova-aktier (1 267 363) pa Stockholms-
borsen. Den genomsnittliga dagsomsitt-
ningen uppgick till 2 442 aktier (5 010).

Innehav i andra fastighetsbolag

En betydande del av Brinovas tillgangar &r
placerade i borsnoterade fastighetsbolag
vars virde marknaden kan f6lja dagligen.
Det innebir att Brinovas aktiekurs till viss
del dr direkt korrelerad med de noterade
innehavens borsutveckling. Teoretiskt kan
péaverkan per Brinova-aktie beraknas som
kursférdndringen i bolagen multiplicerat
med innehavet i antal aktier, dividerat med
antalet utestdende aktier i Brinova.

Aktiekapital och rostratt

Aktiekapitalet uppgick 2011-12-31 till
260 990 820 kronor fordelat pa 1 307 426
A-aktier och 24 791 656 B-aktier, med ett

Aktieutdelning och direktavkastning "

2007

. Aktieutdelning - Direktavkastning

1) Beréknat som utdelning/under aret genomsnittlig slutkurs.

2008 2009 2010 2011
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kvotviarde om 10,00 kronor. Aktier av serie
A har tio r6ster och aktier av serie B har

en rost. Samtliga aktier medfor lika ratt till
andel i bolagets tillgdngar och vinst. Vid
bolagsstimma fir varje rostberattigad rosta
for fulla antalet roster av dgda och foretrad-
da aktier utan begransning i rostetalet.

Innehav av egna aktier

Brinova har inget innehav av egna aktier.
Vid arsstimman den 20 april 2011 besluta-
des om bemyndigande f6r styrelsen att dels
forvarva och dels avyttra egna aktier om
hogst 1/10 av samtliga A-aktier och hogst
1/10 av samtliga B-aktier i bolaget. Ars-
stimman lamnade dven ett bemyndigande
till styrelsen att intill nésta arsstimma,

vid ett eller flera tillfillen, kunna besluta
om nyemission av B-aktier, med eller utan
foretradesratt for aktiedgarna att delta i
emissionen och med eller utan féreskrift
om apport eller kvittning. Bemyndigandet
far hogst avse sammanlagt 1/10 av vid

Berdknat utdelningsgrundande resultat

Koncernen, Mkr

Aktien

styrelsen forsta emissionsbeslut totalt ute-
stdende antal B-aktier. Nyemission ska ske
pa for marknaden sedvanliga villkor.

Utdelningspolitik

Utdelningen ska sta i rimlig proportion
till saval langsiktig vinstutveckling som till
bolagets resultat, finansiella stdllning och
framtida utvecklingsmojligheter. Aktie-
utdelningen ska, enligt de finansiella
malen, langsiktigt uppga till minst 50
procent av Brinovas vinst efter skatt men
fore orealiserade vardeférandringar.
Utdelningen 4r dock maximerad till den
utdelning Brinova erhéller fran de noterade
innehaven under samma ar. For 2011
foreslar styrelsen en utdelning pa 4,00
kronor (4,00). Den totala utdelade sum-
man kommer d4 att uppga till i princip
samma belopp som Brinova férvéntas fa
ifrén de noterade innehaven. Beloppet
kommer da att utgora 48 procent (36) av
det utdelningsbara resultatet for 2011.

Jan-dec 2011

Arets resultat 2298
Orealiserade vardeférandringar pa kvarvarande fastigheter -154
Aterlaggning orealiserade vérdeférandringar pé salda fastigheter 06
Skattekonsekvens Brinova 3,9
Berdknat utdelningsgrundande resultat enligt finansiellt mal 218,9

Kursutveckling 2011-01-01 - 2011-12-31
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Aktiedgarkontakter

Gustaf Hermelin, VD.

Tel. 042-449 22 22. Mobil 0730-70 22 22.
gustafhermelin@brinova.se

Peter Andersson, Ekonomi- och finans-direktér.
Tel. 042-449 22 44. Mobil 0730-70 22 44.
peterandersson@brinova.se

Jonas Hallstrém, IR/Marknadskoordinator.
Tel. 042-449 22 43. Mobil 0730-70 22 43.
jonas.hallstrom@brinova.se
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Aktien

Antal aktier och dgarforteckning per 2011-12-31

. Andel av Andel av
Agare Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier kapital, % roster, %
Erik Paulsson med familj och bolag (Backahill) 18615 11141914 11160529 42,76 29,92
Sara Karlsson med bolag (Silverbandet) 481397 531967 1013364 3,88 14,12
Svante Paulsson med familj och bolag (Laréd Invest) 472 316 250753 723 069 2,77 13,14
Peab AB 0 4931773 4931773 18,90 13,02
Mats Paulsson med bolag (Mats Paulsson Invest AB) 328432 567 694 896 126 343 10,17
Lansforsékringar Fondforvaltning AB 0 815830 815830 313 2,15
Ernstrom Finans AB 0 470 034 470 034 1,80 1,24
BK Julius Baer & CO Sweden Main AC 0 382900 382900 147 1,01
Karl-Axel Granlund med bolag 6 666 213333 219999 0,84 0,74
SIX SIS AG, W8IMY 0 226 449 226 449 0,87 0,60
Swedbank Robur Fonder 0 224 466 224 486 0,86 0,59
Skandinaviska Enskilda Banken S.A. NQI 0 220917 220917 0,85 0,58
De 12 st6rsta agarna avseende roster 1307 426 19978 030 21285 456 81,56 87,28
Ovriga 0 4813626 4813626 18,44 12,72
Totalt utestaende aktier 1307 426 24791 656 26 099 082 100,00 100,00
Brinova Fastigheter AB 0 0 0
Totalt registrerade aktier 1307 426 24791 656 26 099 082 100,00 100,00
Fordelning av aktieinnehav per 2011-12-31
Antal aktiedgare Antal A-aktier Antal B-aktier Innehav,% Roster,% Marknadsvarde B-aktier, Tkr
1-500 4771 0 645 997 2,48 1,71 64277
501 - 1000 481 0 371678 1,42 0,98 36 982
1001 -5000 383 0 816 375 313 2,16 81229
5001 -10000 47 0 333148 1,28 0,88 33148
10001 - 15 000 7 0 87567 034 0,23 8713
15001 - 20 000 9 0 172188 0,66 045 17133
20001 - 49 1307426 22364 703 90,69 93,59 2225288
Totalt 5747 1307 426 24791 656 100,00 100,00 2466770
Aktiekapitalets utveckling
Aktiekapital, kr Registrerade aktier, antal Utestaende aktier, antal
Transaktion Okning Totalt Forandr. Totalt Forandr. Totalt Kvotvarde, kr
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 655940 84 755940 8465 594 8475594 8465 594 8475594 10
2005 Riktad apportemission 47750000 132505940 4775000 13250594 4775000 13250594 10
2005 Nyemission 44168 640 176 674 580 4416864 17667 458 4416 864 17 667 458 10
2006 Konvertering - Peab 49317730 225992310 4931773 22599231 4931773 22599231 10
2007 Konvertering - Backahill 25017860 251010170 2501786 25101017 2501786 25101017 10
2007 Aterk()’pta aktier - 251010170 - 25101017 -189 837 24911180 10
2008 Aterképta aktier - 251010170 - 25101017 -1132075 23779105 10
2008 Forsaljning aterkdpta aktier - 251010170 - 25101017 1047 620 24826725 10
2010 Forsaljning aterkdpta aktier - 251010170 - 25101017 274 292 25101017 10
2010 Nyemission 9980650 260990 820 998 065 26099 082 998 065 26 099 082 10
Nyckeltal per aktie
Fére utspadning 2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 F}apporteringsdagar 2012:
Eget kapital, kr 11879 14305 9256 6035 9820 11831 09162 6835 /restamma:25/4klockan 1500
Resultat, kr 88 1061 1255 986 1468 17,05 1843 716 Dclrsrapportiakartalet:25/4
Deldrsrapport 2:a kvartalet: 10/7
Utdelning, kr 4,00 4,00 3,50 3,00 6,50 6,50 3,50 2,50 Delrsrapport 3 kvartalet: 26/10
Kassaflode, kr 1,07 <144 341 439 574 <1592 1407 1229 pokslutskommuniké 2012: 27/2 2013
Antal utestdende aktier, miljoner 26,1 26,1 24,8 248 249 226 17,7 8,5
P/E-tal 11 11 6 4 7 8 6 10  Analytiker som foljer Brinova:
Efter utspadning Jonas Andersson, Nordea; Fredrik Cyon, ABG Sundal
Eget kapital, kr 11879 14305 9256 6035 9820 120,13 8755 61,78 Collier Andreas Daag, Swedbank Markets samt
Resultat, kr 88 1061 1255 98 1421 1450 1311 558 redrikskoglund, Camegie.
Utdelning, kr 4,00 400 350 300 650 582 246 162 Uppdaterad aktiedgarinformation
Kassaflode, kr 2107 <144 341 439 548 <1279 920 797  psBrinovas hemsida, wwwbrinovase,
Antal utestdende aktier, miljioner 26,1 26,1 248 248 249 251 25,1 13,1 erbjuds kontinuerligt uppdaterad information om
P/E-tal 1 1 6 4 7 10 8 13 foretaget och aktien.
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Finansiella rapporter — Koncernen

Resultatrakning

Not 2011-01-01 2010-01-01
Mkr 1,2,20,24,25 -2011-12-31 -2010-12-31
Fastighetsintakter 34 3738 369,6
Fastighetskostnader 5 -1483 -139.8
Driftnetto 225,5 229,8
Central administration 56,78 -24,7 -273
Ovriga rérelseintakter 21 13,0
Realiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter 1 44,0 28,0
Orealiserade vardeférandringar fran forvaltningsfastigheter 11 154 279
Andelar i intresseféretags resultat 13 17,1 20,5
Andelar i joint ventures resultat 14 9,3 29
Rorelseresultat 288,7 294,8
Finansiella intékter och kostnader 9
Vardeforandringar derivat -47 1 74
Ovriga finansiella intékter 1315 97,3
Ovriga finansiella kostnader -126,2 -82,6
Resultat fore skatt 246,9 316,9
Skatt 10 -14,7 -40,1
Arets resultat 18 232,2 276,8
Héanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 2298 276,1
Innehav utan bestammande inflytande 24 0,7
232,2 276,8
Resultat per aktie
Resultat per aktie fore utspadning, kr 18 8,80 10,61
Resultat per aktie efter utspadning, kr 18 8,80 10,61
Utdelning per aktie, kr 4,00 4,00
Rapport dver totalresultat
Arets resultat 232,2 276,8
Ovrigt totalresultat 19
Finansiella tillgdngar som kan séljas
- Vardeforandringar -758,9 1156,5
- Omklassificering pga avyttring -1,0 -
Sakringsreserv 18 36
Skatt hanforligt till vrigt totalresultat -0,5 -14,1
Summa 6vrigt totalresultat for aret -758,6 1146,0
Summa totalresultat for aret -526,4 1422,8
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare -528,8 14221
Innehav utan bestdmmande inflytande 24 0,7

1) Styrelsens forslag till utdelning.
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Fastighetsintakter

Arets fastighetsintakter har 6kat till 373,8 Mkr. Forséljningar och forvary
har paverkat fastighetsintékterna netto med cirka -3,6 Mkr jamfért med
foregdende ar. Engangsersattning for fortida uppsagning av hyreskon-
trakt har ©kat drets fastighetsintakter med 10,8 Mkr.

Intakter per affarsomrade, Mkr
2011 2010 2009 2008 2007

Logistik 2306 2308 2323 2069 2080
Bostader/Kommersiellt 1066 1270 1871 1630 94,3
Omsorg 19,0 93 43 4.2 1,8
Projekt 17,6 2,5 38 6,9 4,7
Totalt 373,8 369,6 427,5 381,0 3088

Intdkterna fran affirsomradet Omsorg samt fran fastigheter inom
affdrsomradet Projekt har dkat under aret. Intaktsokningen i affarsom-
rade Projekt kan harledas till omklassificering av fastigheten Nattskiftet
11 fran affarsomrade Logistik. Fastighetsintdkterna i affarsomradet
Bostader/Kommersiellt har minskat beroende pa forséljningar.

Affdrsomradet Logistiks kontrakterade fastighetsintdkter svarar for
cirka 62 procent (58) av de totala fastighetsintdkterna. Huvuddelen av
kontrakten ar langsiktiga innebdrande stabila intakter som inte varierar
mellan perioderna férutom vid forvarv och forséljning.

Bostader och avtal med en aterstaende kontraktslangd over tre ar
svarade vid darsskiftet for cirka 45 procent (64) av totalt kontrakterad
arshyra. Kontrakts- och forfallostruktur finns ytterligare beskrivet pa
sidan 25.

Driftnetto

Det minskade driftnettot ar en foljd av lagre uthyrbar yta samt hogre

reparationskostnader jamfort med féregdende ér. En kall inledning pa
aret innebdr dessutom att resultatet har belastats av hogre kostnader
for energiforbrukning dn ett normalt ar.

Finansiella rapporter — Koncernen

Vardeforandring derivat

Lagre allmant ranteldge har minskat vardet pa bolagets derivatportfolj
med 47,1 Mkr. Férandringen paverkar inte kassaflodet. Derivaten &r
tagna pa strikenivd om 3-6 procent och kommer vid hogre marknads-
rantor reducera rantekostnaderna.

Finansiella intdkter och kostnader

Utdelningarna fran bolagets aktieinnehav har 6kat under aret till 119,8
Mkr (91,5). Rantekostnaderna har 6kat under dret pa grund av hogre
rantor i samband med omférhandling av laneavtal. Den genomsnittliga
rantenivan pa fastighetskrediter vid periodens utgang uppgick till 3,48
procent (2,47).

Finansiella intdkter
2011 2010 2009 2008 2007

Utdelning 1198 91,5 868 1362 1271
Kapitalvinst aktier 1,5 - - - 66,4
Ranteintakter 10,2 58 12,1 11,9 10,3
Rantebidrag - 0,4 04 0,2

Totalt 131,5 973 993 1485 204,0

Finansiella kostnader
2011 2010 2009 2008 2007

Rantekostnader -1184  -634 -997 -1830 -1415
Kapitalforlust aktier - - -129 - -
Rantederivat -53  -175 -144 - -

Ovriga finansiella kostnader -2,5 -1,7 -1,2 65 -144
Totalt -126,2 -82,6 -128,2 -189,5 -155,9

Arets skatt
Aktuell skatt uppgick till -3,8 Mkr. -2,1 Mkr avser skatt som belastar
bolag utan koncernbidragsrattigheter och resterande del avser

Fastighetskostnader, Mkr 2011 2010 2009 2008 2007  atiekostnad i silda bolag. Resterande skattekostnad, -10,9 Mkr, utgérs
Drift och underhall 1035 919 960 938 51,6 avuppskjuten skatt avseende tempordra skillnader.
Fastighetsskatt och
tomtrattsavgald 183 195 214 186 19,7 Resultat efter skatt
Administration 265 284 21,7 316 212 Mkr
Totalt 148,3 139,8 139,1 144,0 92,5 400 -
Rorelseresultat 300 —
Centrala administrationskostnader har minskat med 3 Mkr jamfort
med féregdende ar. Vinsterna vid fastighetsforsaljningar har under aret 200 |-
uppgatt till 44,0 Mkr (28,0).

. . .. o 100 »
Fordelning per afféarsomrade
Rorelseresultat 2011 2010 2009 2008 2007 B
Logistik 174,3 193,9 1894 176,8 255,6 2007 2008 2009 2010 2011
Bostader/Kommersiellt 789 82,5 178,22 87,0 84,0
Omsort 253 12,3 38 3,6 1,6 | o — L .

| d Resultatet efter skatt jamfort med foregaende &r har minskat med 44,6

Projekt 78 30 78 38 5T Mkr. Effekten av hogre resultat fran netto realiserade och orealiserade
Aktieinnehav 26,3 234 19,3 448 10,7 vardeférandringar och en hogre utdelning fran aktieinnehavet, mot-
Koncerngemensamt 239 -143 222 19,9 164 \r/grdksrs av en negativ vardeférandring pa derivat samt hogre rantekost-
Totalt 288,7 294,8 360,7 288,5 3406 '
Resultatrakning per kvartal Jan -mar Apr-jun Jul-sep Okt-dec
Mkr 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Fastighetsintakter 95,7 94,8 90,5 924 96,5 90,3 91,1 92,1
Rorelseresultat 64,3 62,2 82,0 64,6 83,5 61,5 589 106,5
Resultat fore skatt 40,5 34,4 1736 139,1 15,7 479 17,1 95,5
Resultat efter skatt 32,2 28,2 167,2 1264 13,5 37,6 19,3 84,6
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Finansiella rapporter — Koncernen

Balansrakning

Mkr Not 2011-12-31 2010-12-31
TILLGANGAR 1,2,21,24,25

Anlaggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 1 3751,9 38628
Materiella anldggningstillgangar 2 22,9 234
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 13 4439 3719
Andelar i joint venture 14 85,0 75,7
Andra langfristiga vardepappersinnehav 15 2469,1 30424
Rantederivat 20 - 19,0
Uppskjuten skattefordran 10 51,8 333
Ovriga langfristiga fordringar 90,8 535
Summa finansiella anldggningstillgangar 3140,6 35958
Summa anlaggningstillgangar 6915,4 7 482,0

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 16 32 272
Fordringar hos intresseforetag 4,1 -
Fordringar hos joint venture 80,0 1214
Ovriga fordringar 8,1 16,1
Rantederivat 20 2,6 41
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 13,9 9,2
Likvida medel 20 59,8 87,6
Summa omsattningstillgangar 171,7 240,6
SUMMA TILLGANGAR 7 087,1 77226
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18

Aktiekapital 261,0 261,0
Ovrigt tillskjutet kapital 14852 14852
Reserver 19 -447 4 31,2
Balanserat resultat 18015 1676,0
Eget kapital hdnférligt till moderbolagets aktiedgare 3100,3 37334
Innehav utan bestdmmande inflytande 10,5 8,2
Summa eget kapital 3110,8 37416
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20,22 34190 34016
Uppskjuten skatteskuld 10 2711 246,5
Skulder till joint venture 25,0 25,0
Rantederivat 20 32,2 74
Summa langfristiga skulder 3747,3 3680,5
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20,22 38,5 73,6
Leverantorsskulder 23,2 13,7
Skulder till joint venture 250 86,2
Aktuell skatteskuld 29 1,0
Ovriga skulder 17,2 220
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 122,22 104,0
Summa kortfristiga skulder 229,0 300,5
Summa skulder 3976,3 3981,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 087,1 77226
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Tillgangar Tillgdngarnas férdelning 2011
B Logistik
W Bostader/Kommersiellt
B Omsorg
M Projekt
Aktieinnehav
W Ovriga oférdelade tillgdngar

Sysselsatt kapital per affirsomrade

Nettoférsaljningar av fastigheter ar den huvudsakliga forklaringen

till den minskade kapitalbindningen i affirsomradena Logistik och
Bostader/Kommersiellt. Investeringar och férvarv har okat det syssel-
satta kapitalet i affarsomradena Omsorg och Projekt. Aven en effekt av
omklassificering har bidragit till foréndrad kapitalbindning. Fastigheten
Nattskiftet 11 har under dret omklassificerats fran affarsomrade Logistik
till affarsomrade Projekt. Borsnedgangen har medfort en lagre varde-
ring av bolagets aktieinnehav.

Mkr 2011 2010 Forandring
Logistik 22499 23730 -123,1
Bostader/Kommersiellt 892,1 11938 -301,7
Omsorg 2378 183,3 54,5
Projekt 394,1 220,7 1734
Aktieinnehav 29980 34918 -493,8
Central administration
och elimineringar 3152 260,0 552
Totalt 7087,1 77226 -635,5
Fastighetsbestand 2011 2010
Bokfért  Antal Bokfort Antal
Mkr varde fastigh. varde fastigh.
Fastighetsbestand vid
arets ingang 38849 92 430022 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
Komponentavskrivningar
rérelsefastighet mm -0,2 -04
Orealiserade vardeférandringar 154 279
Totalt 37739 86 38849 92
Avgar rorelsefastighet -22,0 -1 -22,0 -1
Totalt forvaltningsfastigheter 3 751,9 85 38629 91

1) Mer &n hélften av bostadsrétterna i Brf Bruksgatan ar salda per 2010-12-31 darfor konsolide-
ras ej den fastigheten i koncernen.

Andra langfristiga vardepappersinnehav

Mkr 2011 2010 Foérandring
Fabege 12554 18295 -574,1
Wihlborgs 7038 7541 -50,3
Klovern 2554 2331 22,3
Dios 2545 2257 28,8
Summa 2469,1 30424 -573,3
Andelar i intresseféretag och joint

venture, Mkr

Platzer 330,5 286,3 44,2
Tornet 614 58,7 2,7
Ovriga delégda bolag 137,0 102,6 344
Summa 528,9 447,6 81,3
Totalt aktieinnehav 2998,0 3490,0 -492,0

Brinova har under aret forvarvat 3 004 161 aktier i Klovern och salt

250 000 aktier i Dios med ett realisationsresultat om 1,6 Mkr samt salt

125 000 aktier i Platzer utan resultateffekt. Brinova har deltagit i en ny-

emission om 37,5 Mkr i Platzer och i en nyemission i Diés om 100,0 Mkr.
Vardeforandringen under aret mot ovrigt totalresultat uppgar till

-759,9 Mkr (1 156,5).
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Skulder och eget kapital

Eget kapital
Minskningen av eget kapital & huvudsakligen hanforbart till vardened-
gangen i det borsnoterade aktieinnehavet.

Eget kapital
Mkr
4000 —

3000

2000 [~

1000

2007 2008 2009 2010 2011

Skulder till kreditinstitut

Skulder till kreditinstitut uppgick per 31 december 2011 till 3 457,5 Mkr
(3475,2). Lanen har minskat i samband med fastighetsforsaljningar.
Lan hanforliga till aktieinnehaven i Fabege, Wihlborgs, Dios och Kldvern
uppgick till 889,0 Mkr (916,5).

Ranteforfalloar Mkr Varav riantetak Ranta,% "  Andel,%
2012 7196 500,0 3,6 20,8
2013 1139 - 4,6 33
2014 11240 10280 3,5 32,5
2015 1 000,0 1000,0 3,6 28,9
2021 500,0 - 29 14,5
Totalt 34575 2528,0 3,5 100,0

1) Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2011-12-31. Rantenivan forandras i takt med det
generella ranteldget men med begransning av aktuella rantetak.

Réntesdkringar

Totalt har Brinova per den 31 december 2011 sdkrat rantenivaer via
rantetak till ett belopp av 2 528,0 Mkr och ranteswapavtal till ett belopp
om 747,0 Mkr.

Réntetak

Startar Slutar Ranta, % Mkr
2007 2012 6,0 2210
2007 2012 5,5 279,0
2009 2014 4,5 1028,0
2010 2015 4,0 1000,0
Totalt 2528,0
Ranteswap

Startar Slutar Ranta, % Mkr
2007 2012 4,5 23,7
2010 2012 4,7 56,0
2003 2013 4,5 713
2009 2014 2,6 96,0
2011 2021 29 500,0
Totalt 747,0

Laneforfallostruktur
Omférhandlingar och férlangningar av 1&n har gjorts under aret vilket
innebar att huvuddelen av Brinovas lan strécker sig till 2015 eller langre.

Forfalloar 2011 2010
2011 - 2237
2012 12504 29334
2013 305,0 -
2014 39,5 1418
2015 13783 -
2016 250,0 -
>2017 2343 176,3
Totalt 3457,5 3475,2
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Forandringar i eget kapital

Arets total- Forvarv av Forsaljning

Eget kapital hanforligt till: Not  2010-01-01 Nyemission resultat Utdelning dotterforetag egna aktier 2010-12-31
Moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 251,0 10,0 261,0
Ovrigt tillskjutet kapital 14131 72,1 14852
Reserver 19 -834,8 1146,0 3112
Balanserat resultat 1468,7 276,1 914 22,6 1676,0
Summa moderbolagets aktiedgare 2298,0 82,1 14221 91,4 - 22,6 37334
Innehav utan

bestammande inflytande 6,5 0,7 1,0 8,2
Summa eget kapital 18 2304,5 82,1 1422,8 -91,4 1,0 22,6 3741,6

Arets total- Forvarv av Forsaljning

Eget kapital hanforligt till: 2011-01-01 Nyemission resultat Utdelning dotterforetag egna aktier 2011-12-31
Moderbolagets aktiedgare

Aktiekapital 261,0 261,0
Ovrigt tillskjutet kapital 14852 14852
Reserver 19 3112 -758,6 -447 4
Balanserat resultat 1676,0 2298 -1044 0,1 1801,5
Summa moderbolagets aktiedgare 37334 - -528,8 -104,4 0,1 - 3100,3
Innehav utan

bestammande inflytande 8,2 2,4 -0,1 10,5
Summa eget kapital 18 3741,6 - -526,4 -104,4 - - 3110,8

Eget kapital och utdelning till aktiedagarna

Mkr Mkr
4000 — — 200

3000 150
2000 100

1000 50

2007 2008 2009 2010 2011
. Totalt eget kapital . Utdelning till aktiedgarna "
1) Av styrelsen féreslagen utdelning 2011.
Eget kapital per aktie
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Kassaflodesanalys

2011-01-01 2010-01-01
Mkr Not 26 -2011-12-31 -2010-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 246,9 316,9
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -42,6 -85,8
Betald skatt -0,7 -0,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 203,6 230,6
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -14,5 0,1
Forandring av rorelseskulder 29,2 99,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 218,3 329,8
Investeringsverksamheten
Forvarv av tillgdngar via dotterforetag -54,2 -173.8
Avyttring av verksamheter 363,8 2749
Forvarv av forvaltningsfastigheter -2574 -156,6
Avyttring av forvaltningsfastigheter 66,5 12,3
Forvarv av materiella anldaggningstillgangar -0,2 -1,7
Forvarv av 6vriga finansiella tillgangar -3134 -56,5
Forsalining av finansiella tillgangar 22,5 25,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -172,4 -76,4
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 3818 494,0
Amortering av lan -351,1 -693,6
Utbetald utdelning -104,4 91,3
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -73,7 -290,9
Arets kassaflode -27,8 -37,5
Likvida medel vid arets borjan 87,6 125,1
Likvida medel vid arets slut 59,8 87,6

Kassaflode I6pande verksamheten Kassaflode

Investeringarna har 6kat jamfort med féregaende ar genom forvarv av
fastigheter bade direkt och via bolag med 311,6 Mkr. Dessutom har in-
vesteringar skett i finansiella tillgdngar genom forvarv av aktier i Klévern
om 95,2 Mkr, forvarv av konvertibler i Trollhattan Property Investors AB
om 25,1 Mkr, nyemission i Platzer om 37,5 Mkr samt nyemission i Dids
om 100,0 Mkr.

Mkr
400 —

320
2401

160 Investeringarna har huvudsakligen finansierats genom forséljning av
verksamheter med en kopeskilling om 130,8 Mkr, via I6sen av avrak-
ningsforhallanden med 233,0 Mkr och nettoférandringen av [an om

30,7 Mkr.

80
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Bolaget har genom en kontrollerad utveckling lyckats generera ett dver

tiden gott kassaflode fran den I6pande verksamheten. Minskningen av Fotalt kassaflsde

arets kassaflode fran den I6pande verksamheten ar framst en foljd av Mkr
ett lagre driftnetto samt hogre rantekostnader. 150

50
Likvida medel

Koncernens likvida medel uppgick vid arets slut till 59,8 Mkr (87,6). =or
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Noter

NOT 1

Brinova Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556594-9566, har
sitt sdte i Helsingborg i Skdne lan. Bolaget utgdér moderbolag for en
koncern med dotterforetag. Huvudkontorets postadress ar Box 852,
251 08 Helsingborg, och besoksadressen ar Sehlstedtsgatan 11
Helsingborg.

Brinova skapar langsiktiga varden genom att utveckla eget fastig-
hetsbestand, dga aktier i utvalda fastighetsbolag samt medverka till att
strukturera fastighetstillgangar i Sverige.

Verksamheten i moderbolaget Brinova Fastigheter AB bestdr enbart
av koncernsamordnande uppgifter och tillgdngarna bestar huvud-
sakligen av aktier och andelar i dotterféretag, som i sin tur ager fastig-
heter eller aktier i fastighetsbolag.

Moderforetaget ar sedan 2003 noterat pa NASDAQ OMX Stockholm
Mid Cap.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér
utfardande av styrelsen den 15 mars 2012. Koncernens och moder-
bolagets resultat- och balansrakningar blir foremal for faststéllelse pa
arsstdamman den 25 april 2012.

Allman information

NOT 2

Belopp i Mkr om inget annat anges

Overensstimmelse med lag och normgivning
Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med Arsredovisnings-
lagen och International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) samt tolknings-
uttalanden fran International Financial Interpretations Committee
(IFRIC) sasom de har godkants av EG-kommissionen for tillampning
inom EU. Vidare har Radet for finansiell rapportering, Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tilldmpats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen utom i de fall som anges i moderbolagets not 1. De avvikelser som
forekommer mellan moderbolagets och koncernens principer foran-
leds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget
till folid av ARL samt i vissa fall av skatteskal.

Redovisnings- och varderingsprinciper

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets

och koncernens finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven utgoér
rapporteringsvalutan fér moderbolaget och koncernen. Det innebar
att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga
belopp, om inte annat anges, dr angivna i miljoner kronor. Tillgangar
och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden, forutom
forvaltningsfastigheter och vissa finansiella tillgdngar och skulder
som redovisas till verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder som
redovisas till verkligt vérde bestar av derivatinstrument och finansiella
tillgdngar klassificerade som finansiella tillgdngar som kan saljas.

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver
att foretagsledningen gor bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgdngar, skulder, intdkter och kost-
nader. Uppskattningar och antaganden ar baserade pa historiska
erfarenheter och ett antal andra faktorer som under rédande for-
hallanden synes vara rimliga. Resultatet av dessa uppskattningar
och antaganden anvands sedan for att bedéma de redovisade vardena
pa tillgdngar och skulder som inte annars framgar tydligt frdn andra
kallor. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar.

Beddmningar som dr gjorda av foretagsledningen vid tilldmpningen
av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna
och gjorda uppskattningar som kan medféra vdsentliga justeringar
i pafoljande ars finansiella rapporter beskrivs i not till den post som
skulle kunna bli foremal for justering.

De nedan angivna redovisningsprinciperna har tillimpats konse-
kvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella
rapporter, om inte annat framgar nedan. Koncernens redovisnings-
principer har tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering
av moderbolag, dotterforetag, intresseféretag och joint ventureféretag.

Nya och dndrade standarder som tillampas av koncernen

Inga av de IFRS- eller IFRIC-tolkningar som for forsta gdngen ar obli-
gatoriska att tilldmpa for rakenskapsaret 2011 har haft eller bedémts
kunna ha ndgon vasentlig paverkan pa koncernen.

Nya och dndrade standarder som &nnu inte trétt i kraft
Vid upprattandet av koncernredovisningen per den 31 december
2011 har standarder och tolkningar publicerats vilka &nnu inte tratt i

kraft. Nedan redogors i korthet for de standarder och uttalanden som
beddms kunna komma att fa paverkan pa koncernens finansiella
rapporter.

IFRS 9, Finansiella instrument, hanterar klassificering, vardering och
redovisning av finansiella tillgdngar och skulder. IFRS 9 ersatter de
delar i IAS 39 som dr relaterade till klassificering och vérdering av
finansiella instrument. IFRS 9 anger att finansiella tillgangar ska
klassificeras i tva olika kategorier; vérdering till verkligt varde eller
vardering till upplupet anskaffningsvarde. Vid klassificering till
verkligt varde valjer koncernen initialt om redovisning av verkligt
varde effekten skall ske over resultatrakningen eller i dvrigt total-
resultat. De effekter som redovisas i dvrigt totalresultat kvarstar for
evigt dvs. vid en framtida avyttring eller eventuell vardenedgang
skall det ej langre ske en omklassificering fran évrigt totalresultat
till resultatrakningen. Koncernen har for avsikt att tillimpa den nya
standarden senast det rakenskapsar som borjar den 1 januari 2015.
Per 2011-12-31 uppgar den totala vardeférandringen avseende
finansiella instrument med redovisning av verkliga varden i évrigt
totalresultat till -759,9 Mkr . Standarden har annu inte antagits av
EU.

IFRS 10, Consolidated financial statements, bygger pa redan
existerade principer for hur man definierar kontroll i samband med
konsolidering av koncern. Standarden ger ytterligare vagledning
for att faststélla nar kontroll 6ver att annat foretag foreligger.
Koncernen avser att tilldmpa IFRS 10 for det rakenskapsar som
borjar 1 januari 2013 och har dnnu inte utvarderat om den kommer
att fa nagra effekter pa de finansiella rapporterna. Standarden har
annu inte antagits av EU.

IFRS 11, Joint arrangements, hanterar gemensamt bedriven verk-
samhet. Man definierar tva typer av samarbete, joint operation och
joint venture. En joint operation foreligger ndr parterna har direkt
ratt till tillgdngar och dtagande for skulder. | dessa fall ska tillgangar,
skulder, intakter och kostnader redovisas utifran innehavarens
andel av dessa. En joint venture uppkommer ndr parterna har ratt
till nettotillgdngarna i den gemensamt bedrivna verksamheten.
Redovisning ska i detta fall ske enligt kapitalandelsmetoden.
Koncernen har for avsikt att tillampa IFRS 11 for rakenskapsaret
som inleds den 1 januari 2013 och har dnnu inte utvarderat effek-
terna pa de finansiella rapporterna. Standarden har antagits av EU.

IFRS 12, Disclosures of interests in other entities, omfattar upp-
lysningskrav for dotterforetaget, joint arrangements, intresse-
foretag och ej konsoliderade “structured entities”. Koncernen har
for avsikt att tilldmpa IFRS 12 for rékenskapsaret som inleds den

1 januari 2013 och har dnnu inte utvadrderat eventuella effekter pa
de finansiella rapporterna. Standarden har antagits av EU.

IFRS 13, Fair value measurement, syftar till en mer konsekvent och
mindre komplex vardering till verkligt varde. Standarden tillhanda-
haller en exakt definition och en gemensam kalla i IFRS till verkligt
vardevardering och tillhérande upplysningar i det fall en vardering
till verkligt varde &r tilldtet. Koncernen har annu inte utvarderat
vilken effekt IFRS 13 kommer att fa pa de finansiella rapporterna.
Koncernen har for avsikt att tilldmpa den nya standarden det
rakenskapsar som borjar den 1 januari 2013. Standarden har annu
inte antagits av EU.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstdmmer med
den interna rapporteringen som lamnas till den hogste verkstallande
beslutsfattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den funk-
tion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av
rérelsesegmentens resultat. | Brinova har denna funktion identifierats
som styrelsen d v s den enhet inom Brinova som fattar strategiska
beslut.

Klassificering

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt
enbart av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer én
tolv manader rdaknat fran balansdagen. Omséttningstillgdngar och kort-
fristiga skulder bestar i allt vasentligt enbart av belopp som férvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

Konsolideringsprinciper
Dotterféretag
Dotterforetag ar foretag som star under ett bestammande inflytande
av Brinova Fastigheter AB. Bestdmmande inflytande innebar direkt eller
indirekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa
strategier i syfte att fa ekonomiska férdelar, vilket vanligen foljer med
ett aktieinnehav uppgaende till mer an halften av réstrétterna. Vid
beddmningen om ett bestdmmande inflytande foreligger, skall
potentiella rostberattigande aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller
konverteras beaktas.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden, om forvarv av
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dotterforetag inneburit forvarv av rorelse och inte endast av tillgangar
och skulder. Férvarvsmetoden innebdr att forvarv av ett dotterféretag
betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar
dotterforetagets tillgdngar och dvertar dess skulder och eventual-
forpliktelser. Det koncernméssiga anskaffningsvardet faststalls genom
en forvarvsanalys i anslutning till rorelseforvarvet. | analysen faststalls
dels anskaffningsvardet for andelarna eller roérelsen, dels det verkliga
vardet av forvarvade identifierbara tillgdngar samt 6vertagna skulder
och eventualforpliktelser. Anskaffningsvardet for dotterféretagsaktierna
respektive rorelsen utgors av de verkliga vérdena per 6verlatelse-
dagen for tillgangar, uppkomna eller Gvertagna skulder och emitterade
egetkapitalinstrument som lamnats och som utgdr vederlag for de
forvarvade nettotillgdngarna. | anskaffningsvérdet ingar dven verkligt
varde pa alla tillgdngar och skulder som ar féljden av en verenskom-
men villkorad képeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors
nar de uppstar. Identifierbara tillgangar och ¢vertagna skulder i ett
rorelseférvary varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvs-
dagen. For varje forvarv avgor koncernen om innehav utan bestam-
mande inflytande i det forvarvade foretaget skall redovisas till verkligt
varde eller till innehavets proportionerliga andel av det férvarvade
foretagets nettotillgangar.

Overstiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet av forvéarvade
identifierbara tillgangar samt 6vertagna skulder och eventualférpliktel-
ser redovisas denna skillnad som goodwill. Understiger anskaffnings-
kostnaden det verkliga vardet av forvarvade identifierbara nettotill-
gangar och eventualforpliktelser redovisas skillnaden direkt i resultat-
rakningen.

Nar forvarv av dotterféretag innebdr forvarv av forvaltningsfastig-
heter som inte ingdr i en rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa
de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras
relativa verkliga varden vid forvérvstidpunkten. Samtliga forvarv av
dotterféretag under 2010 och 2011 har redovisats som forvérv av
tillgangar.

Dotterforetagens finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen
fran den dag det bestdammande inflytandet uppkommer och innefattas
i koncernredovisningen till den dag det upphor.

Intresseforetag

Intresseféretag ar de foretag for vilka koncernen har ett betydande
inflytande 6ver den driftsmdssiga och finansiella styrningen, men inte
ett bestammande inflytande. Fran och med den tidpunkt som det
betydande inflytandet erhdlls till dess att det upphor redovisas andelar
i intresseforetag enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden
innebdr att det i koncernen redovisade vardet pa aktierna i intresse-
foretagen motsvaras av koncernens andel av intresseféretagens egna
kapital samt koncernmassig goodwill och andra eventuella kvarvarande
varden pa koncernmdssiga Over- och undervarden. | koncernens resul-
tatrakning redovisas som "Andel i intresseféretags resultat” koncernens
andel i intresseféretagens nettoresultat efter skatt justerat for eventu-
ella avskrivningar, nedskrivningar eller upplésningar av férvarvade over-
och undervérden. Erhélina utdelningar fran intresseféretag minskar
investeringens redovisade varde. "Andel i intresseforetags resultat”
redovisas som en del av rorelseresultatet.

Nar koncernens andel av redovisade forluster i intresseforetaget
overstiger det redovisade vardet pa andelarna i koncernen reduceras
andelarnas varde till noll. Kapitalandelsmetoden tillimpas fram till den
tidpunkt nar det betydande inflytandet upphor.

Joint venture

Ett joint venture dr redovisningsmassigt ett foretag for vilket koncernen
genom samarbetsavtal med en eller flera parter har ett gemensamt
bestammande inflytande 6ver den driftsmdassiga och finansiella
styrningen. Andelsinnehav i joint venture redovisas enligt kapital-
andelsmetoden. For beskrivning av kapitalandelsmetoden se ovan
under Intresseforetag. Kapitalandelsmetoden tillaimpas fran den tid-
punkt da det gemensamma inflytandet uppkommer och fram till den
tidpunkt ndr det gemensamma inflytandet upphor.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter och kostnader och
orealiserade vinster och forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet vid upp-
rdttande av koncernredovisningen.

Orealiserade vinster som uppkommer vid transaktioner med intresse-
foretag och gemensamt kontrollerade féretag elimineras i den utstrack-
ning som motsvarar koncernens dgarandel i foretaget. Orealiserade
forluster elimineras pa samma satt som orealiserade vinster, men
endast i den utstrdckning det inte finns nagon indikation pa nedskriv-
ningsbehov.

Transaktioner med innehav utan bestimmande inflytande
Koncernen behandlar transaktioner med innehavare utan bestam-
mande inflytande som transaktioner med koncernens aktiedgare. Vid
forvarv fran innehavare utan bestdmmande inflytande redovisas skillna-
den mellan erlagd képeskilling och den faktiska forvarvade andelen av
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det redovisade vardet pa dotterforetagets nettotillgangar i eget kapital.
Vinster och forluster pa avyttringar till innehavare utan bestammande
inflytande redovisas ocksa i eget kapital.

Avyttring av ett bestammande inflytande, betydande inflytande
respektive gemensamt inflytande

Nar koncernen inte langre har ett bestammande inflytande,
betydande inflytande eller ett gemensamt inflytande, omvarderas
varje kvarvarande innehav till verkligt varde och @ndringen redovisas
i resultatrakningen. Det verkliga vardet anvands som det forsta redo-
visade vardet och utgor grund for den fortsatta redovisningen av det
kvarvarande innehavet som intresseforetag, joint venture eller finansiell
tillgdng. Alla belopp avseende den avyttrade verksamheten som
tidigare redovisats i dvrigt totalresultat, redovisas som om koncernen
direkt hade avyttrat de hanforliga tillgdngarna eller skulderna. Detta
kan medfora att belopp som tidigare redovisats i vrigt totalresultat
omklassificerats till resultatet.

Transaktioner i utlandsk valuta
Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella valutan
till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen. Funktionell
valuta ar valutan i de priméra ekonomiska miljoer bolagen bedriver
sin verksamhet. Alla enheter i koncernen har svenska kronor som
funktionell valuta. Monetara tillgangar och skulder i utlandsk valuta
raknas om till den funktionella valutan till den valutakurs som féreligger
pa balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar vid omrakningarna
redovisas i resultatrakningen.

Transaktioner med utlandet forekommer endast i undantagsfall.

Rorelsens intakter

Intaktsredovisning sker i resultatrakningen nar véasentliga risker och
formaner har éverforts till motparten. Om det rader betydande osdker-
het avseende betalning, vidhdngande kostnader eller risk och om
saljaren behaller ett engagemang i den lépande forvaltningen som
vanligtvis forknippas med dgandet sker ingen intéktsforing. Intdkterna
redovisas till det verkliga vardet av vad som erhadllits eller forvantas
komma att erhallas med avdrag for lamnade rabatter.

Fastighetsintdkter

Fastighetsintdkter och hyresrabatter redovisas linjart i resultatrakningen
baserat pa villkoren i hyresavtal. Forskottshyror redovisas som forut-
betalda fastighetsintékter. Intakter fran fortidsinlésen av hyreskontrakt
redovisas som intakt den period da ersdttningen erhdllits, i de fall inga
ytterligare prestationer kravs fran Brinovas sida. Utfakturerad fastig-
hetskatt och mediakostnader redovisas som intékt i den period de
faktureras av Brinova.

Intdkter fran fastighetsforsdlining

Brinova redovisar intakter och kostnader fran forvarv och avyttringar
av fastigheter vid den tidpunkt da risker och férmaner évergatt till
koparen, vilket normalt sammanfaller med tilltrddesdagen.

Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som
avtalats mellan parterna betraffande risker och formaner samt engage-
mang i den 6pande forvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter
som kan paverka afférens utgang vilka ligger utanfor séljarens och/eller
koparens kontroll.

Kriterierna for intéktsredovisning tillimpas pa varje transaktion for sig.

Rorelsens kostnader och finansiella intakter och kostnader
Central administration

Har ingar kostnader pa évergripande koncernniva for bland annat
koncernledning, personaladministration, data och IR, revision samt
finansiella rapporter och kostnader for uppratthallande av borsnotering.

Kostnader for operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i resultat-
rakningen linjart dver leasingperioden. Férmaner erhdllna i samband
med tecknandet av ett avtal redovisas i resultatrékningen linjart ver
leasingavtalets 16ptid.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa bank-
medel, fordringar och réantebérande vardepapper, rantekostnader pa
1an, utdelningsintakter, orealiserade och realiserade vinster och forluster
pa finansiella placeringar samt derivatinstrument som anvands inom
den finansiella verksamheten.

Ranteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas
med tilldimpning av effektivrantemetoden. Effektivrantan ar den ranta
som gor att nuvardet av alla uppskattade framtida in- och utbetal-
ningar under den forvdntade rantebindningstiden blir lika med det
redovisade vardet av fordran eller skulden.

Rénteintakter respektive rantekostnader inkluderar periodiserade
belopp av transaktionskostnader och eventuella rabatter, premier och
andra skillnader mellan det ursprungligen redovisade vardet av fordran
respektive skuld och det belopp som regleras vid forfall.
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Utdelningsintdkter redovisas ndr rdtten att erhdlla betalning
faststallts.

Resultat fran forsaljning av vardepapper redovisas da de risker och
fordelar forknippade med dgandet av instrumenten i allt vasentligt dver-
forts till koparen och Brinova inte ldangre har kontroll dver instrumentet.

Skatt

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande transak-
tion redovisas direkt mot eget kapital varvid tillhdrande skatteeffekt
redovisas i eget kapital. Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller
erhdllas avseende aktuellt ar. Hit hor dven justering av aktuell skatt
hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgdngspunkt i tempordra skillnader mellan redovisade och skatte-
madssiga varden pa tillgdngar och skulder. Foljande temporéra skillnader
beaktas inte; for temporar skillnad som uppkommit vid forsta redovis-
ningen av goodwill, forsta redovisningen av tillgangar och skulder som
inte ar rorelseférvarv och vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar
vare sig redovisat eller skattepliktig resultat, vidare beaktas inte heller
temporara skillnader hanforliga till andelar i dotter- och intresseforetag
som inte forvantas bli terférda inom overskadlig framtid. Varderingen
av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden pa tillgangar
eller skulder férvéantas bli realiserade eller reglerade.

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

Uppskjuten skatt berdknas med tilldmpning av de skattesatser och
skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balans-
dagen.

I juridisk person redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. I koncernredovisningen delas daremot obeskattade
reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgangarna likvida medel, kundfordringar samt innehav av aktier
som inte utgor dotter- eller intresseféretag, lanefordringar, obligationer
och derivat. Bland skulder och eget kapital aterfinns finansiella instru-
ment i form av leverantdrsskulder, laneskulder samt derivat.

En finansiell tillgang eller skuld tas upp i balansrakningen nar
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmdssiga villkor. Kund-
fordringar inklusive hyresfordringar, i drsredovisningen bendmnd
som kundfordran, redovisas nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger,
aven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar
faktura mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen
nar 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 galler for del av
en finansiell skuld.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgdngar redovisas pa affars-
dagen, som utgoér den dag da bolaget forbinder sig att forvarva eller
avyttra tillgangen.

De finansiella instrumenten klassificeras vid forsta redovisningen
utifran det syfte instrumentet forvarvades. Finansiella instrument
redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets
verkliga varde med tilldgg for transaktionskostnader for alla finansiella
instrument forutom for dem som tillhor kategorin finansiell tillgang
som redovisas till verkligt varde via resultatrdkningen vilka redovisas
till verkligt varde exklusive transaktionskostnader. Redovisningen sker
dérefter beroende pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats
enligt nedan.

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva
indikationer pa att en finansiell tillgdng eller grupp av tillgdngar &r i
behov av nedskrivning. Se vidare avsnittet Nedskrivningar nedan.

Finansiella placeringar som utgors av aktier tillhor antingen katego-
rin finansiella tillgangar vérderade till verkligt varde via resultat-
rakningen eller finansiella tillgangar som kan sljas.

Réntebdrande 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 virde via resultatrékningen
Kategorin innefattar finansiella tillgdngar som innehas for handel
och andra finansiella tillgangar som féretaget valt att placera i denna
kategori. | denna kategori redovisar Brinova derivat som inte innehas
for sakringsredovisning.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte
utgor derivat med fasta betalningar eller med betalningar som gar
att faststalla, och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Fordring-

arna uppkommer vid kontant utldning och da Brinova tillhandahaller
varor och tjanster direkt till kredittagaren utan avsikt att idka handel

i fordringsratterna. Kategorin innefattar dven forvarvade fordringar.
Fordringar redovisas till upplupet anskaffningsvarde. Upplupet
anskaffningsvarde bestams utifran den effektivranta som berdknades
vid anskaffningstidpunkten. Det innebdr att dver- och undervérden
liksom direkta transaktionskostnader periodiseras éver instrumentets
|6ptid. Kundfordringar redovisas till det belopp som forvantas inflyta
efter avdrag for osakra fordringar som bedémts individuellt. Kund-
fordrans forvantade 16ptid &r kort, varfor vardet redovisats till nominellt
belopp utan diskontering. En reserv for vardeminskning av kundford-
ringar gors nar det finns objektiva bevis for att koncernen inte kommer
att kunna erhadlla alla belopp som é&r forfallna enligt fordringarnas
ursprungliga villkor. Vasentliga finansiella svarigheter hos géldenaren,
sannolikhet for att galdendren kommer att gd i konkurs eller genomga
finansiell rekonstruktion och uteblivna eller férsenade betalningar
(forfallna sedan med an 30 dagar) betraktas som indikatorer pa att ett
nedskrivningsbehov av en kundfordran kan féreligga. Reservens storlek
utgors av skillnaden mellan tillgangens redovisade varde och nuvérdet
av beddmda framtida kassaflode. En nedskrivning av kundfordran redo-
visas i resultatrakningen som en minskning av rérelsens intékter och en
nedskrivning av en lanefordran redovisas i posten finansiella kostnader.

Finansiella tillgdngar som kan sdljas

| kategorin finansiella tillgdngar som kan saljas ingar finansiella till-
gangar som inte klassificerats i ndagon annan kategori eller finansiella
tillgdngar som foretaget initialt valt att klassificera i denna kategori. |
denna kategori har Brinova klassificerat samtliga vardepappersinnehav
som inte ar dotterforetag, intresseforetag eller joint ventureforetag.
Finansiella tillgdngar som kan saljas ingdr i anldggningstillgdngar om
ledningen inte har for avsikt att avyttra tillgangen inom 12 manader
efter balansdagen. Tillgangar i denna kategori varderas I6pande till
verkligt varde med vardeférandring mot dvrigt totalresultat i den man
det inte handlar om en vardenedgang (skillnad mellan anskaffnings-
varde och aktuellt verkligt varde) som beddmts vara betydande eller
langvarig. Vid den tidpunkt placeringarna bokas bort fran balans-
rakningen omfors tidigare redovisad ackumulerad vinst eller forlust i
ovrigt totalresultat.

Finansiella tillgangar som hdlls till forfall

Finansiella tillgangar som halls till forfall &r finansiella tillgangar som
inte &r derivat, som har faststallda eller faststéllbara betalningar och
faststalld [6ptid och som koncernledningen har for avsikt och formaga
attinneha till forfall. Tillgangar i denna kategori vérderas till upplupet
anskaffningsvarde. Brinova har inga tillgadngar klassificerade i denna
kategori.

Finansiella skulder virderade till verkligt véirde via resultatrdkningen

Denna kategori bestar av derivat (fristdende och inbdddade) som inte
anvands for sakringsredovisning. Skulder i kategorin vérderas 16pande
till verkligt varde med vardeférandringar redovisade i resultatrakningen.

Finansiella skulder vdrderade till upplupet anskaffningsvdrde

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t ex leverantorsskulder, ingar i denna
kategori. Finansiella skulder véarderas inledningsvis till verkligt varde,
netto efter transaktionskostnader. Finansiella skulder varderas darefter
till upplupet anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet
belopp (netto efter transaktionskostnader) och dterbetalningsbeloppet
redovisas i resultatrakningen fordelat dver laneperioden med tillamp-
ning av effektivriantemetoden. Ranteskillnadsersattningar vid fortids-
|6sen av lan redovisas i resultatrakningen vid [6sentidpunkten. Lang-
fristiga skulder har en forvantad [6ptid som ar langre an ett ar medan
kortfristiga skulder har en [6ptid om hogst ett ar. Leverantorsskulder
och andra rorelseskulder som har en kort forvantad 16ptid redovisas
darfor normalt till nominellt varde. Ldmnade utdelningar redovisas som
skuld efter det att drsstdmman godkant utdelningen.

Derivat och sdkringsredovisning

2010

Innehavet av finansiella derivatinstrument utgors av ranteswappar och
avtal om rantetak som ska skydda mot ranterisker. Dessa instrument
klassificeras som sakringsinstrument avseende prognostiserade
framtida rantebetalningar tillhérande upplaningen som loper till rérlig
ranta (kassaflodessakring). Samtliga derivat redovisas till verkligt varde
i balansrakningen. For att uppfylla kraven for sékringsredovisning finns
en tydlig koppling mellan derivaten och de sdkrade posterna. Vidare
sker [6pande en berdkning av effektiviteten och samtliga sakrings-
forhallanden ar dokumenterade i enlighet med de krav som stélls i IAS
39. Vardeforandringar pa derivaten redovisas, till den del som ar effektiv,
initialt i sarskild kategori inom ovrigt totalresultat i avvaktan pa att det
sakrade flodet redovisas i resultatrakningen. Ineffektiv del redovisas
som oOvriga finansiella intdkter och kostnader.

2011
Under 2011 har Brinova upphort med sakringsredovisning. Detta
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innebdr att samtliga derivat, dvs ranteswappar och avtal om rantetak
redovisas antingen i kategorin "Finansiella tillgdngar redovisade till
verkligt varde via resultatrékningen”eller i kategorin "Finansiella skulder
redovisade till verkligt varde via resultatrakningen’”.

Verkligt véirde pé finansiella instrument

Vid faststallandet av verkligt varde for [dn samt ranteswappar sker en

diskontering av framtida kassafloden med noterad marknadsréanta for
respektive 6ptid. For avtal om rantetak faststalls vardet med hjélp av

optionsvérderingsmodell. | samtliga fall tillimpas niva 2 (enligt IFRS 7
p. 27b). Verkligt varde for tillgangar som kan séljas anvands noterade

marknadspriser, dvs niva 1 (enligt IFRS 7 p. 27a).

Kvittning av finansiella tillgéngar och skulder
Finansiella tillgangar och finansiella skulder kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i rapporten éver finansiell stallning endast nar foljande
kriterier &r uppfyllda:

Det finns en legal rétt att kvitta de redovisade beloppen, och

Foretaget har for avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
eller samtidigt realisera tillgangarna och skulderna.

Finansiella intakter och kostnader kvittas i resultatrakningen i de fall de

ar kopplade till de finansiella tillgangar och skulder dar kvittning sker.
Mer information om redovisningsprinciper och finansiell riskhante-

ring finns i not 20, Finansiella instrument och finansiell riskhantering.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en I6ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka ar utsatta for endast en obetydlig risk
for vardefluktuationer.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas som tillgang i balansrak-
ningen om det &r sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer
att komma bolaget till del och anskaffningsvérdet for tillgangen kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarden
minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskriv-
ningar. | anskaffningsvardet ingdr inkdpspriset samt kostnader direkt
hanforbara till tillgangen for att bringa den pa plats och i skick for att
utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Lanekostnader
under produktionstiden ingar i anskaffningsvardet for storre ny-, till-
eller ombyggnader som tar betydande tid i ansprak att fardigstélla.

Materiella anldggningstillgdngar som bestar av delar med olika
nyttjandeperioder behandlas som separata komponenter av materiella
anldggningstillgéngar.

Det redovisade vérdet for en materiell anlaggningstillgang tas bort
ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nar inga fram-
tida ekonomiska fordelar vantas fran anvandningen. Vinst eller forlust
som uppkommer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgors
av skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde
med avdrag for direkta forséljningskostnader. Vinst eller forlust redovi-
sas som ovrig rorelseintakt/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter Iaggs till anskaffningsvardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med
tillgdngen kommer att komma foretaget till del och anskaffningsvérdet
kan berdknas pa tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redo-
visas som kostnad i den period de uppkommer. Eventuella oavskrivna
redovisade varden pa utbytta komponenter, eller delar av komponen-
ter, utrangeras och kostnadsfors i samband med utbytet. Reparationer
kostnadsfors Iopande.

Rérelsefastigheter

Med rorelsefastigheter avses en fastighet som innehas fér produktion
och tillhandahdllande av varor, tjdnster eller fér administrativa andamal.
Brinova dger en fastighet som redovisas som rorelsefastighet.

Avskrivningsprinciper fér materiella anldggningstillgangar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.
Starttidpunkt for avskrivningen gallande byggnader, ombyggnader
eller markanlaggningar sker néar fastigheten tilltrads (vid forvarv) eller
nar fastigheten, lokalen eller ytan kan tas i bruk.

Rorelsefastigheter bestar av ett antal komponenter med olika
nyttjandeperioder. Huvudindelningen dr byggnader och mark. Ingen
avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjiandeperiod bedéms
som obegrénsad. Byggnaderna bestar emellertid av flera komponenter
vars nyttjandeperiod varierar.

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

Stomme inkl. grund och markarbete, byggherrekostnader 100 ar
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VA och elsystem, stomkomplettering, innervaggar 50 ar
Yttertak, fasad inkl isolering, puts, koksinredning 40 ar
Vdrme och ventilationssystem, hissar 35ar
Fonster 30ar
Ytskikt, vitvaror, 6vrigt, gemensamma utrymmen 15 &r
Foljande avskrivningar tillampas for inventarier:

Inventarier och installationer 5-20 ar

Anvénda avskrivningsmetoder och tillgdngarnas restvarden och
nyttjandeperioder omprdvas vid varje ars slut.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses en fastighet som innehas i syfte
att generera fastighetsintakter eller vardestegring eller en kombina-
tion av dessa. | begreppet forvaltningsfastigheter ingar byggnader,
mark och markanlaggningar, padgdende ny-, till-, eller ombyggnad
samt fastighetsinventarier. Forvaltningsfastigheter redovisas initialt i
balansrakningen till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet
direkt hanforbara utgifter. Férvaltningsfastigheter redovisas darefter i
balansrékningen till verkligt vérde. Varderingar till verkligt varde sker
under [6pande ar enligt en intern varderingsmodell som finns narmare
beskriven i not 11. Om det under I6pande ar foreligger vasentliga
vardeférandringar for enskilda fastigheter gors vardeférandringen av
dessa i samband med kvartalsrapporteringarna. Den internt utférda
varderingen kvalitetskontrolleras genom att ett urval av fastigheter
externvarderas minst en gang om aret.

Savdl orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i
resultatrakningen. Med realiserade vardeférandringar avses varde-
forandringen under den senaste kvartalsrapporteringsperioden for
salda fastigheter. Med orealiserade vardeférandringar avses évriga
vardeférandringar.

Vid forvarv av fastigheter eller bolag, bokfors transaktionen vanligen
per tilltrddesdagen, eftersom risker och férmaner som foljer av dgandet
vanligen évergdr den dagen. Fastighetsintékter och intdkter fran fast-
ighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs
under avsnittet "Rorelsens intdkter”.

Nar en forvaltningsfastighet dvergar till att anvandas i egen verksam-
het, omklassificeras denna fran férvaltningsfastighet till rérelsefastig-
het. Fastighetens verkliga varde vid omklassificeringstidpunkten utgor
darefter underlag for framtida komponentavskrivningar.

Tillkommande utgifter

Till redovisade vardet laggs aven tillkommande utgifter. Tillkommande
utgifter 1dggs till det redovisade vérdet endast om det ar sannolikt att
de framtida ekonomiska fordelar som ar 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. Reparationer
kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer.

Lanekostnader som &r direkt hanforbara till inkdp, konstruktion eller
produktion for storre ny-, till- eller ombyggnader av en férvaltnings-
fastighet och som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla for avsedd
anvandning eller forséljning inkluderas i tillgdngens anskaffningsvarde.
Aktivering av ldnekostnader sker under forutsattningen att det dr
sannolikt att de kommer att leda till framtida ekonomiska férdelar och
att kostnader kan matas pa ett tillforlitligt satt.

Nedskrivningar

De redovisade vérdena for koncernens tillgangar kontrolleras vid varje
balansdag for att utrona om det finns nagon indikation pa nedskriv-
ningsbehov. IAS 36 tilldmpas for prévning av nedskrivningsbehov

for andra tillgangar an finansiella tillgangar vilka provas enligt IAS 39,
forvaltningsfastigheter redovisade till verkligt varde enligt IAS 40 och
uppskjutna skattefordringar. Fér undantagna tillgangar enligt ovan
provas 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
tillgdngens dtervinningsvarde som det hogsta av nyttjandevardet och
verkligt varde minus forséljningskostnader. Vid berdkning av nyttjande-
vardet diskonteras framtida kassafloden till en rantesats fore skatt som
ska beakta marknadens bed®mning av riskfri ranta och risk forknippad
med den specifika tillgangen. Om det inte gar att faststalla vasentligen
oberoende kassafloden till en enskild tillgang ska tillgdngarna vid
provning av nedskrivningsbehov grupperas till den ldgsta niva dar det
gar att identifiera vasentligen oberoende kassafloden (en sa kallad
kassagenererande enhet). En nedskrivning redovisas nar en tillgangs
eller kassagenererande enhets redovisade varde Gverstiger atervin-
ningsvardet. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Nedskrivningsprévning fér finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar féretaget om det finns objektiva
bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar ar i behov av
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nedskrivning. Objektiva bevis utgors dels av observerbara forhallanden
som intréffat och som har en negativ inverkan pa maojligheten att
atervinna anskaffningsvardet, dels av betydande eller utdragen minsk-
ning av det verkliga vdrdet for en investering i en finansiell placering
klassificerad som en finansiell tillgdng som kan séljas.

For ett egetkapitalinstrument som ar klassificerat som en finansiell
tillgdng som kan séljas utgér en indikation pa ett nedskrivningsbehov
en betydande vdrdenedgang som overstiger 20 procent. En ytterligare
indikation pa ett nedskrivningsbehov uppkommer vid en bestdende
vardenedgdng varat i minst 14 manader. Vid nedskrivning av ett eget-
kapitalinstrument som é&r klassificerat som en finansiell tillgang som kan
saljas omfors tidigare redovisad ackumulerad vinst eller forlust i dvrigt
totalresultat till resultatrakningen.

Atervinningsvardet for tillgdngar tillhdrande kategorierna investe-
ringar som halls till forfall och lanefordringar och kundfordringar vilka
redovisas till upplupet anskaffningsvérde berdknas som nuvardet av
framtida kassafléden diskonterade med den effektiva ranta som gallde
da tillgangen redovisades férsta gangen. Tillgangar med en kort l6ptid
diskonteras inte. En nedskrivning belastar resultatrakningen.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovet inte langre féreligger och det har skett en
forandring i de antaganden som 1&g till grund for berdkningen av
atervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrackning

som tillgdngens redovisade vdrde inte dverstiger det redovisade vérde
som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa ar aktuellt,
om ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av investeringar som halls till forfall eller [dneford-
ringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffnings-
varde aterfors om en senare 6kning av atervinningsvardet objektivt
kan hanforas till en handelse som intraffat efter det att nedskrivningen
gjordes.

Nedskrivningar av egetkapitalinstrument som &r klassificerade som
finansiella tillgdngar som kan séljas vilka tidigare redovisats i resultat-
rakningen far inte senare aterforas via resultatrakningen. Det nedskrivna
vardet ar det vérde fran vilket efterféljande omvarderingar gors,
vilka redovisas direkt mot évrigt totalresultat.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade
kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor in- eller utbe-
talningar. Likvida medel i kassaflodesanalysen dverensstammer 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. Forvarv 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 hanféras till emission av nya
aktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i eget kapital som ett
avdrag fran emissionslikviden.

Resultat per aktie

Berdkningen av resultat per aktie baseras pa drets resultat i koncernen
hanforligt till moderbolagets aktiedgare och pa det vagda genom-
snittliga antalet aktier utestdende under dret. Det finns for rékenskaps-
aren 2011 och 2010 inga instrument som medfér utspadningseffekter.

Ersattningar till anstallda

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

Pensioner

Brinova har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finansieras vanligen
genom betalningar till forsékringsbolag eller forvaltaradministrerade
fonder, dar betalningarna faststalls utifran periodiska aktuariella
berdkningar. Avtal om pensioner och andra ersattningar efter avslutad
anstallning klassificeras som antingen avgiftsbestamda eller férmans-
bestamda 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 forplik-
telser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet inte har
tillrdckliga tillgangar for att betala alla ersattningar till anstallda som
hanger samman med de anstdlldas tjanstgoring under innevarande
eller tidigare perioder. En férmansbestdamd pensionsplan &r en
pensionsplan som inte ar avgiftsbestamd. Utmarkande for formans-
bestdamda planer ar att de anger ett belopp for den pensionsférman
en anstalld erhaller efter pensionering, vanligen baserat pa en eller
flera faktorer sasom alder, tjanstgoringstid och 6n. Brinova har avgifts-
bestdmda pensionsplaner samt dtaganden avseende pensioner enligt
den sa kallade ITP-planen som enligt ett uttalande fran Radet for

finansiell rapportering UFR 6, ar en formansbestamd plan som omfattar
flera arbetsgivare.

For rakenskapsaren 2004-2011 har bolaget inte haft tillgang till
sadan information som gor det mojligt att redovisa sina dtaganden
enligt ITP- planen som en fdrmansbestdmd plan. Ataganden enligt
[TP-planen som tryggas genom en férsdkring i Alecta redovisas ddrfér
som en avgiftsbestamd plan. Arets avgifter for pensionsférsakringar
som ar tecknade i Alecta uppgar till 0,6 Mkr (0,8 Mkr). Alectas over-
skott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsakrade. Vid
utgdngen av 2011 uppgick Alectas dverskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 113 procent (146). Den kollektiva konsolide-
ringsnivan utgdrs av marknadsvardet pa Alectas tillgdngar i procent
av forsakringsataganden berdknade enligt Alectas forsakringstekniska
berdkningsantaganden, vilka inte &verensstammer med IAS 19.

Forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas
som en kostnad i resultatrakningen nar de uppstar.

Ersdttningar vid uppsdgning

Ersattningar vid uppsdgning utgar nar en anstallds anstallning sagts
upp av Brinova fére normal pensionstidpunkt eller da en anstalld
accepterar frivillig avgang i utbyte mot saddana ersattningar. Brinova
redovisar avgangsvederlag ndr koncernen bevisligen ar forpliktad
endera att sdga upp anstdllda enligt en detaljerad formell plan utan
mojlighet till dterkallande, eller att [dmna ersattningar vid uppsagning
som resultat av ett erbjudande som gjorts for att uppmuntra till frivillig
avgang. Formaner som forfaller mer an 12 manader efter balansdagen
diskonteras till nuvarde.

Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nér koncernen har ett
formellt eller informellt dtagande som en foljd av en intréffad handelse
och det ar troligt att ett utfléde av resurser kravs for att reglera dtagan-
det och en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. Nuvérdes-
berakning gors for att ta hansyn till vasentliga tidsvarden avseende
framtida betalningar.

Eventualforpliktelse

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt atagande som
harror fran intréffade handelser och vars forekomst bekréftas endast av
en eller flera osdkra framtida handelser, som inte ligger inom féretagets
kontroll, intraffar eller uteblir, eller ett dtagande som harror fran
intréffade handelser men som inte redovisas som en skuld eller
avsattning pa grund av att det inte ar troligt att ett utflode av resurser
kommer att kravas for att reglera dtagandet eller att dtagandets 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 formanerna som ar forknippade med dgandet
i allt vasentligt ar dverforda till leasetagaren, och om sa inte ar fallet

ar det frdga om operationell leasing. Operationell leasing innebar att
leasingavgiften kostnadsfors dver Ioptiden med utgangspunkt fran
nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran vad som de facto erlagts som
leasingavgift under aret.

Leasing - leasegivare

I egenskap av hyresvard innehar koncernen operationella hyresavtal
med kunder, se not 4. Redovisningsprinciper for redovisning av fastig-
hetsintakter framgar ovan.
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NOT 3

Information om rérelsesegment
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Bostader/ Aktie-  central administra-

Logistik Kommersiellt Omsorg Projekt innehav tion och eliminering Summa
Intakter 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Fastighetsintakter 2306 2308 1066 1270 19,0 93 17,6 2,5 - - - - 3738 3696
Intern forséljning - - - - - - 13 13 - - -13 -13 - -
Fastighetskostnader -636  -59,1 -58,7  -66,0 -3.8 =25 221 -12,2 -0,1 - - - -1483 -1398
Driftnetto 167,0 171,7 47,9 61,0 15,2 6,8 -3,2 -8,4 -0,1 - -1,3 -1,3 2255 229,8
Central administration - - - - - - - - - 247 273 247 -273
Ovriga rérelseintakter - - - - - - = - - - 2,1 13,0 2.1 13,0
Realiserade vardeférand-
ringar forvaltningsfas-
tigheter 2,0 -0,2 31,0 21,5 - - 11,0 6,7 - - - - 440 28,0
Orealiserade vérdefor-
andringar fran forvalt-
ningsfastigheter 53 224 - - 10,1 55 - - - - - - 154 279
Andelar i joint venture-
och intresseforetags
resultat - - - - - - - 264 234 - - 264 234
Rorelseresultat 1743 1939 789 825 253 123 7,8 -1,7 263 234 -239 -156 288,77 2948
Finansiella intékter 134 124 21,2 20,8 0,2 03 24 05 1479 900 -536 -26,7 1315 97,3
Finansiella kostnader -588 -388 -255 -203 -6,5 -1,8 -8,5 -3,7 =573 -40,7 -167 301 -1733  -752
Arets resultat fore
skatt 1289 167,5 74,6 83,0 19,0 10,8 1,7 -4,9 116,9 72,7 -94,2 -12,2 246,9 316,9
Skatt -14,7  -40.1
Arets resultat 232,2 2768

Bostader/ Aktie-  central administra-

Logistik Kommersiellt Omsorg Projekt innehav tion och eliminering Summa
Balansrakning 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Forvaltningsfastigheter 22499 23560 8921 11521 2378 1830 372, 171,7 - + - - 37519 38628
Materiella anldggnings-
tillgdngar - - - - - - 22,0 22,1 - - 09 13 229 234
Andelar i joint venture-
och intresseforetag - - - - - - - - 5289 4476 - - 5289 4476
Ovriga tillgéngar 12,1 17,0 42,0 41,7 0,1 0,3 39,5 26,9 24736 30442 2161 2587 27834 33888
Summa tillgangar 2262,02373,0 934,11193,8 2379 183,33 433,6 220,73002,53491,8 217,0 260,07087,1 77226
Eget kapital 456,9 532,8 305,2 375,0 39,9 69,5 152,7 125,8 2108,4 2571,2 47,7 67,33110,8 3741,6
Skulder till kreditinstitut ~ 1549,2 15816 5585 7540 1850 1121 2398 81,0 8890 9165 36,0 30,0 34575 34752
Ovriga skulder 2559 2586 704 64,8 13,0 1,7 411 13,9 51 41 1333 1627 5188 5058
Summa eget kapital
och skulder 2262,02373,0 934,11193,8 237,9 1833 433,6 220,73002,53491,8 217,0 260,07087,17722,6
Ovriga upplysningar
Investeringar i forvalt-
ningsfastigheter samt
materiella anldaggnings-
tillgdngar -889 -73,7 -335 -246,5 448 -1450 -1473 937 - E -0,1 -09 -3146 -5598
Avskrivningar - - - -0,1 - - -0,2 -04 - - -0,5 -0,5 -0,7 -1,0
Orealiserade varde-
forandringar forvalt-
ningsfastigheter 53 224 - - 10,1 55 - - - - - -154 279
Verkligt vérde derivat - - - - - - - - - - 471 74 471 74

Internpris mellan koncernens olika segment dr berdknade enligt mark-
nadsmassiga villkor.

| segmentens resultat, tillgangar och skulder inkluderas direkt
hanforbara poster samt poster som kan fordelas pa segmenten pa ett
rimligt och tillforlitligt satt. Utfordelning av fastighetsadministration har
skett med yta som huvudsaklig férdelningsgrund. | segmentens inves-
teringar i materiella anldggningstillgdngar och férvaltningsfastigheter
ingar samtliga investeringar fransett investeringar i korttidsinventarier
och inventarier av mindre vérde.

Moderbolagets resultat, efter utférdelning av resultat av forsalj-
ning av andelar i koncernforetag, ingar i det oférdelade beloppet.
Moderbolagets tillgdngar och skulder, efter eliminering av andelar i
koncernféretag och koncernintern avrakning samt omférdelning av an-
delar i jointventure och intressebolag, ingar i det oférdelade beloppet.

Koncernens segment bestar av féljande omraden:

Logistik — utgdrs av uthyrning av logistikfastigheter beldgna i narheten
av bra kommunikationsleder, det vill séga de stora trafiklederna Malmo-
Goteborg, Goteborg-Stockholm och Stockholm-Malmé.

Bostader/Kommersiellt — utgdrs av uthyrning av bostadsfastigheter och
kommersiella fastigheter, exklusive logistikfastigheter, belagna i sodra
och mellersta Sverige.

Omsorg - utgdrs av uthyrning av fastigheter till vard-, aldre- och
seniorboenden, beldgna i sédra och mellersta Sverige.

Projekt — utgors av projektfastigheter och obebyggd mark som ska
exploateras. Nar en fastighet ar fardigutvecklad inom Brinova Projekt
avyttras fastigheten eller 6verfors den till ndgot av de fastighetsforval-
tande affarsomraderna.

Aktieinnehav — innehar aktier i noterade fastighetsbolag samt del-
dgda bolag.

Brinovas rorelsesegment har faststallts baserat pa information vilken
Brinovas styrelse (den hogste verkstallande beslutsfattaren hos Brinova)
inhamtar for att utvardera och fatta strategiska beslut.

Intakter om cirka 106,1 Mkr (103,9) avser en enskild extern kund.
Dessa intakter hanfor sig till rérelsesegmentet Logistik.

All verksamhet bedrivs i Sverige och sdledes har total omsatt-
ning uppkommit i Sverige och samtliga anldggningstillgdngar finns i
Sverige.
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NOT 4

Fastighetsintakter

Logistik Bostader/Kommersiellt Omsorg Projekt Brinova Totalt

2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010 2011 2010
Goteborg/Boras 14,9 18,9 6,5 6,6 - - - - 214 25,5
Helsingborg 42,0 43,0 13 31 4,5 - 13 2,0 49,1 48,1
Jonkoping 21,7 184 - = - - - - 21,7 184
Kristianstad/
Hassleholm 0,7 = 40,9 453 25 24 = = 44,1 47,7
Malmo 14,6 12,3 214 21,2 10,1 51 - - 46,1 386
Stockholm 46,2 68,1 - - - - 144 03 60,6 684
Orebro 51,0 535 - = - - - - 51,0 535
Ovriga orter 39,5 16,6 36,5 50,8 19 1,8 19 02 79,8 69,4
Totalt 230,6 230,8 106,6 127,0 19,0 9,3 17,6 2,5 373,8 369,6

Loptider for hyreskontrakt per 2011-12-31

Upplysningar om operationella leasingavtal
- koncernen som leasegivare

AntalKontrakterad Kontrakterad

Forfalloar kontrakt arshyra, Mkr  arshyra, %
Logistik/Kommersiellt/Omsorg

2012 98 57,0 16,6
2013 56 515 15,0
2014 53 81,3 23,6
2015 19 20,2 59
2016 8 12,6 3,6
2017 3 14,6 4,2
2018- 29 78,7 22,8
Bostader och ovrigt 680 28,6 83
Totalt 946 344,5 100,0

NOT 5

Fastighetskostnader och central administration

Kontrakterade fastighetsintdkter per 2011-12-31 efter kontraktsstorlek

Kontrakterad fastighets- Antal Kontrakterade fastighets-
intakt per kontrakt, Mkr  kontrakt intakter pa arsbasis, %
Lokalhyresavtal

>3,0 28 64,6
2,0-30 5 35
10-20 27 11,7
05-10 27 54
025-05 36 3,7
<0,25 143 2,8
Totalt lokalhyresavtal 266 91,7
Bostadshyresavtal 444 7.9
P-platser och 6vrigt 236 04
Totalt 946 100,0

NOT 6

Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Fastighetskostnader 2011 2010 2011 2010

Driftskostnader 313 27,5  Mazars SET Revisionsbyrd AB

Reparationer och underhall 41,6 304  Revisionsuppdrag 1,6 1,8

Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn 138 194  Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 1,1 14

Fastighetsskatt och tomtrattsavgald 18,3 19,5  Skatterddgivning 0,1 03

Ovriga externa kostnader 16,8 14,2 Ovriga tjanster 02 03

Fastighetsadministration 26,3 284

Avskrivningar materiella anldaggningstillgangar 0,2 04  Andra revisionsbolag

Totalt 148,3 139,8 Ovriga tjanster - 02
Totalt 3,0 4,0

Central administration 2011 2010

Personalkostnader 98 104 Medrevisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade revisionen, dvs

R ' ' sadant arbete som varit nédvandigt for att avge revisionsberattelsen,

Kpta tjanster 144 163 samt sk revisionsradgivning som ldmnas i samband med revisionsupp-

Avskrivningar materiella anldggningstillgangar 05 06 draget.

Totalt 24,7 27,3 Med revisionsverksamhet utover revisionsuppdrag avses arvode for

Inom koncernen &r en del av moderbolagets kostnader vidarefakture-
rade till dotterforetagen och klassificeras hos dotterforetag respektive
koncern som fastighetskostnader.

olika typer av kvalitetssakringstjanster.

Med 6vriga tjanster avses sadant som inte ingar i revisionsuppdrag,
revisionsverksamhet eller skatterddgivning.

Kostnader for revision och andra uppdrag hos Mazars SET Revisions-
byrd AB har i huvudsak belastat moderbolaget. Med andra revisionsbo-
lag avses Ernst & Young AB.
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NOT 7

Leasingavgifter avseende operationell leasing

2011 2010
Minimileaseavgifter " 9,1 8,7
Totalt 9,1 8,7

1) Det finns inga variabla avgifter.

Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende icke uppsagningsbara
kontrakt forfaller till betalning:

2011 2010
Inom ett ar 9,4 9,1
Mellan ett och fem ar 36,9 36,0
Senare an fem ar 2819 2894

Bolagets operationella leasingavtal bestar huvudsakligen av tomtratts-
avtal och till obetydlig del av operationella billeasingavtal.

NOT 8 Anstéllda och personalkostnader

Medelantalet anstdllda 2011 varav mén 2010 varav méan
Anstallda i Sverige 24 56% 29 52%
Ledande
Konsfordelning i Styrelse befattningshavare
foretagsledningen 2011 2010 2011 2010
Man 97% 98% 100% 100%
Kvinnor 3% 2% 0% 0%
2011 2010

Loner, arvoden, formaner och évriga ersattningar
Styrelseordférande 03 03
Ovriga styrelseledaméter (130 tkr vardera) 0,5 0,5
Verkstallande direktoren

Grundlon 272 23

Ovriga erséttningar 0,1 0,1
Ovriga ledande befattningshavare (4 personer)

Grundlon 45 46

Ovriga erséttningar 06 03
Ovriga anstallda 7,1 838
Summa 15,3 16,9
Pensionskostnader
Verkstallande direktoren” 0,3 11
Ovriga ledande befattningshavare 14 13
Ovriga anstallda 1,0 12
Summa 2,7 3,6
Lagstadgade sociala kostnader inkl. I6neskatt
Styrelseordférande 0,1 0,1
Ovriga styrelseledaméter 01 0,1
Verkstéllande direktoren 0,8 1,0
Ovriga ledande befattningshavare (4 personer) 19 18
Ovriga anstallda 2,5 3,0
Summa 5,4 6,0
Totalt 23,4 26,5

1) I pensionskostnad for 2010 avseende verkstéllande direktéren ingér en
retoraktiv premiejustering.

Bonus ingdr i posten 6vriga ersattningar och uppgadr till 0,3 Mkr (0,2) for
gruppen évriga ledande befattningshavare.

Lon till styrelse och verkstallande direktor avser styrelse och verk-
stallande direktor i moderbolaget.

Styrelsearvoden och ledande befattningshavares anstallnings-
och uppséagningsvillkor

Principer

Ersattning till verkstéllande direktdren och andra ledande befattnings-
havare utgors av grundlon och 6vriga ersattningar (som bestar av
bonus och kérersattningar) och pension. Med andra ledande befatt-
ningshavare avses i Brinova de fyra personer som tillsammans med
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verkstéllande direktdren utgor foretagsledningen. For foretagsledning-
ens sammansattning, se sidan 31.

Pensionsformaner samt dvriga ersattningar till verkstallande direktor
och andra ledande befattningshavare utgar som del av den totala
ersattningen.

Marknadsmadssig ersattning utgick till av styrelseledamoten Erik
Paulsson dgt och deldgt bolag och till av styrelseledamoten Goran
Hellstrom deldgt bolag for utforda tjdnster inom verksamhetsstyrning,
finansierings- och fastighetsradgivning med 0,6 (1,2) respektive 1,2 (0,7)
Mkr. Beloppen ingar ej i tabellen ovan.

Bonus

Beslut om bonus fattas arsvis och innebér inte en ratt till bonus for
kommande &r. Bonusen &r inte heller pensionsgrundande. Alla bonus-
mal satts upp och dokumenteras skriftligen. Ledande befattnings-
havare inkl. VD kan utéver sin fasta 16n erhdlla en bonus med maximalt
tva manadsloner utifran de verksamhetsmal som faststallts for respek-
tive befattningshavares verksamhetsomrade.

Huvudprincipen i koncernen &r fast manadslon. For ett mindre antal
personer engagerade i uthyrnings- och utvecklingsarbetet i bolaget
finns ett prestationsbaserat bonussystem inom ramen for ersattnings-
policyn ddr uthyrnings- och utvecklingsarbete utéver budget ger
mojligheter till maximal bonus om en manadslon. | vissa fall kan malet
vara icke-métbart. Denna typ av bonus far endast uppga till 20 procent
av den totala bonusen.

Bolagets dtaganden i denna del uppgar till 0,3 Mkr (0,2) for 2011 och
har faststallts av ersattningsutskottet.

Bonussystemet omfattar endast ett ar i sander, for narvarande
endast 2011, efter beslut i ersattningskommittén. Kommittén svarar for
utvardering av system och utfall.

Pensioner

Verkstallande direktorens pensionsalder dr 65 ar. Pensionsinbetalningar
sker med 30 procent av pensionsgrundande 16n. Avtalsenlig ITP ska
forst utnyttjas och darefter skall resterande del fordelas pa andra pen-
sionsforsakringar. Pensionsgrundande 6n berdknas enligt ITP-planens
regler.

Pensionsaldern for vice verkstallande direktor och ¢vriga ledande
befattningshavare (sammanlagt 4 personer) dr 65 ar. Deras pensioner
tryggas via forsakringar. Pensionsavtalen anger att pensionspremien
ska uppga till 20-35 procent av den pensionsgrundande I6nen. Vidare
omfattas dven 6vriga ledande befattningshavare av [TP-avtalet.

Pensionskostnaden motsvarar kostnader for avgiftsbestamda planer
enligt IAS19.

Avgdngsvederlag

For verkstallande direktéren utgar, vid uppsagning fran bolagets sida,
utover 16n under 6 manaders uppsagningstid ett avgangsvederlag
motsvarande maximalt 18 manadsloner, som utbetalas halvarsvis. | det
fall verkstallande direktoren erhaller annan anstallning eller vergar till
egen verksamhet reduceras avgangsvederlaget med inkomst fran ny
arbetsgivare. Avrékning sker i tre sexmanadersperioder. Vid uppsagning
fran verkstallande direktérens sida ar uppsagningstiden 6 manader. |
detta fall utgar inget avgangsvederlag.

Anstallningsavtalen med vice VD och 6vriga ledande befattnings-
havarna kan sdgas upp av Brinova med en uppsagningstid om 6
manader. Utéver 16n under uppsagningstiden utgar avgangsvederlag
motsvarande 6 manadsldner, som utbetalas vid uppsagningstidens
utgang. Om Brinova befriar befattningshavarna fran arbetsskyldighet
under uppsagningstiden skall eventuell inkomst fran ny arbetsgivare
eller egen verksamhet avréknas fran [6nen som utbetalas fran Brinova.
Vid uppsédgning fran befattningshavarens sida ar uppsagningstiden 6
manader. | detta fall utgar inget avgangsvederlag.

Under dret har, i likhet med féregaende dr, inget avgangsvederlag
utbetalts till ledande befattningshavare som slutat sin anstallning.

Berednings- och beslutsprocess
Ersattningsutskottet har under aret givit styrelsen rekommendationer
gallande principer for erséttning till ledande befattningshavare. Rekom-
mendationen har innefattat proportionerna mellan fast och rorlig
ersattning samt storleken pa eventuella Idnedkningar. Det av styrelsen
utsedda ersattningsutskottet forhandlar och avtalar med verkstallande
direktéren om dennes ersattning. Efter forslag fran verkstallande di-
rektéren beslutar ersattningsutskottet om dvriga ledande befattnings-
havares ersattningar. Ersattningsutskottet beslutar dven om eventuell
bonus och utvarderar sedan systemet och utfallet.

Samtliga beslut tagna av erséttningsutskottet aterrapporteras till
styrelsen.

Erséttningsutskottet har under 2011 sammantréatt vid ett tillfalle. For
upplysning om ersattningsutskottet sammansattning och arbetsord-
ning, se sidan 31.
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N OT 9 Finansiella intdakter och kostnader

Vérdeforandringar derivat 2011 2010
Rantederivat -471 74
Summa -47,1 7,4

Ovriga finansiella intikter

Utdelning 1198 91,5
Kapitalvinst aktier 1,5 -
Ranteintdkter 10,2 58
Summa 131,5 97,3

Ovriga finansiella kostnader

Réntekostnader -1184 -634
Rantederivat -53 -17,5
Ovriga finansiella kostnader -2,5 -1,7
Summa -126,2 -82,6
Finansnetto -41,8 22,1

NOT 10 Skatt

Redovisad i resultatrakningen Avstamning av effektiv skatt
2011 2010 2011 2010
Aktuell skatt Resultat fore skatt 2469 3169
Arets skatt -3,8 -08  Skatt enligt gadllande skattesats; 26,3% -64,9 -83.3
Justering av skatt hanforlig till tidigare &r - -0,7  Ejavdragsgilla kostnader -0,2 -0,9
Summa -3,8 -1,5  Ejskattepliktiga utdelningar 31,5 24,6
Uppskjuten skatt Ej skattepliktiga utdelningar, preferensaktier 1.3 7,0
Forvaltningsfastigheter 454 399 Ej skattepliktiga bolagsforsaljningar 91 83
Derivat 113 19 Ovriga ej skattepliktiga intakter 1,6 26
Skattemaissiga underskott 204 33 Omvardering uppskjuten skatt 77 28
Periodiseringsfonder 28 0,1 Skatt péfgnde\ i resultat fran joint venture och 6,9 6.2
r— 09 386 intresseforetag
Totalt redovisad skatt -14,7 -40,1 Ovrigt -2.3 18
Redovisad effektiv skatt -14,7 -40,1

Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till 6,0 procent (12,7).

Skatteposter som redovisats direkt

mot ovrigt totalresultat 2011 2010

Uppskjuten skatt hanforlig till omvardering

av finansiella tillgangar och skulder -0,5 -14,1

Totalt -0,5 -141
Redovisad i
balansréakningen 2010 2011

Redovisat Redovisat mot Forvarv/ Redovisat Redovisat mot Forvarv/
Over resultat-  Ovrigt total- avyttring Over resultat-  Ovrigt total- avyttring

Uppskjuten skattefordran 1B 2010 rakningen resultat” avbolag UB2010 rakningen resultat” avbolag UB2011
Forvaltningsfastigheter 36,6 -15,5 - 6,7 278 -10,0 - -06 17,2
Finansiella tillgangar 13,2 - -13,2 - - - - - -
Derivat 2,8 -0,6 -0,2 2,0 9,0 -0,3 10,7
Skattemdssiga underskott 0,2 33 - - 3,5 204 - - 239
Summa uppskjuten skat-
tefordran 52,8 -12,8 -13,4 6,7 33,3 19,4 -0,3 -0,6 51,8
Uppskjuten skatteskuld
Forvaltningsfastigheter -213,1 -24,3 - -35 -240,9 -354 - 59 -2704
Derivat = -14 -0,7 - -2,1 23 -0,2 - 0,0
Periodiseringsfonder 34 -0,1 - - -3,5 2,8 — - -0,7
Summa uppskjuten skat-
teskuld -216,5 -25,8 -0,7 -3,5 -246,5 -30,3 -0,2 59 -271,1

1) Redovisat belopp ar hanforligt till effekter av sakringsredovisning samt omvérdering av tillgangar som kan saljas.
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NOT 1 1 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde.

Arets forandring 2011 2010 Taxeringsvarden 2011 2010
Ingdende varde 38628 42782  Taxeringsvdrden, byggnader 12833 14234
Forvarv 101,2 4442 Taxeringsvérden, mark (varav innehav med

Ny-, till- och ombyggnation 2133 1139  tomtrétt 63,6 Mkr) 31511 360,6
Orealiserade vardefdrandringar 154 279 Summa 15984 17840
Fastighetsregleringar mm 2 0,0 -63,5

Forséljningar -440,8 -937.9

Redovisat véarde 3751,9 3862,8

Paverkan pa periodens resultat 2011-12-31 2010-12-31
Fastighetsintakter 3731 368,9
Fastighetskostnader fore fastighetsadministration for forvaltningsfastigheter som genererar fastighetsintakter 136,3 101,7
Fastighetskostnader fore fastighetsadministration for forvaltningsfastigheter som inte genererar fastighetsintakter 11,1 9,1

1) Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor sig utom till den del de avser ranta under produktionstiden for storre ny-, till- eller ombyggnader som tar betydande tid i
ansprak att fardigstalla. Dessa finns i egna bolag dér samtlig upplaning avser dessa ny-, till- eller ombyggnader vilket innebar att ranta hanforlig till 1an i dessa bolag ér aktiverade. Aktiverade rantor
uppagar till 1,3 Mkr (0,9).

2) Mer an hélften av bostadsratterna i Brf Bruksgatan ar sélda per 2010-12-31, darfor konsolideras ej den fastigheten i koncernen langre.

Forvaltningsfastigheter uppdelade pa afféarsomraden Logistik Korr?r?ls;:ras(ijeelz Omsorg Projekt Totalt
Antal fastigheter 32 36 4 13 85
Uthyrbar yta, tkvm 4326 124,2 11,8 58,5 627,1
Bokfort varde, Mkr 22499 8921 2378 3721 37519

Verkligt vérdet faststalls utifrdn en intern varderingsmodell som uppdateras varje kvartal. Berdkningen av verkligt varde gors for varje enskild
fastighet genom en sexarig kassaflédesmodell. De vasentligaste variablerna, som ar avgorande for det berdknade verkliga vérdet, i modellen ar
direktavkastningskravet och bedomd real tillvaxt, dvs inflationsantagandet. Andra viktiga variabler &r driftnettot och den langsiktiga vakansnivan.

Till grund for faststallande av direktavkastningskravet ligger bl a marknadens riskranta for fastighetsinvesteringar vid varje given tid. Denna
baseras pa ett antal faktorer sésom marknadsranta, skuldsattningsgrad, inflationsférvantningar och avkastningskrav pa insatt kapital. Men dven
fastighetsspecifika forutsattningar paverkar direktavkastningskravet. Direktavkastningskravet ar fastighetens driftnetto stallt i relation till det verk-
liga vérdet.

Nivan pa den arliga framtida inflationen bedéms till 2 procent. Som diskonteringsranta anvéands faststélld direkavkastningsranta med tillagg for
arlig inflation.

Driftnettot ar skillnaden mellan fastighetsintakterna och drifts- och underhallskostnader (fastighetskostnader fore fastighetsadministration). Ut-
gangspunkten ar aktuell prognos for driftnettot baserat pa senaste drets utfall. Intdkterna och eller drift- och underhalls kostnaderna for ett enskilt
ar kan dock vara paverkade av faktorer som inte dr vanligt forekommander under fastighetens langsiktiga livstid. Om sa skulle vara fallet for aktuella
prognosvarden sker en normalisering av det enskilda arets belopp.

Intdkterna kan normaliseras om den beddémda hyresutvecklingen under aktuell sexarsperiod beddms avvika fran utgdngsprognosens. Detta
sker i sa fall utifran forvantade forandringar i fastighetsintékterna baserat pa de enskilda kontraktens nuvarande hyra kontra bedémd marknadshyra
vid kontraktens forfallotidpunkt och férandringar i den langsiktiga vakansnivan.

Aven drift- och underhéliskostnader kan bli féremél fér normalisering utifrdn en analys av sévél historiska som aktuella kostnader med hansyn till
hyresgastens respektive hyresvardens dtagande enligt hyresavtalet.

Nér alla variabler faststallts utifrdn ovanstdende beskrivning sker en berdkning av nuvérdet av de kommande fem drens driftnetto i kassaflodes-
modellen. Dessutom berdknas nuvardet av restvédrdet baserat pa det sjatte arets driftnetto i denna modell. Darefter sker eventuellt en justering for
vardet av pdgdende projekt och mark med outnyttjade byggratter.

Summan av dessa vdrden utgor det berdknade verkliga vérdet. En viss avvikelse tilldts dock mellan det berdknade vdrdet och det bokférda
vardet innan justering av det bokforda vardet gors. Avvikelsen ska ligga inom ett intervall som styrs av en tillaten avvikelse fran det faststéllda
direktavkastningskravet pa +/-0,25 procent. Forst nar avvikelsen ¢ver- eller understiger detta intervall justeras det bokforda vérdet. Denna avvikelse
accepteras da det alltid foreligger viss osakerhet i berdknade varden.

Sammanstallning av utfall for vasentliga variabler och de normaliserade virden som anvénts i den interna varderingsmodellen:

For definitioner se sid 73. Faktiskt utfall Normaliserade varden”
Bostader/

Logistik Kommersiellt Omsorg Projekt Totalt Totalt
Hyresvarde, Mkr 236,0 101,3 184 386 3943 407,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 91 93 100 40 87 90
Kontrakterad arshyra, Mkr 2146 94,0 184 155 3425 365,22
Driftnetto fore fastighetsadm, Mkr 181,8 574 15,9 -29 2522 307,5
Fastigheternas direktavkastning fore fastighetsadm., % 8,1 6,4 6,7 -0,8 6,7 8,2
Overskottsgrad, % ? 84,7 61,1 86,4 - 73,6 84,2
Diskonteringsranta 10,2

1) Baserade pa fastighetsbestdndet vid drets utgang.
2) Beraknad som driftnetto fore fastighetsadministration genom kontrakterad &rshyra.

Den stora avvikelsen mellan faktiskt utfall pa driftnettot fére fastighetsadministration och det normaliserade vardet beror till storsta delen pa ett antal
projekt som under 2011 endast genererat kostnader men som i de normaliserade vardena berdknats pa det driftsnetto som genereras nar projektet
ar fardigstallt.
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Forts. Not 11

En fastighets verkliga marknadsvarde kan faststallas forst nar den séljs.
I berdkningar av verkligt varde enligt ovan beskrivna modell ingar olika
bedomningsfaktorer som innehaller viss grad av osakerhet. For att s&-
kerstélla den interna varderingen genomfors externa varderingar pa ett
urval av fastighetsbestandet. Sddana har gjorts vid tva tillfallen under
2011, den senaste per 2011-12-31 och utférdes av Newsec Advise AB.

Eftersom alla fastighetsvarderingar innehaller bedémningsfaktorer med
olika grader av osékerhet anges vanligen ett visst osékerhetsintevall i
berdknade vérden. Vid jamférelse mellan de internt berdknade véardena
och de externa varderingarna accepteras darfor ett avvikelseintervall pa
+/-10 procent mellan dessa vdrden innan de interna vardena eventuellt
omprévas. Jamforelsen gors pa totalniva for det externvarderade
bestandet.

2011 2010
Antal fastigheter 23 20
Externt varde, Mkr 2 546 2258
Motsvarande internt varde, Mkr 2484 2211
Awvikelse, Mkr 62 47
Avvikelse i % 2,5% 2,1%
Totalt bokfort varde, Mkr 3752 3863
Externvarderad andel, % 66,2% 57.2%

NOT 1 2 Materiella anlaggningstillgdngar
2011

Rorelsefastigheter,

Inventarier och

Kénslighetsanalys
De parametrar som vasentligt paverkar vérdet pa en fastighet ar
diskonteringsrantan och hyresvardet. | diskonteringsrantan ingar
antagande sasom ranteldge, skuldsattningsgrad, inflationsantaganden,
avkastningskrav pa insatt kapital, ldge pa fastigheten, hyresgaststruktur
m.m. Hyresvdrdet speglar marknadsbilden fér vad hyresgdsterna ar
villiga att betala for fastighetsytor.

For att belysa hur en férandring pa +/- 1 procent for dessa parame-
trar paverkar berdknat verkligt varde kan foljande kanslighetsanalys
goras:

Paverkan
Forandring +1% -1%
Diskonteringsranta, Mkr -170 91
Hyresvarde, Mkr 149 -225

2010

Rorelsefastigheter, Inventarier och

byggnader och mark installationer Totalt byggnader ochmark installationer Totalt
Ingdende anskaffningsvérden 24.6 44 29,0 240 3,5 275
Investeringar 02 0,1 03 06 09 1,5
Forsaljningar och utrangeringar - -13 -13 - - -
Utgaende anskaffningsvarden 24,8 3,2 28,0 24,6 4,4 29,0
Ingdende avskrivningar -26 -3,0 -56 2,2 24 -46
Forsaljningar och utrangeringar - 1,2 1,2 - - -
Arets avskrivningar -0,2 -0,5 -0,7 -04 -0,6 -1,0
Utgaende avskrivningar -2,8 -2,3 -5,1 -2,6 -3,0 -5,6
Redovisat varde 22,0 0,9 229 22,0 1,4 23,4
Taxeringsvarden 2011-12-31 2010-12-31 Ayskrivningar fordelar sig pa nedanstaende rader i resultatrak-
Byggnader 104 104 ningen
Mark 39 39— 20(1); 20(1)‘6’
entral administration , \
fotalt 14,3 143 Fastighetskostnader 0,2 04
Totalt avskrivningar 0,7 1,0

NOT 13 Andelar i intresseféretag

2011 2010
Ackumulerade anskaftningsvdrden
Vid arets borjan 3719 3284
Forvarv 251 -
Forsaljning -2,7 -
Utdelning -5,0 -
Emission 37,5 2,0
Aktiedgartillskott ? - 21,0
Arets andel av resultat fore skatt 24,6 259
Arets andel av skatt -7.5 -54
Redovisat vérde vid arets slut 4439 371,9

1) 37,5 Mkr avser nyemission i Platzer Fastigheter Holding AB (publ).
2) 21 Mkr avser tillskott till TCL S.&.r.l. genom apport genom férséljning av dotterféretag.

TCL SArl, vilket avser Tornet koncernen, fokuserar pa nyproduktion av
hyresratter samt utvecklar och foradlar befintligt bestand i framférallt
Stockholms-, Mélardals-, Géteborgs- och Oresundsregionen.

Trollhattan Property Investors AB dger 50,1 procent av Automobile
Property AB som dger och forvaltar Saabs fabriksfastighet i Goteborg.

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) (Platzer) ager, forvaltar och
utvecklar ett fastighetsbestand bestdende av kommersiella lokaler i
Goteborg.

Brinova bedriver finansiell verksamhet i Nyckel 0328 AB (publ), vilket
avser Svensk FastighetsFinansiering AB (SFFAB). Verksamheten bestar
i att bedriva finansieringsverksamhet genom upptagande av lan pa
kapitalmarknaden samt utldningsverksamhet genom utgivande av kon-
tantlan. Under 2011 har ett forsta MTN-ldn tagits upp genom en trearig
obligation om 650 Mkr sékerstélld med pantbrev.

Skillnaden mellan kapitalandelsvarde med kapitalandelsmetod i
koncernredovisningen jamfort med om andelarnas varde hade redovi-
sats enligt anskaffningskostnadsmetoden uppgar till 57,0 Mkr (45,6).
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Forts. Not 13

Koncernens andel av resultatet i intresseforetagen, vilka alla ar onoterade, och dess andel av tillgangar (inklusive dvervérden fran forvérvsanalys) och
skulder ar som foljer:

2011

Intresseforetag Org. Nr. Site Agarandel Tillgdngar  Skulder Intdkter  Resultat Redovisat varde

Platzer Fastigheter Holding AB

(publ) 556746-6437  Goteborg 24,75% 11334 803,0 814 14,5 3304

Nyckel 0328 AB (publ) 556871-6541  Stockholm 10,00% 919 65,0 0,1 00 26,9

TCLSArl B 63053 Luxemburg 10,00% 2269 1654 17,8 2,6 615

Trollhattan Property Investors AB  556855-9073  Stockholm 9,80% 62,6 37,5 3,0 - 251
1514,8 1070,9 102,3 171 443,9

2010

Intresseféretag Org. Nr. Site Agarandel Tillgdngar  Skulder Intdkter  Resultat Redovisat varde

Platzer Fastigheter Holding AB

(publ) 556746-6437  Goteborg 25,00% 10041 7178 755 184 286,3

Nyckel 0328 SE 517100-0069  Stockholm 10,00% 269 0,0 32 00 269

TCLSArl B 63053 Luxemburg 10,00% 208,0 149,2 15,8 2,1 58,7
1239,0 867,0 94,5 20,5 371,9

NOT 14 Andelar i joint venture

Agarandelen av kapitalet avses, vilket &ven dverensstaimmer med

2011 2010 b
5 ] andelen av résterna.
Ackumulerade anskaffningsvdrden PeBri Projektutveckling AB bedriver projekt inom fastighetsomradet i
Vid drets borjan 75,7 46,7 Glumslov utanfor Helsingborg och i Géteborg.
Forvarv/tillskott 1l 229 Fastigheten Preppen HB bedriver utveckling av Pripps/Carlsbergs
a1 I P f d fastighet i Goteborg.
Omvardering till verkligt varde T 32 Log. Sunnan& AB driver projekt och utvecklar logistikposition i Burlév
Arets andel av resultat fore skatt 104 2,7 utanfor Malmo.
Arets andel av skatt 17 0o Log.Tostarp AB ér ett fastighetsdgande bolag som utvecklar logistik-
T " — ’ - position i 6stra Helsingborg.
Redovisat vérde vid arets slut 85,0 75,7 Samtliga nedanstaende joint ventures dgs tillsammans med Peab.

1) Omklassificering av kvarstdende innehav av dotterforetag (vid avyttring) till joint venture har i
enlighet med ny redovisningsprincip varderats till verkligt varde. Som verkligt varde har anvénts

Skillnaden mellan kapitalandelsvarde med kapitalandelsmetod i
koncernredovisningen jamfort med om andelarnas véarde hade redovi-

det pris per aktie som erhélls vid avyttringen.

sats enligt anskaffningskostnadsmetoden uppgar till 63,4 Mkr (54,2).

Koncernens andel av resultatet i joint venture foretagen, vilka alla ar onoterade, och dess andel av tillgangar (inklusive dvervarden fran forvarvs-
analys) och skulder &r som féljer:

2011

Joint venture Org. Nr. Sate Agarandel Tillgdngar  Skulder Intékter  Resultat Redovisat varde
Fastigheten Preppen HB 969684-0983  Goteborg 50% 191,0 132,7 17,0 6,2 58,3
PeBri Projektutveckling AB 556752-1108 Helsingborg 50% 103,0 101,3 48 29 1,7
Log. Sunnand AB 556699-7788 Helsingborg 50% 2,6 0,0 - 0,0 2,6
Log. Tostarp AB 556667-8784 Helsingborg 50% 50,9 28,5 16 0,2 224
Totalt 347,5 262,5 234 9,3 85,0
2010

Joint venture Org. Nr. Site Agarandel Tillgdngar  Skulder Intdkter  Resultat Redovisat varde
Fastigheten Preppen HB 969684-0983  Goteborg 50% 187,6 1354 15,2 32 52,2
PeBri Projektutveckling AB 556752-1108 Helsingborg 50% 98,6 99,8 14,6 -03 -1.2
Log. Sunnand AB 556699-7788 Helsingborg 50% 2,6 0,0 - - 2,6
Log. Tostarp AB 556667-8784 Helsingborg 50% 54,8 32,7 - - 22,1
Totalt 343,6 267,9 29,8 2,9 75,7
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NOT 1 5 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2011
Wihlborgs Fastigheter Dios Fastigheter Klvern AB

Fabege AB (publ) AB (publ) AB (publ) (publ)
Finansiella tillgangar som kan saljas, aktier 556049-1523 556367-0230 556501-1771 556482-5833 Totalt
Antal aktier 23291092 7733928 8930754 9860613
Andel av rostetal, % 14,4 10,1 12,0 6,1
Kurs 31/12 53,90 91,00 28,50 25,90
Borsvarde, Mkr 12554 703,8 2545 2554 24691
Anskaffningsvdrde
Vid drets borjan 197838 3425 2013 2073 27299
Forvarv - - 100,0 95,2 195,2
Forsaljning - - -8,6 - -8,6
Utgdende anskaffningsvdrde 19788 3425 2927 3025 2916,5
Vérdefordndringar
Vid drets borjan -1493 4116 244 25,8 3125
Vérdeférandring -574,1 -50,3 -62,6 -72,9 -759,9
Utgdende verkligt vérdereserv, fore skatt -723,4 361,3 -382 -47,1 -4474
Redovisat vérde vid periodens slut 1255,4 703,8 254,5 255,4 2469,1
2010

Wihlborgs Fastigheter Dios Fastigheter AB Klovern AB

Fabege AB (publ) AB (publ) (publ) (publ)
Finansiella tillgangar som kan siljas, aktier 556049-1523 556367-0230 556501-1771 556482-5833 Totalt
Antal aktier 23291092 3 866 964 5847 420 6856452
Andel av rostetal, % 14,3 10,1 156 43
Kurs 31/12 78,55 195,00 38,60 34,00
Borsvarde, Mkr 18295 754,1 2257 2331 30424
Anskaffningsvdrde
Ingdende och utgdende anskaffningsvarde 19788 3425 2013 2073 27299
Vérdeférdndringar
Vid arets borjan -926,0 169,9 -37,6 -50,3 -844,0
Vérdeforandring 776,7 2417 62,0 76,1 11565
Utgdende verkligt vérdereserv, fore skatt -1493 411,6 24,4 258 3125
Redovisat varde vid periodens slut 1829,5 7541 225,7 233,1 30424

Vardeférandringen per balansdagen mellan bérsvardet och bokfort varde redovisas direkt mot ovrigt totalresultat, i den man den inte bedéms

som betydande eller ldngvarig, da den redovisas i resultatrakningen. For mer information se sid 45.
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NOT 16

Kundfordringar

Tidsanalys pa kundfordringar som ar forfallna

men inte nedskrivna 2011 2010
< 30 dagar 0,1 04
31-60 dagar 0,5 03
61-90 dagar 0,1 0,1
>91 dagar 0,2 0,1
Summa 0,9 0,9
Ej forfallna 23 13
Totalt 3,2 2,2
Koncernens totala kundfordringar uppgar till 5,0 Mkr (3,9).

Nedskrivna fordringar 2011 2010
Reservering vid arets borjan 1,7 1,9
Reservering for befarade forluster 1,5 1,4
Betalda tidigare befarade forluster -0,1 -0,1
Konstaterade forluster -1,3 -1,5
Reservering vid arets slut 1,8 1,7

Kundfordringar som 6verstiger 30 dagar reserveras om inte det kan
beddmas att kundens betalningsproblem &r av kortsiktig Overgdende

karaktar.

NOT 17

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2011-12-31 2010-12-31
Administration och fastighetskostnader 29 1,6
Forutbetald rdnta mm - 09
Forutbetalda projektkostnader 6,9 6,0
Forutbetald tomtrattsavgift 2,8 0,5
Forutbetald forsakringspremie - 0,2
Upplupna intakter 13 -
Totalt 13,9 9,2
N OT 1 9 Reserver

Reserver

Verkligt Rénte- Avtalom

2011 vérde swapavtal rantetak Summa
Vid arets borjan 312,5 -0,8 -0,5 311,2
Vardeforandring -759,9 1,1 0,7  -7581
Skatt pa vardeférandring - -0,3 -0,2 -0,5
Vid arets slut -447,4 0,0 0,0 -447,4

Reserver

Verkligt Rédnte- Avtalom

2010 véarde swapavtal rantetak Summa
Vid arets borjan -830,8 -1,5 -2,5 -834,8
Vardeforandring 1156,5 0,9 2,7 11601
Skatt pa vardeférandring -13,2 -0,2 -0,7 -141
Vid arets slut 312,5 -0,8 -0,5 311,2

Reserver i Brinova koncernen avser dels "Verkligt varde reserver”
bestaende av vardeférandringar pa "Finansiella tillgdngar som kan
saljas” (innehav av langfristiga vardepapper, not 15) samt sakrings-
reserv innehallande rantederivat, ranteswapavtal samt avtal om
rantetak, vilka anvands for sakringsandamal (Kassaflodessakring, not

20).

Fran och med 2011 tilldmpas ej sékringsredovisning avseende

derivatinstrument.
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NOT 18

Resultat per aktie
Resultat per aktie, raknat pa resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare under aret (uttryckt i kr per aktie).

Eget kapital och resultat per aktie

2011 2010
Resultat per aktie fére utspddning
Arets resultat 2298 276,1
Utestdende stamaktier 26 099 082 26 099 082
Vdgt antal utestdende stamaktier 26 099 082 26 024 861
Resultat per aktie fore utspadning, kr 8,80 10,61

Inga utspadningseffkter har uppstatt under 2010 eller 2011.

Kapital

Brinovas mal med kapitalférvaltningen &r att tillse att kapitaltillforsel

och likviditet tryggas, att finansiella riskexponeringar halls inom styrel-

sen beslutade mandat samt att betalningssystemen dr andamalsenliga.
Kapital definieras i Brinova som totalt eget kapital sa som det redovi-

sas i balansrakningen.

Nedan anges Brinovas finansiella mal: 23"151' gg?']l
Aktieutdelningen berdknad pa Brinovas vinst efter

skatt men fore orealiserade vardeférandringar >50%  48%
Réntetdckningsgrad >1.8 24

Genomsnittlig avkastning pa eget kapital i fastighets-
rorelsen, riskfri ranta + 10% enheter

Soliditet for fastighetsrorelsen
Genomsnittlig direktavkastning for aktieportfoljen

>13%  13%
>30%  29%
>3%  4,2%

Soliditet for aktieportfoljen >50%  62%

Brinova har utarbetat en finanspolicy som reglerar vilka finansiella
instrument som far anvandas, vilka placeringar som far géras, hur
utlaning ska ske samt hantering av rdnteexponering vid upplaning.

De huvudsakliga externa kapitalkrav som Brinova ar understallt ar
for fastighetskrediter en rantetdckningsgrad om 1,5 ggr och for aktie-
krediter en maximal beldningsgrad om 75 procent av marknadsvardet
pa aktierna. Brinova har uppfyllt samtliga externa krav i koncernens
bolag forutom i tva dotterforetag dar kravet pa rantetackningsgrad ej
uppfyllts. Moderbolag har for dessa bolag lamnat ytterligare borgen.
For ett bolag dér kravet pa rantetackningsgrad ej uppnatts har en
hogre ranta erlagts under tiden da kravet ej uppfyllts.

2007 inleddes ett aterkdpsprogram av egna aktier i enlighet med
beslut av &rsstdmman. Aven drsstémman 2011-04-20 gav styrelsen
bemyndigande att langst intill ndsta drsstdamma férvarva egna aktier.
Forvérv far ske av hdgst det antal aktier som vid varje tidpunkt
motsvarar 10 procent av samtliga bolagets utgivna aktier. Syftet med
aterkdpsprogrammet dr bland annat att fortldpande kunna anpassa
bolagets kapitalbehov och darmed kunna bidra till 0kat aktiedgarvarde.
Aktierna forvarvas pa Stockholmsbdrsen till ett pris inom det vid varje
forvarvstillfalle registrerade kursintervallet. Brinova dgde inga egna
aktier varken per den 31 december 2011 eller 2010.

For utveckling av aktiekapital under 2010 och 2011, se not 16 i
moderbolaget.
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NOT 20

Finanspolicy

Koncernens finansiella risktagande regleras av riskmandat faststéllda
av Brinovas styrelse. Koncernens finansférvaltning bedrivs i Brinova
Fastigheter AB, som skall tillse att kapitaltillforsel och likviditet tryggas,
att finansiella riskexponeringar hélls inom av styrelsen beslutat mandat
samt att betalningssystemen dr andamalsenliga.

Brinova har som policy att nettoskulden (rantebarande skulder
minus likvida medel) huvudsakligen ska vara tackt av upplaning med
en lanebindningstid mellan noll och tio ar. All upplaning ska ske i
svensk valuta. Brinova har som mal att, i den man det ar mojligt,
anpassa rantebindningsstrukturen efter [6ptiden pa tecknade hyres-
kontrakt. Laneportféljen har anpassats till riskstrategin genom
anvandande av fastrantelan, ranteswappar och avtal om rantetak for
att anpassa rantebindning.

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiering och finansieringsrisker

Rantebérande skulder i Brinova &r i huvudsak skulder till kreditinstitut
och skulder till joint venture. Skulder till kreditinstitut uppgick per
2011-12-31till 3457,5 Mkr (3 475,2).

Finansieringen bestdr av dels fastighetslan och dels 1dan med aktier
som sakerhet. Fastighetsldnen ar villkorade av att rantetackningsgraden
ska dverstiga 1,5 ggr och aktieldnen ar villkorade av att beldningsgra-
den hogst ska uppga till 75 procent av marknadsvardet. For informa-
tion om maluppfyllelse, se not 18.

Malet med Brinovas likviditetsplanering ar att se till att det alltid
finns likviditet att tillga for att mota betalningsataganden vid en given
tidpunkt. Brinova gor évergripande likviditetsprognoser kvartalsvis som
sedan ligger till grund for det I6pande arbetet. For att minimera kost-
naden for Brinovas upplaning och for att sakerstalla att finansiering kan
erhdllas, har bolaget laneléften som tacker behovet av rérelsekrediter.
Vidare arbetar Brinova med att sprida laneforfallen jamt 6ver tiden samt
att diversifiera kapitalkéllorna. Per 2011-12-31 fanns kreditldften om
4 239,5 Mkr varav 782,1 Mkr var outnyttjat.

Tabellen nedan visar nér de finansiella tillgdngarna och skulderna
forfaller till omférhandling eller amortering.

Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2011-12-31

. Finansiella Outnyttjade Betalnings-
Ar tillgangar Skulder kreditloften  floden réantor
2012 26876 14224 3541 92,0
2013 305,0 70,1
2014 395 69,6
2015 13783 4279 19,8
2016 250,0 12,1
>2017 2343 3919
Totalt 2687,6 3629,5 782,0 655,5

Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2010-12-31

. Finansiella Outnyttjade Betalnings-
Ar tillgangar Skulder kreditloften  floden rantor
2011 3346,3 4003 591,8 82,1
2012 29334 759
2013 - 10,8
2014 1418 10,8
2015 - 7,7
>2016 176,3 2931
Totalt 3346,3 3651,8 591,8 480,4

De fastigheter som Brinova dger ar finansierade med 1an och eget
kapital. Huvuddelen av finansieringen bestar av 1an fran banker och
andra kreditinstitut. Finansieringsrisken ar risken for att en framtida
finansiering via nya 1an far en negativ paverkan pa Brinovas resultat pga
okade uppldningskostnader. Brinova hanterar denna risk genom att
upplaningen ar fordelad till olika forfallotidpunkter.

Laneavtalens forfallostruktur

Forfalloar 2011 2010
2011 - 2237
2012 12504 29334
2013 305,0 -
2014 39,5 141,8
2015 13783 -
2016 250,0 -
>2017 2343 176,3
Totalt 34575 3475,2

Utover ovanstaende skulder finns beviljade checkrakningskrediter om
50 Mkr (varav inget ar utnyttjat).

Forfallostrukturen for redovisade langfristiga skulder
till kreditinstitut

Langfristiga skulder till kreditinstitut 2011-12-31 2010-12-31
Forfallotidpunkt, inom ett ar

fran balansdagen 12453 2230
Forfallotidopunkt, 1-5 ar fran balansdagen 1946,1 3036,0
Forallotidpunkt, senare &n fem ar fran

balansdagen 2276 142,6
Totalt 3419,0 3401,6

Av de langfristiga skulderna forfaller 1 245,3 Mkr till omférhandling
inom ett ar, men da de delvis tacks av outnyttjade langfristiga ramar
samt avsikten dr att refinansiera dessa lan pa Iang sikt, betraktas de som
langfristiga.

Ovriga langfristiga skulders forfallostruktur

Langfristiga skulder till joint venture 2011-12-31 2010-12-31

Forfallotidpunkt, inom ett ar fran
balansdagen 25,0 25,0

Totalt 25,0 25,0
Aven skulden till joint venture omférhandlas normalt arligen.

Lanevillkor, Nominellt

effektiv ranta och belopp i Sakrat Genomsnittlig

forfallostruktur  originalvaluta belopp® effektivranta’
2011 2010 2011 2010 2011 2010

Skulder till

kreditinstitut 34575 34752 32750 32274 35% 2,5%

1) Den genomsnittliga rantan tar hansyn till ranteswapavtal och rantetaksavtal som anvéands for
att sakra framtida rantebetalningar.

2) Avser lan till rorlig ranta dar 747,0 Mkr (324,4) sékras via ranteswappar och
2 528,0 Mkr (2 903,0) sékras via avtal om rantetak.

Rénterisk

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

De totala rantebdrande skulderna uppgick per 2011-12-31 till 3 457,5
Mkr (3 475,2), varav 38,5 Mkr (73,6) kommer att amorteras under 2012.
Den genomsnittliga effektivrantan uppgick vid samma tidpunkt till 3,5
procent (2,5) och den genomsnittliga rantebindningstiden till cirka
0,2 &r (0,2), utan hansyn till skulder med sdkrade rantetak. Med hansyn
till skulder sékrade med rantetak ar den genomsnittliga rantebind-
ningstiden cirka 1,9 ar (2,6). Till foljd av att dessa faktorer kontinuerligt
forandras kan koncernens resultat komma att paverkas. Av koncernens
rantebdrande skulder har 3 414,8 Mkr (3 432,2) en rantebindningstid
som ar kortare &n ett ar, av dessa l0pte 3 418,8 Mkr (3 429,6) med rorlig
ranta vilka har sakrats med swappar och rantetak. Ranta pa de rorliga
ldnen baseras pa 3-mdanaders Stibor med tilldgg av en marginal. Av lan
till rorlig ranta ar 747,0 Mkr (324,4) sékrade via ranteswappar och
2 528,0 Mkr (2 903,0) sakrade via avtal om rantetak. Det genomsnittliga
skyddet for Ian med réntetak sakerstéller en ranteniva pa cirka 4,5 procent.
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Forts. Not 20
Ranteforfallostruktur

Varav  Varav Effektiv- Andel |Brinova &r det endast rénterisken som sikras. Tabellen nedan visar
Ar Mkr swappar rintetak rinta %" i% verkligtoch bqkf@rt varde pa koncernens samtliga derivat samt de
2013 1139 71,3 00 4,6 3%  har samma verkliga varde som redovisat varde per 2011-12-31.
2014 1124,0 960 10280 35 33%
2015 1000,0 - 10000 3,6 29%
2021 500,0 500,0 - 29 14%
Totalt 3457,5 747,0 2528,0 3,5 100%
1) Genomsnittlig ranta med beaktande av ingdngna ranteswap och réntetakavtal.
Nominellt Verkligt varde
viarde (exklusive upplupen ranta) Redovisat varde
2011-12-31 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31
Ranteswapavtal (erhéller rorlig, betalar fast ranta) 7470 -32,2 -74 -32,2 -74
Avtal om rantetak 25280 2,6 23,1 2,6 23,1
L.an med fast ranta 42,7 42,2 444 42,7 45,6

Av redovisat vérde for ranteswapavtalen avser -32,2 langfristig del och 0,0 kortfristig del.
Av redovisat vérde for avtalen om rantetak avser 0,0 langfristig del och 2,6 kortfristig del.

En hojning av rantenivan for rantebarande skulder med en procentenhet vid antagande om oférandrad lanevolym och réntebindningstid enligt
gdllande derivatavtal ger en resultateffekt om -23,4 Mkr (-33,7).

Aktieprisrisk

Med aktieprisrisk avses risken for vardeforandring i ett finansiellt
instrument pa grund av férandringar i aktiekursen. Brinovas innehav i
noterade fastighetsbolag ar klassificerade som tillgangar som kan séljas,
trots detta ar det ett ldngsiktigt engagemang som ligger till grund for
behandlingen av aktieprisrisken. Av detta foljer att en stor aktieprisrisk
inte nodvandigtvis behover leda till ndgon atgard. Aktiepriset foljs och
analyseras lI6pande av Brinovas ekonomifunktion. Vardeférandringar pa

Koncentrationsrisker

Koncentrationsrisk innebdr t ex risk for stort beroende av ett fatal
kunder. Brinovas 10 (10) storsta hyresgéster, i huvudsak, tillhérande
afférsomrade Brinova Logistik, svarade 2011-12-31 fér sammanlagt 62
procent (65) av koncernens kontrakterad drshyra.

aktieinnehavet bokférs mot ovrigt totalresultat och ger ingen resultat-
paverkan om vardeférandringen ej dr ldngvarig eller betydande.

For information om borskurs per 2011-12-31 hanvisas till not 15. En
forandring av borskursen med en procentenhet ger en effekt i Gvrigt
totalresultat med 24,7 Mkr (30,4).

Kreditrisker

Med kreditrisk avses risken att forlora pengar pa grund av att motpar-
ten inte kan fullflja sina dtaganden. Kreditrisk kan i huvudsak hanforas
till utestdende kundfordringar. Forluster pa kundfordringar uppstar
nar kunder forsatts i konkurs eller av andra skal inte kan fullfolja sina

betalningsataganden. Kreditrisken i finansverksamheten ar mycket liten

da Brinovas kunder har hog kreditvardighet. En kreditprévning gors
avseende kundens kreditvardighet och dar osékerhet foreligger kraver
Brinova bankgaranti eller borgensforbindelse. Alla hyror forskottsfak-

tureras. Brinova har under 2011 inte drabbats av nagra finansiella kredit-

forluster och inga vdsentliga kreditforluster i rorelsen.

For tidsanalys 6ver forfallna kundfordringar och upplysningar om
kundférluster hdnvisas till not 16.

Ovriga fordringar avser i huvudsak fordringar mot joint venture vilka
annu inte ar forfallna till betalning och dar kreditrisken bedoms som

mycket 1ag.

Kreditriskexponering

2011-12-31 2010-12-31

Likvida medel 59,8 87,6
Kundfordringar 372 272
Derivatinstrument 2,6 23,1
Ovriga kortfristiga fordringar 93,5 137,5
Ovriga l&ngfristiga fordringar 90,8 535
Totalt 249,9 303,9

BRINOVA ARSREDOVISNING 2011

Nettovinst/forlust pa finansiella instrument redovisade i resultat-
rakningen

Nettovinst/forlust utgors av resultat hanforbara till finansiella instru-
ment exklusive rantor. For uppgifter om ranteintakter och rantekostna-
der se not 9 Finansiella intékter och kostnader.

Nettovinst/ Nettovinst/forlust
forlustiresultat- Ovrigt totalresul-

2011 rakningen tat efter skatt

Lanefordringar och
kundfordringar 14 il
Finansiella tillgangar

som kan saljas -

-7599

Finansiella tillgdngar varderade

till verkligt vérde via resultat-

rakningen 21,2 -
Finansiella skulder vdrderade

till verkligt varde via resultat-

rakningen -259 =

Derivat for sékringsredovisning - 13

Nettovinst/ Nettovinst/forlust
forlust i resultat- i 6vrigt totalresul-

2010 rakningen tat efter skatt
Lanefordringar och

kundfordringar -14 -
Finansiella tillgdngar

som kan sédljas - 11433
Derivat for sakringsredovisning 74 2,7
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NOT 21

Klassificering av finansiella instrument

Vérderingskategorier

58

Varderade till verkligt

Derivat for

Lane och Redovisat

2011 varde via RR Som kan sdljas sakringsredovisning kundfordringar vérde
Finansiella tillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav - 2469,1 2469,1
Ovriga ldngfristiga fordringar - 60,7 60,7
Kundfordringar - 3.2 32
Réntederivat 26 - 26
Ovriga kortfristiga fordringar - 93,5 93,5
Likvida medel - 59,8 59,8
Summa 2,6 2469,1 -+ 217,2 2688,9
Icke finansiella tillgangar 43982
Totalt 7 087,1
Varderade till
Vérderade till verkligt upplupet anskaff- Derivat for Redovisat
varde via RR ningsvarde sdkringsredovisning varde
Finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut - -34190 -3419,0
Langfristiga skulder till joint venture - -25,0 -250
Rantederivat =322 - =322
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - -38,5 -38,5
Leverantorsskulder - -23,2 -23,2
Kortfristiga skulder till joint venture - -25,0 -250
Upplupna kostnader - -66,6 -66,6
Summa -32,2 -3597,3 - -3629,5
Icke finansiella skulder -346,8
Totalt -3976,3

Verkligt varde pa skulder till kreditinstitut uppgar till 3 457,1 Mkr, redovisat varde uppgar till 3 457,5 Mkr. Fér évriga balansposter dverensstdammer

redovisat varde med verkligt varde.

Varderingskategorier

Varderade till verkligt Derivat for Lane och Redovisat
2010 varde via RR Som kan séljas sakringsredovisning kundfordringar varde
Finansiella tillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav - 30424 30424
Ovriga l&ngfristiga fordringar - 53,5 535
Kundfordringar - 272 2,72
Rantederivat - 23,1 - 231
Ovriga kortfristiga fordringar - 137,5 137,5
Likvida medel - 87,6 87,6
Summa - 30424 23,1 280,8 3346,3
Icke finansiella tillgangar 43763
Totalt 7722,6
Varderade till
Varderade till verkligt upplupet Derivat for Redovisat
viardeviaRR  anskaffningsvarde sakringsredovisning varde
Finansiella skulder
Langfristiga skulder till kreditinstitut - -3401,6 -3401,6
Langfristiga skulder till joint venture - -25,0 -250
Rantederivat - - -74 -74
Kortfristiga skulder till kreditinstitut - -73,6 -73,6
Leverantorsskulder - -13,7 -13,7
Kortfristiga skulder till joint venture - -86,2 -86,2
Upplupna kostnader - -44,3 -44,3
Summa - -3644,4 -7,4 -3651,8
Icke finansiella skulder -329.2
Totalt -3981,0

Verkligt varde pd skulder till kreditinstitut uppgar till 3 474 Mkr, redovisat vérde uppgar till 3 475,2 Mkr. For 6vriga balansposter dverensstammer

redovisat varde med verkligt varde.
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Stallda sékerheter och eventualforpliktelser

Finansiella rapporter — Koncernen

NOT 23

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Stéllda sckerheter 2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31  2010-12-31

Fastighetsinteckningar for skulder till Forskottsbetalda hyror 556 597

kreditinstitut 25149 25592 U'pp.lgpna driftskqstnader och

Aktier for skulder till kreditinstitut 72 35663 38428  forsdliningsgarantier 487 296
Upplupna rantekostnader 8,7 52

Foretagsinteckningar for skulder till Uopl 15 | dek g 45 56

kreditinstitut 05 o5 U pplupna [6nerelaterade kostnader , ,

Totalt 6081,7 6402,5 Ovriga upplupna kostnader 4,7 39
Totalt 122,2 104,0

Eventualférpliktelser

Ansvar for joint ventures skulder (HB/KB) 162,2 160,3

Borgensforbindelser till forman for joint

ventures 40,0 40,0

Borgensforbindelser, dvriga 28 28

Ovriga eventualférpliktelser 17,6 17,6

Totalt 226,6 220,7

1) Skulle vardet pa pantforskrivna vardepapper sjunka sa att beldningsgraden blir 50-75 procent
kan kreditgivaren kréva ytterligare sakerhet alternativt amortering av lan och i sista hand vlja
att realisera vardepapperna.

2) Avser aktier i koncernféretag samt andra langfristiga vérdepappersinnehav.

NOT 24

Koncernen star under ett betydande inflytande fran Erik Paulsson
(tillsammans med familj och bolag), styrelseledamot i Brinova. Erik
Paulssons innehav (tillsammans med familj och bolag) uppgick per
2011-12-31 till 29,9 procent (29,9) av résterna i koncernens moderbo-
lag. Erik Paulsson har dven ett betydande inflytande i Peab-koncernen.
Utover ovanstdende nérstdenderelationer dger Brinova foljande joint
ventureforetag, i vilka Peab &r delagare, Log. Sunnana AB, Log.Tostarp
AB, Fastigheten Preppen HB och PeBri Projektutveckling AB. Se not 14
Andelar i joint venture.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare i Brinova
Fastigheter AB eller i dess dotterforetag har sjélv, via bolag eller nérsta-
ende haft nagon direkt delaktighet i affarstransaktion genomford av

Néarstaende

Sammanstallning 6ver narstaendetransaktioner

Forsaljning av
tjanster och tillgangar tjanster och tillgangar

Brinova, som var eller dr ovanlig i sin karaktar eller sina villkor och som
intraffat under 2011. Se not 8 Anstallda och personalkostnader.

Brinova har i ett (ett) fall utstallt borgensforbindelse for joint venture-
foretag. Se not 22 Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser.

SFFAB dgs gemensamt av Brinova, Peab, Wihlborgs och Fabege.
Brinovas dgarandel dr 10 procent. Avsikten dr att bredda basen i
Brinovas finansiering med en ny finansieringskalla. | december 2011
lanserade SFFAB ett obligationsprogram med en total ram om 5 Mdr.
Via programmet finansierar Brinova en fastighet dgd till 50 procent.
Fastighetens andel av obligationsvolymen uppgar till 72 Mkr av den
totala obligationen om 650 Mkr. Obligationen &r sakerstalld med pant-
brev i fastigheten.

Ink6p av varor, Fordran pa

Skuld till ndrstaende narstaende per

r till narstaende fran narstaende per 31 december 31 december
Intresseforetag 2011 0,0 0,1 - 1,0
Intresseforetag 2010 19,7 - - 7
Joint ventureforetag 2011 3,0 1,0 50,2 80,6
Joint ventureféretag 2010 16,4 0,8 1071 121,5
Andra narstaende 2011 0,4 126,4 15,7 0,0
Andra narstdende 2010 26,07 65,67 13,9 03

1) | beloppet ingér avyttring av 50 procent av Brinovas aktier i Log. Sunnana AB och Log. Tostarp AB till Peab.
2) | beloppet ingar forvarvet av Brinova Omsorg Limhamn AB fran Peab.

Ovrig information

Skulder och fordringar till joint ventureféretag avser forutom avrakningssaldon som réantebelastas, en reversskuld pa 25 Mkr (25) till
Fastigheten Preppen HB och en reversfordran pa PeBri Projektutveckling AB pa 53,8 Mkr (53,8), bada rantebelastas och &r amorteringsfria.
Aktiedgartillskott till intresseforetag har skett med - Mkr (21), se not 13, Andelar i intresseféretag.

Till intresseforetaget Platzer Fastigheter Holding AB (publ) har tillskott skett genom nyemission med 37,5 Mkr.

Till joint ventureforetaget PeBri Projektutveckling AB har tillskott skett med - Mkr (1,4).

Transaktioner med ndrstaende &r prissatta pa marknadsméssiga villkor.

NOT 25

Brinova hyr ut fastigheten Mosés 4:57 i Orebro om 12 089 kvadratmeter till Orebro Terminal AB. Uthyrningen 1&per per 4 ar.

Viktiga handelser efter rakenskapsarets utgang
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NOT 26 Kassaflodesanalys

Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys 2011-01-01 2010-01-01
-2011-12-31 -2010-12-31
Betalda rantor och erhéllen utdelning
Erhallen utdelning 155,3 91,5
Erhallen ranta 6,3 55
Erlagd rdnta -159,8 -76,0
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Av- och nedskrivningar av tillgdngar 06 1,0
Forandringar i vardet av forvaltningsfastigheter -48,5 -48,8
Forandringar i vardet av derivat 47,1 -74
Resultatandel i intresseforetag -26,4 -234
Realisationsresultat vid forsaljning av anldggningstillgdngar -10,9 -7,2
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter -4,5 -
-42,6 -85,8

Forvarv av tillgangar via dotterforetag
Inga rorelseforvary har gjorts utan arets forvarv av aktier i dotterféretag har klassificerats som tillgangsforvarv
och nettolikviden bestod av foljande poster:

Forvérvade tillgangar och skulder:

Forvaltningsfastigheter 57,1 401,5
Finansiella tillgangar - 24,0
Rorelsefordringar 0,0 216
Likvida medel 03 98
Innehav utan bestammande inflytande - -1,0
Uppskjutna skatteskulder - -1,3
Langfristiga skulder - -131,5
Kortfristiga rorelseskulder -2.9 -34,8
Summa nettotillgangar 54,5 288,3
Kopeskilling 54,5 178,38
Ersattning for I6sen av bolagets skuld till moderbolag - 109,5
Summa 54,5 288,3
Apportemission - -104,7
Likvida medel i den forvarvade enheten -03 98
Paverkan pa likvida medel 54,2 173,8

Avyttring av verksamheter

Avyttrade tillgdngar och skulder:

Forvaltningsfastigheter 3833 9274
Rorelsefordringar 5,7 17,0
Likvida medel 25,8 73
Uppskjutna skatteskulder -53 -11,0
Langfristiga skulder -485 -489,9
Kortfristiga skulder -4,5 -164,7
Kvarstadende aktieinnehav - -24,7
Realisationsresultat 33,1 209
Summa 389,6 282,2
Kopeskilling 156,6 106,6
Ersattning for I6sen av bolagets skuld till moderbolag 2330 1756
Summa 389,6 282,2
Likvida medel i den avyttrade verksamheten -25,8 -73
Paverkan pa likvida medel 363,8 274,9
Forvarv av 6vriga finansiella tillgangar

Forvarv av andelar i intresseféretag, joint venture och bostadsrattsforening -220,3 -50,0
Lamnade kapitaltillskott till intresseforetag och joint venture -37,5 -3,5
Forandringar i rantebdrande poster -55,6 -3,0
Summa investering i finansiella tillgangar -313,4 -56,5

Forséljning av finansiella tillgangar

Forséljning av bostadsratter - 22,0
Forséljning av vardepapper 12,5 3,0
Utdelning fran intresseforetag 50 =
Losen av finansiell fordran 50 =
Summa avyttring av finansiella tillgangar 22,5 25,0

Ovriga justeringar vid upprittande av kassaflodesanalys
Under 2010 lamnat tillskott om 21 Mkr har skett genom erhallande av aktier i ett intresseféretag och ingdr dérav inte i investeringar i finansiella
tillgéngar.
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Balansrakning

Not Mkr ] Not 2011-12-31 2010-12-31
Mkr 121,22 2011 2010 TILLGANGAR 1,21,22
Nettoomsattning 2 262 355  Anlaggningstillgangar
Kostnad for utforda tjanster 34,56 -50,5 -50,0 Materle(la anldggningstillgangar
Bruttoresultat -24,3 -14,5 \n.venta.rler pry P R PYTT 1 95 13
. ) . Finansiella anldggningstillgangar
Resultat fran andelar i koncernféretag 7 81,3 76,9 Andelar i koncernféretag n 24683 24641
Rorelseresultat 57,0 624 Andelar i intresseforetag 12 3024 2419
Andelar i joint venture 13 21,5 21,5
Finansiella intakter och kostnader 8 Uppskjuten skattefordran 9 33,0 10,6
Ovriga ranteintakter och liknande Rantederivat 17 _ 193
intakter 42,2 38,6 . - . .
Summa finansiella anldggningstill-
Resultat fran andelar i koncernféretag -4,8 94  gangar 28252 2757,4
Resultat fran andelar i joint venture - -14  Summa anldggningstillgangar 2826,1 2758,7
Resultat fran andelar i intresseforetag 55 —
Rantekostnader och liknande Omsittningstillgangar
kostnader -113,9 -559  Kortfristiga fordringar
Resultat fore skatt -14,0 34,3 Kundfordringar 14 0,1 0,4
Skatt pa arets resultat 9 -5,0 226  Fordringar hos koncernféretag 11955 12748
Arets resultat 16 -19,0 11,7  Fordringar hos joint venture 80,0 1215
Ovriga fordringar 14 0,1
. Réntederivat 17 26 36
'3APPORT OVERTOTALRESULTAT Forutbetalda kostnader och upp-
Arets resultat -190 11,7 lupna intékter 15 7.5 8,6
Ovrigt totalresultat - - Summa kortfristiga fordringar 1287,1 1409,0
Summa totalresultat -19,0 11,7 Kassa och bank 17 49,8 80,1
Summa omsattningstillgangar 1336,9 1489,1
SUMMA TILLGANGAR 4163,0 4247,8
Resultat efter skatt EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 16
g/lolg L Bundet eget kapital
180 Aktiekapital 261,0 261,0
160 |- Reservfond 9443 9443
:;‘g B Summa bundet eget kapital 1205,3 1205,3
100 |-
28 B Fritt eget kapital
a0} Overkursfond 5873 5873
zg B Balanserat resultat 157,5 250,2
-20 Arets resultat -19,0 1,7
2007 2008 2009 2010 2011
Summa fritt eget kapital 725,8 849,2
Summa eget kapital 1931,1 2054,5
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17 - 30,0
Skulder till joint venture 17 25,0 25,0
Uppskjuten skatteskuld 9 6,5 14,6
Rantederivat 17 273 0,7
Summa langfristiga skulder 58,8 70,3
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 1,5 3,7
Skulder till koncernféretag 17 21268 2010,0
Skulder till joint venture 17 25,0 86,2
Ovriga skulder 15 6,3
Upplupna kostnader och forutbe-
talda intakter 18 18,3 16,8
Summa kortfristiga skulder 2173,1 2123,0
Summa skulder 22319 2193,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER 4163,0 4247,8
STALLDA SAKERHETER OCH
ANSVARSFORBINDELSER 19
2011-12-31 2010-12-31
Stallda sakerheter 871,3 723,9
Ansvarsforbindelser 1384,0 836,3
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Forandringar i eget kapital

Not 16
Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Overkurs-  Balanserat Arets  Total eget
Mkr Aktiekapital Reservfond fond resultat resultat kapital
Ingaende eget kapital 2010-01-01 251,0 944,3 515,2 319,0 2029,5
Arets totalresultat 11,7 11,7
Nyemission 10,0 72,1 82,1
Transaktioner med egna aktier 226 226
Utdelningar 914 91,4
Utgaende eget kapital 2010-12-31 261,0 944,3 587,3 250,2 11,7 2054,5
Ingaende eget kapital 2011-01-01 261,0 944,3 587,3 261,9 2054,5
Arets totalresultat -19,0 -19,0
Utdelningar -1044 -1044
Utgaende eget kapital 2011-12-31 261,0 944,3 587,3 157,5 -19,0 1931,1

Kassaflodesanalys

Not 20

Mkr 2011 2010
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt -14,0 343
Justeringar for poster som inte ingadr i kassaflodet -17,0 -614
Betald skatt - -0,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -31,0 -27,3

Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 0,0 13
Forandring av rorelseskulder 97 1,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -40,7 -24,2

Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldaggningstillgangar -0,1 -0,9
Forvarv av finansiella tillgangar -1176 -160,1
Avyttring samt nettoamortering av finansiella tillgangar 262,5 270,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten 144,8 109,2

Finansieringsverksamheten

Nyemission - 82,1
Amortering av lan -30,0 -104,0
Utdelning -104,4 91,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -134,4 -113,3
Arets kassaflode -30,3 -28,3
Likvida medel vid arets bérjan 80,1 108,4
Likvida medel vid arets slut 49,8 80,1
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Noter

NOT 1

Belopp i Mkr om inget annat anges

Redovisningsprinciper

Brinova Fastigheter AB (publ), 556594-9566, &r moderbolag i en
koncern innefattande bolag som ager och férvaltar fastigheter, dger
aktier eller driver fastighetsrelaterade projekt. Alla koncernsamord-
nande funktioner ar samlade i moderbolaget.

Moderbolaget har uppréttat sin drsredovisning enligt drsredo-
visningslagen och Radet for finansiell rapportering, Redovisning for
juridiska personer. RFR 2 innebdr att moderbolagets drsredovisning for
den juridiska personen skall tilldmpa samtliga av EU godkanda IFRS och
uttalanden sa langt som detta & mojligt inom ramen for drsredovis-
ningslagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag och tilldigg som
skall goras fran IFRS.

Moderbolaget tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncer-
nen, beskrivna i koncernens not 2, utom i de fall som anges nedan.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisnings-
principer

De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbolaget har till-
lampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moderbo-
lagets finansiella rapporter.

Dotterféretag, intresseféretag och joint venture
Andelar i dotterforetag, intresseféretag och joint venture redovisas i
moderbolaget enligt anskaffningsvardemetoden.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Aktiedgartillskott redovisas direkt mot eget kapital hos mottagaren och
aktiveras i aktier och andelar hos givaren. Koncernbidrag som ldmnas
till dotterforetag redovisas som en ©kning av aktier i dotterféretag,
dérefter provas vardet for att se om det finns nagot nedskrivningsbe-
hov. Skatteeffekten redovisas i resultatrakningen. Koncernbidrag som
erhdlls fran dotterforetag ar att jamstalla med utdelning och redovisas
som finansiell intakt i resultatrakningen. Skatteeffekten redovisas i
resultatrakningen.

Ovanstaende princip ar en dndring mot féregdende ar da alla kon-
cernbidrag redovisades i eget kapital. Den dndrade principen har skett
retroaktivt.

Uppstdllningsform for resultat- och balansrékning

Moderbolaget féljer ARLs uppstallningsform for resultat- och balansrak-
ningen, vilket bland annat innebar en annan uppstallningsform for eget
kapital och att andra avsattningar redovisas som egen huvudrubrik i
balansrakningen.

NOT 2

Omsattning utgors i huvudsak av koncerninternt administrationsarvode.

Nettoomséttning

NOT 3

Kostnad for utfoérda tjénster

2011 2010
Personalkostnader 22,5 23,6
Ovriga externa kostnader 27,5 258
Avskrivningar materiella anldggningstillgdngar 0,5 0,6
Totalt 50,5 50,0

NOT 4

Anstéllda och personalkostnader

varav varav
Medelantalet anstéllda 2011 man 2010 man
Anstéllda i Sverige 22 57% 24 59%
Ledande befatt-

Konsfordelning i Styrelse ningshavare

foretagsledningen 2011 2010 2011 2010
Méan 80% 83%  100%  100%
Kvinnor 20% 17% 0% 0%
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2011 2010

Loner, arvoden, formaner och 6vriga ersattningar
Styrelseordférande 03 03
Ovriga styrelseledamater (130 tkr vardera) 0,5 0,5
Verkstallande direktoren?

Grundlon 2.2 23

Ovriga ersattningar 0,1 0,1
Ovriga ledande befattningshavare (4 personer)

Grundlon 45 46

Ovriga erséttningar 06 03
Ovriga anstallda 6,0 6,3
Summa 142 14,4
Pensionskostnader
Verkstéllande direktoren 03 1,1
Ovriga ledande befattningshavare 14 12
Ovriga anstéllda 0,9 1,0
Summa 2,6 33
Lagstadgade sociala kostnader inkl. Ioneskatt
Styrelseordférande 0,1 0,1
Ovriga styrelseledamater 0,1 0,1
Verkstdllande direktoren 038 1,0
Ovriga ledande befattningshavare 19 1,8
Ovriga anstéllda 22 22
Summa 51 5,2
Totalt 21,9 229

1) | pensionskostnad 2010 for verkstallande direktéren ingér en retroaktiv premiejustering.

For information om styrelsearvoden och ledande befattningshavares
anstallnings- och uppsagningsvillkor, ersattningar till narstaende,
bonus, pensioner, avgangsvederlag mm hanvisas till koncernens not 8.

NOT 5

Arvode och kostnadsersattning till revisorer

2011 2010
Mazars SET Revisionsbyra AB
Revisionsuppdrag 16 1,8
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag 1,1 14
Skatteradgivning 0,1 03
Ovriga tjanster 0.2 03
Totalt 3,0 3,8

Med revisionsuppdrag avses arvode for den lagstadgade revisionen,
dvs sadant arbete som varit nodvandigt for att avge revisionsberat-
telsen, samt sk revisionsradgivning som lamnas i samband med
revisionsuppdraget.

Med revisionsverksamhet utéver revisionsuppdrag avses arvode for
olika typer av kvalitetssakringstjanster.

Med &vriga tjdnster avses sddant som inte ingdr i revisionsuppdrag,
revisionsverksamhet eller skatteradgivning.

Kostnader for revision och andra uppdrag hos Mazars SET Revisions-
byrd AB avseende samtliga dotterféretag har belastat moderbolaget.
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NOT 6

Leasingavgifter avseende operationell leasing

NOT 9

Skatt

2011 2010 Redovisad i resultatrakningen
Minimileaseavgifter " 03 0,22 2011 2010
Totala leasingkostnader 0,3 0,2  Aktuell skatt
1) Det finns inga variabla avgifter Periodens skatt -355  -20,1
Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende icke Unpskiuten skatt
uppsdgningsbara kontrakt forfaller till betalning: ppskjuten ska
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader 172 -3]
Inom ett ar 03 02 Uppskjuten skatt till foljd av utnyttjande av tidigare
Mellan ett och fem ar 03 04  aktiverat skattevdrde i underskottsavdrag 214 038
Totalt 0,6 0,6 Uppskjuten skatt avseende fallanforlust
Moderbolagets operationella leasingavtal bestar av operationella vid bolagsférsaljning 81 0.2
billeasingavtal. Totalt 305 -2,5
Totalt redovisad skatt -5,0 -22,6
NOT 7 Resultat fran andelar i koncernforetag N .
Avstamning av effektiv skatt
2011 2010  Resyltat fore skatt -140 343
Intdkter fran andelar i koncernforetag Skatt enligt gallande skattesats; 26,3% 37 90
Forsaljning av andelar i aktiebolag 476 535 Ej avdragsgilla kostnader 0,1 0,1
Forsaljning av andelar i handels- och kommanditbolag 2572 78 Nedskrivning aktier och andelar 262 289
Resultat fran andelar i handels- och kommanditbolag 85 186 Ej skattepliktig realisationsvinst aktier 192 154
81,3 799 Ovrig forandring uppskjuten skatt HB/KB -1,6 0,0
Redovisad effektiv skatt -5,0 -22,6
Kostnader fran andelar i koncernf6retag Den redovisade effektiva skatten i procent uppgar till -35,7 (65,9).
Forsaljning av andelar i aktiebolag - =27
Resultat fran andelar i handels- och kommanditbolag - 03
_ 30 Redovisat Redovisat
- - - ! dver éver
Resultat fran andelar i koncernforetag 81,3 76,9 Uppskjuten IB  resultat- UB resultat- UB
skattefordran 2010 réakningen 2010 rdkningen 2011
Andelar i handels- och
N OT 8 Finansiella intakter och kostnader kommanditbolag 96 -02 94 -8,1 13
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 2011 2010 Rantebarande skulder 09 -0,7 0,2 9,1 93
Ranteintakter, koncernforetag 376 31,3 Underskottsavdrag 0,2 0,8 1,0 214 224
Ranteintékter, dvriga 4,6 3,7 Summa uppskjuten
Rintederivat a 36 skattefordran 10,7 -0,1 10,6 22,4 33,0
Summa 42,2 38,6
Uppskjuten
skatteskuld
o . " Andelar i handels- och
Resultat fran ande!ar i koncernforetag 2011 2010 kommanditbolag 15 08 123 58 65
Mottagna koncernbidrag 94,7 990
Nedskrivning av aktier i dotterféretag -99,5 -1084  Réntebarande skulder 0,7 16 23 -2.3 —
Summa -48 -94 Summa uppskjuten
skatteskuld 12,2 24 146 -81 6,5
Resultat fran andelar i joint venture 2011 2010
Nedskrivning - -14
Summa - -1,4
Resultat fran andelar i intresseforetag 2011 2010
Utdelning 5,0 -
Forsalining 0,5 -
Summa 5,5 -
Rantekostnader och liknande kostnader 2011 2010
Rantekostnader, koncernforetag -62,4  -53,5
Rantekostnader, dvriga -2,2 -1,7
Réntederivat -48,0 -
Ovriga finansiella kostnader -13 -0,7
Summa -113,9 -55,9
Finansnetto -71,0 -28,1
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NOT 10 Materiella anldaggningstillgangar NOT 1 1 Andelar i koncernforetag

Inventarier och installationer 2011 2010 2011 2010
Ingdende anskaffningsvarden 4,0 3,0  Ackumulerade anskaffningsvérden
Investeringar 0,1 1,0 Vid drets borjan 26493 2469,7
Forsaljningar och utrangeringar -11 0,0  Forvarv 545 178,7
Utgdende anskaffningsvarden 3,0 4,0 Resultatandelar HB / KB 8,5 18,3
Forsaljning -83,7 -75,8
Ingdende avskrivningar -2,7 -2,1 Lédmnade koncernbidrag” 99,5 55,9
Forvarvy 1,1 - Ldmnade kapitaltillskott 329 2,5
Arets avskrivningar -0,5 -0,6  Vid arets slut 27610 26493
Utgaende avskrivningar -2,1 -2,7
Redovisat varde 0,9 1,3 Ackumulerade nedskrivningar
Vid drets borjan -185,2 -58,5
Avskrivningar fordelar sig pa nedanstaende rader Uttag HB / KB -8,0 -18,3
i resultatrakningen Arets nedskrivningar? -99,5 -1084
2011 2010 vid grets slut -292,7 -185,2
Administrationskostnader 05 06 Redovisat virde vid periodens slut 2468,3 2464,1

" Redovisning av koncernbidrag i moderbolaget har dndrats till fljande princip. Koncernbidrag
som ldmnas till dotterféretag redovisas som en 6kning av aktier i dotterféretag, darefter provas
vérdet for att se om det finns ndgot nedskrivningsbehov. Koncernbidrag som erhalls fran dot-
terféretag &r att jamstalla med utdelning och redovisas som finansiell intékt i resultatrékningen.
Tidigare &r redovisades alla koncernbidrag i eget kapital. Andringen har skett retroaktivt.

2 Arets nedskrivningar ingdr i resultatrékningens rad "Resultat fran andelar i koncernforetag’, se
not 8. For ett utav Brinovas dotterforetag har under 2010 nedskrivning skett till koncernmassigt
substansvérde, dvs efter det att koncernbidrag lémnats. Med koncernmassigt substansvérde
menas t ex att koncernens fastigheter varderas till verkligt véarde.

Specifikation av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag

Specifikation av moderbolagets direktagda dotterforetag framgar nedan.
Ovriga koncernféretag aterfinns i respektive dotterforetags arsredovisningar.

Dotterforetag Org. Nr. Sate Antal andelar Andel i% " Redovisat vérde
Avonbri 7 AB 556786-2247 Helsingborg 1000 100,0 279
Avonirb 10 AB 556814-2979 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Avonirb 11 AB 556824-7562 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Bronsringen AB 556702-8153 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Brunnshég AB 556649-9108 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Helsingborg AB 556349-8335 Helsingborg 136 594 100,0 29,1
Brinova Hassleholm AB 556040-3957 Helsingborg 50 000 100,0 22,5
Brinova Hogsbo AB 556649-7730 Helsingborg 1000 100,0 38
Brinova Inter AB 556592-5913 Helsingborg 1000 100,0 10287
Brinova Invest AB 556549-0454 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Konen AB 556802-4771 Helsingborg 1000 100,0 3,5
Brinova Log. Backa AB 556595-0002 Helsingborg 1000 100,0 14,6
Brinova Log. Basfiolen AB 556697-7129 Helsingborg 1000 100,0 1,6
Brinova Log. Bords AB 556519-4155 Helsingborg 10 000 100,0 39
Brinova Log. Boras Tre AB 556691-3223 Helsingborg 1000 100,0 00
Brinova Log. Bords Tva AB 556537-6141 Helsingborg 50 000 100,0 129
Brinova Log. Godsvagnen AB 556740-8801 Helsingborg 100 000 100,0 0,1
Brinova Log. Gavle AB 556697-7194 Helsingborg 1000 100,0 0,0
Brinova Log. Hasthagen AB 556252-1616 Helsingborg 1000 100,0 60,0
Brinova Log. Jakobsberg AB 556607-0925 Helsingborg 1000 100,0 26
Brinova Log. Jarfélla KB 969628-1634 Helsingborg 99,0 1,0
Brinova Log. Jonkdping AB 556536-7587 Helsingborg 210000 100,0 296
Brinova Log. Jonkoping Tva AB 556691-3215 Helsingborg 1000 100,0 28
Brinova Log. Kopparverket AB 556700-1275 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Log. Kristianstad AB 556697-7202 Helsingborg 1000 100,0 09
Brinova Log. Kopingegdrden HB 916626-8806 Helsingborg 99,0 14,5
Brinova Log. Ljungby AB 556536-7595 Helsingborg 10 000 100,0 1,0
Brinova Log. Luled AB 556761-5173 Helsingborg 1000 100,0 1,0
Brinova Log. Malmo AB 556537-6166 Helsingborg 100 000 100,0 22,6
Brinova Log. Malmo Tva AB 556824-2944 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Log. Mosas AB 556710-4459 Helsingborg 1000 100,0 0,1
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Forts.Not 11

Dotterforetag / Org nr / Sate Org. Nr. Ort Antal andelar Andeli %" Redovisat virde
Brinova Log. Norrkdping AB 556703-2809 Helsingborg 100 000 100,0 48,0
Brinova Log. Regulatorn AB 556584-0005 Helsingborg 1000 100,0 376
Brinova Log. Stockholm AB 556519-4148 Helsingborg 70 000 100,0 40,8
Brinova Log. Sodertélje AB 556524-7433 Helsingborg 1000 100,0 19
Brinova Log. Vanda AB 556672-1402 Helsingborg 1000 100,0 19,1
Brinova Log. Vasslan AB 556697-7137 Helsingborg 1000 100,0 22,2
Brinova Log. Vardshuset AB 556697-7145 Helsingborg 1000 100,0 0,7
Brinova Log. Adelmetallen AB 556740-9874 Helsingborg 100 000 100,0 509
Brinova Log. Orebro AB 556636-3270 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Log. Ostanvinden AB 556697-7111 Helsingborg 1000 100,0 2,0
Brinova Nova 175 AB 556692-4139 Helsingborg 1000 100,0 13
Brinova Nova 183 AB 556713-8564 Helsingborg 1000 100,0 28,0
Brinova Nova 184 AB 556713-8572 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Nova 186 AB 556713-8614 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Nova 190 AB 556824-2951 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Nova 192 AB 556860-9225 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Omsorg Beckomberga AB  556588-3054 Helsingborg 1000 100,0 0.2
Brinova Omsorg Limhamn AB 556754-7152 Helsingborg 100 000 100,0 19,9
Brinova Omsorg Loddekorset AB 556706-9181 Lomma 1000 100,0 57
Brinova Omsorg Renen AB 556688-7526 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Oxie AB 556471-9317 Helsingborg 7000 100,0 0,7
Brinova Projekt AB 556824-7570 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Sydvast AB 556189-1465 Helsingborg 330000 100,0 39,5
Brinova Tigern AB 556704-6460 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Ulvsunda AB 556703-5349 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Utvecklings AB 556126-0745 Helsingborg 8000 100,0 09
Brinova Attehdgen AB 556659-9360 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Brinova Oresund AB 556351-8595 Helsingborg 2 000 100,0 59
Broderna Skooghs Forvaltnings AB- 556285-1187 Kristianstad 25000 100,0 643,3
Fartygsmekano AB 556345-8586 Helsingborg 1500 100,0 35
Fastighets AB Fosema 556498-3996 Helsingborg 339 754 99,4 116,6
HB Elefanten Oskarshamn 916423-3455 Helsingborg 99,0 0,0
HB Ladan 916752-4587 Helsingborg 99,0 4,2
KB Soliden 1 Torsby 969646-4206 Helsingborg 99,0 2,0
Logistikposition Karlshamn AB 556752-6040 Helsingborg 75000 75,0 0,1
Logistikposition Katrineholm AB 556692-4147 Helsingborg 6120 51,0 6,1
Logistikposition Helsingborg AB 556688-6635 Helsingborg 1000 100,0 0,1
Transportstaden Orebro AB 556591-2309 Helsingborg 10 000 100,0 80,7
Totalt 2468,3

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven éverensstimmer med andelen av résterna.

NOT 1 2 Andelar i intresseféretag

2011 2010
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid drets borjan 2419 2419
Forvarv 25,1 -
Forsaljning av del av intresseforetag -2,1
Emission 37,5 -
Redovisat virde vid arets slut 302,4 241,9
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Forts. Not 12

2011

Intresseféretag Org. Nr. Sate Agarandel Redovisat virde

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) 556746-6437 Goteborg 24.75% 2773

Trollhéttan Property Investors AB 556855-9073 Stockholm 9,80% 25,1
302,4

2010

Intresseféretag Org. Nr. Sate Agarandel Redovisat virde

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) 556746-6437 Goteborg 25,00% 2419

Platzer Fastigheter Holding AB (publ) (Platzer) dger, forvaltar och utvecklar ett fastighetsbestand bestaende av kommersiella lokaler i Goteborg.
Trollhattan Property Investors AB dger 50,1 procent av Automobile Property AB som dger och forvaltar Saabs fabriksfastighet i Goteborg.

NOT 13

Andelar i joint venture

2011 2010
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid drets borjan 21,5 0,1
Forvarv - 214
Tillskott - 1,4
Nedskrivning - -14
Redovisat varde vid arets slut 21,5 21,5

2011
Joint venture Org. Nr. Site  Agarandel Redovisat véarde
PeBri Projektutveckling AB 556752-1108  Helsingborg 50% 0,1
Log. Sunnana AB 556699-7788  Helsingborg 50% 0,1
Log. Tostarp AB 556667-8784  Helsingborg 50% 213
21,5
2010
Joint venture Org. Nr. Site  Agarandel Redovisat véarde
PeBri Projektutveckling AB 556752-1108  Helsingborg 50% 0,1
Log. Sunnana AB 556699-7788  Helsingborg 50% 0,1
Log. Tostarp AB 556667-8784  Helsingborg 50% 213

21,5

PeBri Projektutveckling AB bedriver projekt inom fastighetsomradet i Glumslév utanfor Helsingborg och i Goteborg.
Log. Sunnana AB driver projekt och utvecklar logistikposition i Burlév utanfor Malmo.
Log. Tostarp AB ér ett fastighetsdagande bolag som utvecklar logistikposition i dstra Helsingborg.

Samtliga ovanstadende joint ventures dgs tillsammans med Peab.

NOT 14 Kundfordringar

NOT 1 5 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Moderbolagets kundfordringar uppgar till 0,1 (0,4) Mkr. Av dessa &r 0,1 2011-12-31  2010-12-31
04) l\/lt<r ej forfallna. | moderbolaget har inga kundférluster uppkommit  Forutbetalda projektkostnader 59 6,0
under dret. Ovriga férutbetalda poster 1,6 2,6
Totalt 7,5 8,6
NOT 1 6 Eget kapital

Antalet utgivna aktier per 31 december 2011
Antal regist- Aktiens Totalt Antal roster Totalt antal
Aktieslag rerade aktier kvotvarde kvotvarde per aktie roster
A-aktie 1307 426 10 kr 13 074 260 kr 10 13074 260
B-aktie 24791 656 10 kr 247916 560 kr 1 24791 656
26 099 082 260 990 820 kr 37865916

Samtliga aktier medfor lika ratt till andel i bolagets tillgdngar och vinst.
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Forts. Not 16

Aktiekapitalets utveckling

Ar Transaktion Aktiekapital, kronor  Totalt antal registrerade aktier =~ Totalt antal utestaende aktier
2010 Vid drets borjan 251010170 25101017 24826725
2010 Forsaljning aterkdpta aktier - - 274292
2010 Nyemission 9980650 998 065 998 065
2010 Vid drets slut 260 990 820 26 099 082 26099 082
2011 Vid drets borjan och slut 260990 820 26 099 082 26099 082

De utdelningar som faststalldes pa arsstdmman och betalades ut under 2011 uppgick till 4,00 kr per aktie och sdledes totalt 104,4 Mkr. Fér 2011
foreslar styrelsen en utdelning om 4,00 kr per aktie. Berdknat pa antalet utestaende aktier som beréttigar till utdelning fér verksamheten 2011,
innebar den foreslagna utdelningen ett totalt utdelningsbelopp om 104,4 Mkr. Utdelningsbeloppet motsvarar 47,7 procent av beraknat utdel-
ningsgrundande resultat, 218,9 Mkr (for Brinovas berdkning av utdelningsgrundande resultat, se avsnitt om Aktien, sid 33).

Moderbolagets mal med kapitalforvaltning samt finansiella mal 6verensstammer med koncernens och framgar av not 18 for koncernen.

NOT 17

Finanspolicy

Moderbolagets finansiella risktagande regleras av riskmandat
faststéllda av Brinovas styrelse. Mal och policy finns beskrivna i
koncernens not 20.

Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiering och finansieringsrisker
Inga skulder till kreditinstitut fanns i moderbolaget per
2011-12-31 (30,0 Mkr).

Lanevillkor, effektiv ranta och férfallostruktur

Genomsnittlig

Nominellt belopp Séakrat belopp effektivranta
2011-12-31 2010-12-31 2011-12-31 2010-12-31  2011-12-31 2010-12-31
Skulder till kreditinstitut - 30,0 - 30,0 - 2,7%
Skulder till koncernforetag 21268 20100 - - 2,9% 2,7%
Skulder till joint venture 50,0 111,22 - - 2,5% 0,4%

Utover ovanstdende skulder finns beviljad checkrakningskredit om 50 Mkr (varav inget dr utnyttjat).

I moderbolaget dr det koncernens ranterisk som sékras. Samtliga redovisade varden i moderbolaget motsvarar verkliga varden. Nedanstdende
tabell visar redovisade varden pa bokslutsdagen.

Nominellt virde Redovisat varde

2011-12-31 2011-12-31  2010-12-31
Avtal om rantesakring 4924 -273 -0,7
Avtal om réntetak 22210 2,6 229

En hojning av rdntenivan for rantebarande skulder med en procentenhet vid antagande om oférandrad lanevolym ger en resultateffekt om -21,8
Mkr (-21,5).

NOT 18 NOT 19

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Stallda sakerheter och ansvarsforbindelser

2011-12-31 2010-12-31 Stdllda sikerheter 2011-12-31 2010-12-31
Upplupna forsaljningsgarantier 52 8,5  Aktierikoncernforetag, for egna
Upplupna Iénerelaterade kostnader 43 52 skulder till kreditinstitut 643,3 6433
Ot s oo N1 et
- ’ Totalt 871,3 723,9
Totalt 18,3 16,8
Ansvarsforbindelser
Ansvar for koncernforetags skulder (HB/KB) 1953 2949
Borgensforbindelser till forman for
koncernforetag 11458 4985
Borgensforbindelser till forman for
joint venture 40,0 40,0
Borgensforbindelser, 6vriga 28 28
Ovriga ansvarsforbindelser 0,1 0,1
Totalt 1384,0 836,3

1) Skulle vérdet pa pantforskrivna vardepapper sjunka sa att beldningsgraden blir 50-75 pro-
cent kan kreditgivaren krava ytterligare sakerhet alternativt amortering av ldn och i sista hand
valja att realisera vérdepapperna.

2) Ytterligare borgensforbindelser om 103 Mkr r villkorade uppségning av hyreskontrakt.
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NOT 20 Kassaflodesanalys

2011-01-01- 2010-01-01-  Fgryirv av finansiella tillgangar

Tilliggsupplysningar 2011-12-31  2010-12-31
99 ?p ySng i N Forvarv av aktier i dotterforetag " -54.,5 -156,2
Betalda rantor och erhallen utdelning
Erhallen ranta 422 350 Ldmnade kapitaltillskott till dotterforetag - -39
Erlagd rinta 61,7 579 Investeringi intresseforetag
J 1 ] L och joint venture -62,6 -
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet o s
Av- och nedskrivningar av tillgdngar 100,0 1104 Tvtrlglt 1 17/6 Té0
Forandringar i vardet av derivat 46,8 -14,1 o ! e
Mottagna koncembidrag 047 90 Avyttring samt nettoamortering av finansiella tillgangar
Realisationsresultat vid forséljning av Forssiring avsktierochamdblar
anlaggningstillgdngar <733 -58,7 i dotterforetag 159.2 13,0
Andra of litvidfietzpaverkande Forandring av koncernmassiga finansiella
-rresuI:atposter 1:5 & ; skulder och tillgangar ? 103,3 1572
otalt P 1 Totalt 262,5 270,2

1) Forvarv avser till huvuddelen forvérv av tillgdngar via dotterforetag.
2) Avser nettoforandringar.

N OT 2 1 Nérstaende

Néarstaenderelationer

Moderbolaget har, utdver de narstaenderelationer som anges for kon-
cernen se not 24, ett bestdmmande inflytande over sina dotterforetag,
se not 11 Andelar i koncernforetag. Utéver ovanstaende nérstaende-
transaktioner dger Brinova foljande joint venture bolag, i vilka Peab ar
deldgare, Pebri Projektutveckling AB, Log. Sunnana AB och Log. Tostarp
AB, se not 13 Andelar i joint venture.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare i Brinova eller i
dess dotterforetag har sjalv, via bolag eller narstaende haft nagon direkt
delaktighet i afférstransaktion genomférd av Brinova, som var eller &r
ovanlig i sin karaktar eller sina villkor och som intraffat under 2011. Se
not 4 Anstéllda och personalkostnader.

Brinova har i ett (ett) fall utstéllt borgensforbindelse for joint venture
bolag, se not 19 Stallda sékerheter och ansvarsférbindelser.

Sammanstallning 6ver narstaendetransaktioner

Forsaljning av tjanster
och tillgangartill  Inkop av varor, tjanster och  Skuld till narstdende Fordran pa narstaen-

Ar narstaende tillgangar fran nérstaende per 31 december de per 31 december
Dotterforetag 2011 27,1 6,5 21268 11947
Dotterforetag 2010 26,2 59 2010,0 12748
Intresseforetag 2011 - - - 1,0
Intresseforetag 2010 184 - - -
Joint venture-foretag 2011 3,0 1,0 50,2 80,6
Joint venture-foretag 2010 164 0,6 107,1 121,5
Andra narstaende 2011 - 23 0.2 -
Andra narstaende 2010 249" 22,22 0,72 03

1) I beloppet ingdr avyttring av 50 procent av Brinovas aktier i Log. Sunnanad AB och Log. Tostarp AB till Peab.
2) | beloppet ingar forvérvet av Brinova Omsorg Limhamn AB fran Peab.

Ovrig information
Skulder och fordringar till narstdende avser avrakningssaldon som rantebelastas, forutom till joint venture-foretag dar det dven finns en revers-
skuld pa 25 Mkr (25) till Fastigheten Preppen HB och en reversfordran pa PeBri Projektutveckling AB pa 53,8 Mkr (53,8), bada rantebelastas och ar
amorteringsfria.

Till intresseforetaget Platzer Fastigheter Holding AB (publ) har tillskott skett genom nyemission med 37,5 Mkr. Till joint ventureforetaget PeBri
Projektutveckling AB har tillskott skett med - Mkr (1,4). Transaktioner med narstadende dr prissatta pa marknadsmassiga villkor.

NOT 22 Viktiga handelser efter rakenskapsarets utgang

Inga vasentliga handelser har intréffat efter balansdagen som paverkar beddmningen av Brinova Fastigheter AB:s finansiella stéllning.
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Forslag till vinstdisposition
betraffande bolagets vinst

Organisationsnummer 556594-9566

Savitt styrelse och verkstéllande direktér kanner till dr arsredovisningen upprittad i
Gverensstimmelse med god redovisningssed for aktiemarknadsbolag. De lamnade
uppgifterna stimmer med de faktiska forhallandena i verksamheten och ingenting av
visentlig betydelse har utelimnats som skulle kunna paverka den bild av koncernen
och moderbolaget som skapats av arsredovisningen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkints for
utfirdande av styrelsen den 15 mars 2012. Koncernens resultat- och balansrikning och
moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa arsstimman
den 25 april 2012.

Styrelsen och verkstillande direktoren foreslar att till forfogande staende vinstmedel
och andra fria fonder 725 844 060 kr disponeras enligt f6ljande:

Till aktiedgarna utdelas

4,00 kr per aktie 104 396 328 kr
Balanseras i ny rdkning 621447 732 kr
Summa 725 844 060 kr

Helsingborg per 15 mars 2012

Bo Forsén Boel Flodgren Goran Hellstrom
Ordférande
Bo Nilsson Erik Paulsson Gustaf Hermelin

Verkstillande direktor

Koncernens resultat- och balansrakning samt moderbolagets resultat- och balansrakning
blir foremal for faststillelse pa ordinarie arsstimma.
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Revisionsberattelse

Till drsstimman i Brinova Fastigheter AB
(publ), org.nr 556594-9566

Rapport om arsredovisningen

och koncernredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen och
koncernredovisningen for Brinova Fastig-
heter AB (publ) f6r ar 2011. Bolagets ars-
redovisning och koncernredovisning ingar
i den tryckta versionen av detta dokument
pé sidorna 4-70.

Styrelsens och verkstdllande direktorens
ansvar for drsredovisningen och koncern-
redovisningen

Det &r styrelsen och verkstillande direk-
toren som har ansvaret for att uppritta
en arsredovisning som ger en réttvisande
bild enligt arsredovisningslagen och en
koncernredovisning som ger en rittvisande
bild enligt internationella redovisnings-
standarder, sasom de antagits av EU, och
arsredovisningslagen, och for den interna
kontroll som styrelsen och verkstéllande
direktoren bedomer dr nédvéndig for att
uppritta en drsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehéller visent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredo-
visningen och koncernredovisningen pa
grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt International Standards
on Auditing och god revisionssed i Sverige.
Dessa standarder kréver att jag foljer
yrkesetiska krav samt planerar och utfor
revisionen for att uppna rimlig sakerhet att
arsredovisningen och koncernredovisning-
en inte innehaller visentliga felaktigheter.
En revision innefattar att genom olika
atgarder inhdmta revisionsbevis om belopp
och annan information i rsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn viljer
vilka atgarder som ska utforas, bland annat
genom att bedéma riskerna for visent-

liga felaktigheter i drsredovisningen och
koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedomning beaktar revisorn de delar
av den interna kontrollen som ar relevanta
for hur bolaget upprittar arsredovisningen
och koncernredovisningen for att ge

en rattvisande bild i syfte att utforma
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granskningsatgirder som dr andamals-
enliga med hinsyn till omstandigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i bolagets interna kontroll. En
revision innefattar ocksa en utvirdering av
andamélsenligheten i de redovisningsprin-
ciper som har anvints och av rimligheten
i styrelsens och verkstillande direktorens
uppskattningar i redovisningen, liksom en
utvirdering av den 6vergripande presenta-
tionen i drsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har
inhamtat ar tillrdckliga och dandamalsenliga
som grund for mina uttalanden.

Uttalanden
Enligt min uppfattning har arsredo-
visningen uppréttats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasent-
liga avseenden rittvisande bild av moder-
bolagets finansiella stillning per den 31
december 2011 och av dess finansiella
resultat och kassafléden for aret enligt
arsredovisningslagen, och koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av
koncernens finansiella stillning per den
31 december 2011 och av dess resultat och
kassafloden enligt internationella redovis-
ningsstandarder, sasom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. En bolagsstyr-
ningsrapport har uppréttats. Forvaltnings-
berittelsen och bolagsstyrningsrapporten
ar forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att arsstimman
faststiller resultatrakningen och balans-
rékningen for moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Ut6ver min revision av arsredovisningen
och koncernredovisningen har jag dven
reviderat forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller férlust samt
styrelsens och verkstillande direkt6rens
forvaltning for Brinova Fastigheter AB
(publ) for ar 2011.

Styrelsens och verkstillande direktorens
ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for for-
slaget till dispositioner betraffande bolagets

vinst eller forlust, och det dr styrelsen och
verkstéillande direktren som har ansvaret
for forvaltningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ér att med rimlig sdkerhet
uttala mig om forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust och
om forvaltningen pa grundval av min
revision. Jag har utfort revisionen enligt
god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust har jag
granskat styrelsens motiverade yttrande
samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som underlag for mitt uttalande om
ansvarsfrihet har jag utéver min revision
av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen granskat visentliga beslut, atgarder
och forhallanden i bolaget for att kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren ér ersittnings-
skyldig mot bolaget. Jag har dven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstal-
lande direktoren pé annat sétt har handlat
i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag

inhdmtat ar tillrackliga och dndamalsenliga

som grund for mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att arsstimman disponerar
vinsten enligt forslaget i forvaltnings-
berittelsen och beviljar styrelsens ledamo-
ter och verkstéllande direktoren ansvars-
frihet for rakenskapsaret.

Helsingborg den 15 mars 2012

Willard Moller
Auktoriserad revisor

71



Flerarsoversikt

Flerarsoversikt

Nyckeltal Koncernen

2011 2010 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003" 2002"

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, % 6,8 9,2 164 12,2 13,7 16,1 193 11,8 9,1 -
Avkastning pa totalt kapital, % 5,7 54 7 7,1 8,8 104 10,5 8,5 772 -
Réntetdackningsgrad, ggr 24 52 3,6 23 3,5 41 3,4 2,0 1,5 -
Soliditet, % 439 48,5 339 238 40,2 43,0 34,7 29,0 24,2 18,5
Rorelseresultat, Mkr 288,7 2948 360,7 2885 340,6 470, 345,7 176,5 165,2 0
Resultat efter finansiella poster, Mkr 2469 3169 3305 2475 3887 4284 2476 88,5 60,4 0,7
Arets resultat, Mkr 2322 2768 312, 2411 3512 3460 2122 65,6 46,2 0,5
Balansomslutning, Mkr 70871 77226 67952 62982 60867 62149 46625 19987 22402 25375

Aktierelaterade

Fére utspddning

Eget kapital per aktie, kr 118,79 14305 9256 6035 9820 11831 9162 6835 6389 5545
Resultat per aktie, kr 8,80 10,61 12,55 9,86 14,68 17,15 18,43 7,16 5,06 0,06
Kassaflode per aktie, kr -1,07 -1,44 341 -4,39 574 -1592 14,07 12,29 5,19 1,16
Antal utestdende aktier, miljoner 26,1 26,1 248 248 249 226 17,7 8,5 8,5 8,5
Genomsnittligt antal utestdende aktier, miljoner 26,1 26,0 248 244 239 20,2 10,7 8,5 8,5 8,5
P/E-tal 11 11 6 4 7 8 6 10 I -

Fastighetsrelaterade

Fastighetsintakter, Mkr 3738 3696 4275 3810 3088 2975 2124 2374 2903 -
Driftnetto, Mkr 2255 229,8 2884 237,0 2164 2194 1491 1593 1771 -
Hyresvarde, Mkr 396,3 398,1 432,0 439,1 341,0 3357 2518 2042 2417 319,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 87 90 94 94 94 96 96 96 96 95
Overskottsgrad, % 65 64 71 58 68 79 77 76 73 -
Uthyrbar yta, tkvm 6286 6493 6943 7308 6064 6126 4480 3952 4675 5567
Direktavkastning fore fastadm., % 6,7 6,7 772 6,7 74 7,5 82 8,7 8,5 8,5

1) Ej omréknade enligt IFRS.
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Definitioner

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, procent
Periodens resultat i procent av genom-
snittligt eget kapital.

Avkastning pa totalt kapital, procent
Resultat efter finansiella poster med till-
ldgg for finansiella kostnader i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Direktavkastning aktieportfolj
Erhallen utdelning i forhallande till
bokfort varde per balansdagen.

Genomshnittlig ranta pa

rantebarande skulder, procent
Berdaknad rantekostnad pa arsbasis vid
periodens slut i procent av rantebdrande
skulder.

Intresseféretag
Bolag dar det foreligger dgarforhallande
utan att det ar ett dotterforetag.

Joint Venture

Ett joint venture ar ett samarbete dar
foretag gar ihop i ett nytt bolag for att
kunna utveckla ett projekt tillsammans.

Réntetackningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella poster med
aterlaggning av finansiella kostnader i
forhallande till finansiella kostnader.

Samverkansbolag
Bolag som &gs tillsammans med bygg-
bolag, kommuner och andra foretag.

Skuldsattningsgrad, ggr
Rantebarande skulder i forhallande till
eget kapital vid periodens slut.

Soliditet, procent
Eget kapital inklusive minoritetsintressen
i procent av balansomslutningen.

Sysselsatt kapital, Mkr
Balansomslutning vid periodens slut med
avdrag for ej rantebarande skulder och
avsattningar.

Aktierelaterade
Direktavkastning

Utdelning i forhallande till under aret
genomsnittlig slutkurs.

Eget kapital per aktie, kr
Eget kapital hanforligt till moderbolagets
dgare i forhallande till antalet utestaende
aktier vid periodens slut.
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Kassaflode per aktie, kr
Periodens kassaflode i forhallande till
genomsnittligt antal utestdende aktier.

P/E-tal
Borskurs vid drets slut i forhallande till
periodens resultat per aktie.

Resultat per aktie, kr

Periodens resultat hanforligt till mo-
derbolagets aktiedgare i forhallande till
genomsnittligt antal utestaende aktier.

Utdelning per aktie, kr

Faktisk utdelning for rdkenskapsaret i
forhallande till antal utestdende aktier vid
arets slut.

Fastighetsrelaterade
Belaningsgrad, procent
Réntebarande skulder avseende fast-
igheter i procent av bokfért varde pa
fastigheter vid periodens slut.

Direktavkastning, procent
Driftsoverskott exklusive fastighets-
administration i procent av fastigheternas
bokférda varde vid periodens slut.

Driftnetto, Mkr

Fastighetsintakter med avdrag for drifts-
och underhallskostnader, fastighetsskatt,
tomtrattsavgald och fastighetsadminis-
tration.

Driftsoverskott, Mkr
Driftnetto enligt resultatrakning.

Ekonomisk uthyrningsgrad,
procent

Kontrakterad hyra fér hyresavtal vilka
|6per vid periodens slut i procent av
hyresvérde.

Ekonomisk vakansgrad, procent
Beddmd marknadshyra for outhyrda ytor
i procent av hyresvarde.

Enanvandarfastighet
Fastighet dar en hyresgdst ensam
opererar en fastighet.

Hyresvarde, Mkr
Utgdende hyra pa drsbasis, med tilldgg for
beddémd marknadshyra for vakanta ytor.

Kontrakterad arshyra
Kontrakterad hyra &r hyran pa det uthyrda
befintliga bestandet per balansdagen.

Definitioner

Logistikfastighet

Fastighet med en yta pa minst 5 000
kvm, bebyggd med en terminal- och/
eller lagerbyggnad avsedd for varuhante-
ring och distribution at logistikbolagens
kunder.

Omsorgsfastighet
Fastighet avsedd for dldre- eller senior-
boende.

Projektfastighet

En fastighet dér ny- eller ombyggnads-
behovet motsvarar minst 50 procent
av fastighetens bokforda varde fére
ombyggnaden eller att ombyggnaden
berdknas kosta minst 20 Mkr.

Uthyrbar yta
Total yta som dr tillgénglig for uthyrning.

Vakansgrad ytor, procent
Vakant yta i procent av uthyrbar yta vid
periodens slut.

Overskottsgrad, procent
Driftsoverskott i procent av kontrakterad
arshyra.
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Fastighetsforteckning

Hyres-  Kontrakt- Lager/ Om-

Fastighets- Taxerings- varde, erad hyra, Bostdder, Logistik, Kontor, Butik, industri, sorg, Ovrigt, Totalt,
beteckning Kommun Adress Véardear  varde tkr tkr tkr kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm kvm
oo |
Arnulf Ofverland 1 Kristianstad Estrids vdg 2 1992 3545 693 693 0 0 130 725 895 0 0 1750
Backa 97:10 Hisingsbacka  Exportgatan 43 1979 41680 8123 7909 0 11965 1470 0 0 0 0 13435
Barnarps-Krakebo 1:44  Jonkoping Mébelvagen 39 1991 76711 19217 17272 0 33346 980 0 0 0 0 34326
Basfiolen 7 Norrkoping Moa Martinsons gata 10 A 1983 2081 684 684 0 0 220 950 148 0 0 1318
Dikartorp 3:12 Jarfélla Passadvéagen 8 2002 34400 4591 4591 0 4715 901 0 0 0 0 5616
Godsvagnen 6 Orebro Terminalgatan 2 1992 51881 9385 8135 0 18720 880 0 0 0 0 19 600
Hasthagen 4 Helsingborg Landskronav. 5, 7 A-E 2005 93860 16 909 16 235 0 31841 4529 0 21 0 0 38481
Jakobsberg 22:16 Jarfélla Mossvégen 4 1992 10471 1626 1626 0 2155 300 0 0 0 0 2455
Kopparverket 11 Helsingborg Stormgatan 11 2007 67 600 6560 6560 0 26 600 0 0 0 0 0 26 600
Kallbacksryd 1:408 Bramhult Tvinnargatan 17 1990 3755 523 523 0 0 154 283 810 0 0 1247
Kopingegérden 1 Helsingborg Trintegatan 10,13 2004 49470 17710 17710 0 20000 4442 0 0 0 150 24592
Mosas 4:57 Orebro Paketvégen 6 1970 21943 3778 30 0 12089 0 0 0 0 0 12089
Mosds 4:66 Orebro Paketvagen 10 2007 30621 7160 7160 0 7785 1100 0 0 0 0 8885
Morby 5:28 Nykvarn Morbyvagen 21 2009 9200 13 268 13 268 0 0 0 0 0 0 186 186
Regulatorn 2 Huddinge Efg;ﬁ:;i 1 . 1967 132454 29361 29167 0 47910 390 0 0 0 0 48300
Slottshagen 2:1 Norrkoping Kommendantvagen 5 Spec 0 6730 6224 0 14 062 1064 0 0 0 0 15126
Slaggan 1 Ljungby Kénnavéagen 40 1964 4864 1118 1118 0 6700 200 0 0 0 0 6900
Sothénan 3 Katrineholm Industrigatan 7 1979 18499 4160 0 0 0 462 0 11 695 0 0 12157
Storheden 1:75 Luled Betongvdgen 40 1990 2881 686 686 0 0 200 0 1250 0 0 1450
Sérby Urfiéll 38:2 Gévle Elektrikergatan 4 1990 3962 740 740 0 0 159 218 1050 0 0 1427
Tappen 1 Boras Lamellgatan 1 1984 13382 2793 0 0 0 452 0 5248 0 0 5700
Terminalen 3 Malmo Terminalgatan 7 Spec 0 12198 12198 0 25000 8300 0 0 0 0 33300
Terminalen 4 Malmo Terminalgatan 5 1979 8435 2317 2272 0 1010 260 0 0 0 150 1420
Tuvangen 1 Sodertalje Morabergsvéagen 25 2000 12 058 2268 2268 0 0 450 0 2190 0 0 2640
Torsjo 2:49 Orebro Paketvdgen 1,3 2004 141928 34301 34301 0 52400 2855 0 0 0 0 55255
Vasslan 1 Arsta Sockengrand 2 1986 27988 4509 4509 0 0 1357 1986 2056 0 0 5399
Vindtunneln 1 Boras Vevgatan 18 2002 56 381 10445 6830 0 15030 1867 0 0 0 0 16 897
Vérdshuset 3 Sundsvall Vérdshusvagen 5 1985 2545 739 739 0 0 126 898 488 0 0 1512
Adelmetallen 1 Jonképing Industrigatan 7 1976 37602 7142 7142 0 20362 395 0 0 0 0 20757
Alghunden 3 Jonkdping Muttervagen 3 1983 10 805 1720 1720 0 0 333 0 3135 0 270 3738
Attehdgen 2 Jonkoping Herkulesvagen 56 1987 19165 3826 1631 0 1200 764 0 6745 0 0 8709
Ostanvinden 5 Karlstad Ostanvindsgatan 4 1983 2770 702 702 0 0 115 1215 0 0 0 1330
Summa Logi 992937 235981 PAL YT X 0 352890 34855 6275 37821 ) 756 432597
Hammar 138:6 Kristianstad Aangavagen 1 1985 2473 450 450 0 0 0 538 0 0 0 538
Alkronan 3 Kristianstad Alevagen 2 1991 4634 955 955 0 0 548 0 1010 0 0 1558
Bronsringen 1, 3 Oxie Bronsgjutaregatan 4 2008 27192 7054 7054 0 0 690 0 2450 0 2010 5150
Centrum 5 Broby Storg 1/Torgg 2 1968 4278 1275 1275 865 0 74 520 0 0 77 1536
Darehallen 1 Hassleholm Lojtnant Granlunds vég 4 Spec 0 341 341 0 0 0 0 0 0 700 700
Elefanten 2 Bjuv Norra Storgatan 6 1981 21 456 456 0 0 0 487 0 0 210 697
Gastgivaren 10 Broby Tivoligatan 6 1986 4895 1339 1339 0 0 0 1390 0 0 0 1390
Gastgivaren 9 Broby Ostra Jarnvagsgatan 7 2000 1232 313 313 0 0 0 322 0 0 0 322
Hantverkaren 12 Ahus Stormgatan 19 Spec 0 1083 1083 0 0 458 285 40 0 1359 2142
Intendenten 3 Hassleholm Transportgatan 4 Spec 0 3083 2849 0 0 1540 0 3360 0 0 4900
Jupiter 4 Helsingborg Grenadjargatan 14 1972 8748 1598 1283 0 0 900 0 2320 0 0 3220
Kastanjen 19 Astorp Storgatan 12, 14 1976 1201 224 224 0 0 0 470 0 0 0 470
Konen 5 Halmstad Kristinehedsvagen 10 1977 1586 978 978 0 0 0 0 727 0 0 727
Kristianstad 3:86 Kristianstad Bjorkhemsvagen 8 Mark 125 72 63 0 0 0 0 0 0 150 150
Ladan 21 Bastad Ladugérdsvagen 32 B 1991 1100 69 69 84 0 0 0 0 0 0 84
Lejonet 6 Astorp Bangatan 7 1973 2194 753 304 0 0 574 0 1355 0 0 1929
Lejonet 7 Astorp Bangatan 9A 1995 6 566 1673 1673 0 0 0 0 3595 0 0 3595
Magasinet 1,4 Hassleholm Stjarneholmsv/Transportg 1950 11051 1073 1039 0 0 160 1980 538 0 2270 4948
Mullvaden 10 Astorp (A)é”gam’psg' 26-3234 1964 21012 4498 4389 5011 0 0 0 205 0 0 5216
Mullvaden 11 Astorp E:;”s:;og'fg sosy 1965 21636 4999 4963 5204 0 72 0 25 0 497 5797

74 BRINOVA ARSREDOVISNING 2011



Fastighets-

beteckning Kommun
Mullvaden 9 Astorp
Musslan 1 Astorp
Musslan 2 Astorp
Oxievang 2, 3,6 Oxie
Remmen 1 Astorp
Remonten 1 Hassleholm
Sjohem 10 Kristianstad
Sjohem 2 Kristianstad
Sjohem 4 Kristianstad
Tigern 7 Landskrona
Tre Overstar 1 Hassleholm
Tre Overstar 4 Hassleholm
Trangaren 1 Hassleholm
Vesslan 45 Anus
Vasterport 20-23, P

25,2629 Ahus

Ahus 42:534-537,541 Ahus

Summa Bostader/Kommersiellt

Renen 27 Helsingborg
Solliden 1 Torsby
Stora Hogesten 1 Limhamn
Tunnbindaren 1 Kristianstad

Summa Omsorg

Backsippan 14 Astorp
Backsippan 15 Astorp
Backsippan 16 Astorp
Beckomberga 1:7 Bromma
Everod 18:22 Everdd
Everod 19:14 Everod
Karantanen 1 Helsingborg
Lyngby 19:24 Everod
Loddekdpinge 37:28 Loddeképinge
Motstédndet 2 Bromma
Nattskiftet 11 Stockholm
Rédspottan 9 Helsingborg
Vanda 1 Kista

Varvet 2 Helsingborg

Summa Projekt

Totalt
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Adress

Ormastorpsg. 12-24
(jamna nr)

Idrottsg 13,15,17
Ormastorpsg 50

Idrottsg 7ABC,9A-D,11ABC

Keramikv./Lertegelv./
Stengodsv

Ji-Te gatan 9/
Persbogatan 1-3

Lojtnant Granlunds vdg 4
Bjorkhemsvégen 3,5
Blekingevagen 6
Bjorkhemsvagen 13,15,17

EnochThulinsv 19
Ronnebergsg 81

Léjtnant Granlunds vég 16
Léjtnant Granlunds vég 12
Lojtnant Granlunds vag 2

Dragaregatan 1B

Képmannagatan 41-47

Nitvdgen 64-74

Malmogatan 25 A, B, C
Kyrkogatan 14
Lilla Hogestensgatan 2

Genvagen 42

Skolgatan 32
Storgatan 39
Skolgatan 30

Beckomberga sjukhusomr
by 6

Stora Vdgen/Taxivagen
Norr om Medsparsvagen
Bathusgatan 6

Norr om Medspérsvagen
Adalsvagen 2,4
Ulvsundavagen 178 A, B
Elektrav. 15 / Drivhjulsv. 42
Sehlstedtsgatan 1A ,B
Vandagatan 3
Redaregatan 10

Vardear

1964

1970
1968

1981

1985

1960
2006
1967
1992

1970

Spec
1962
1959
1990

2002

1991

Mark
Mark
Mark

Spec

Mark
Mark
1940
Mark
Spec
1956
1996
1988
1990
1989

Hyres-

Taxerings- varde,
vérde tkr tkr
26 164 5914
18961 4203
17334 3918
35466 15779
10035 2942
2206 1186
19691 2920
25736 6596
96 071 18 695
2649 940

0 2151

6583 1355
3061 624
1540 920
22216 1240
13124 513

422871 101353

0 4513
0 1867
0 9546
0 2437
0 18363

805 0
1625 0
1625 0

0 0

0 0

16 0

720 47

29 0

0 0

8824 1377
13128 23300
14222 1999
152000 13475
3824 433
196 818 40632

1612626 396329

Kontrakt-
erad hyra,

tkr

5896

4167

3894

14930

2371

992
2884
2648

18 676

745

1240

504

94 025

4513
1867
9546
2437
18363

17512

344543

Bostader,

kvm

6084

4122

4354

2713

1042

570

31671

500

32171

Logistik, Kontor,

kvm kvm
0 0
0 0
0 0
0 1837
0 601
0 1182
0 757
0 2224
0 13890
0 500
0 1560
0 1600
0 785
0 0
0 0
0 0

0 29952

0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
0 1369
24092 2520
0 1033
26048 0
0 190
50140 5112

403030 70405

Fastighetsforteckning

Butik,
kvm

550

0

735

410

o o o o

o

12801

© © ©o © © © © © © ©o o

o

19076

Lager/
industri,
kvm

338

104

5749

303

626

645

o o o o

o

23417

0

430
1158

62396

Om-

sorg, Ovrigt, Totalt,

kvm kvm kvm
0 104 7075
0 450 4591
0 296 4658
0 4156 13923
0 0 6350
0 661 2241
0 955 1712
0 7 540 12559
0 4813 18703
0 25 1580
0 40 1600
0 0 1600
0 13 798
0 0 94
0 0 1042
0 0 570

0 26326 124165

2475 0 2961
2298 0 2298
5076 0 5076
1480 0 1480
11329 0 11815

0 0 0
0 0 0
0 0 0
2900 0 2900
0 0 0
0 0 0
0 0 400
0 0 0
0 0 0
0 0 1697
0 0 26612
0 0 1533
0 0 26048
0 190 810
2900 190 60000

14229 27272 628577



Huvudkontor:
Brinova Fastigheter AB (publ)
Box 852,

SE-251 08 Helsingborg

Tel: +46 (0)42 — 449 22 00
Fax: +46 (0)42 — 449 22 99

Ovriga kontor:
Brinova Fastigheter AB

J A Pripps gata 2,

SE-421 32 Vastra Frolunda
Tel: +46 (0)31 - 334 46 50
Fax: +46 (0)31 — 334 46 59

Brinova Fastigheter AB
Kungsbroplan 3 A,

SE-112 27 Stockholm

Tel: +46 (0)8 - 508 90 675
Fax. +46 (0)8 — 508 90 679
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