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Tid och plats
Arsstamma i Brinova Fastigheter AB (publ) halls den 22 april 2010
klockan 15.00 p& Sundsparlan, Faltarpsvagen i Helsingborg.

Réatt att deltaga

For ratt att deltaga i stiamman maste aktiedigare vara inford i den av
Euroclear Sweden AB (tidigare VPC AB) forda aktieboken senast

den 16 april 2010. Aktieagare som latit forvaltaregistrera sina aktier
maste senast denna dag tillfalligt ha registrerat aktierna i eget namn.
Sadan registrering bor begaras i god tid innan stiamman, hos den som
forvaltar aktierna.

Anmalan
Anmalan om deltagande i stamman ska goras senast den 16 april
2010 klockan 14.00 via e-post till anmalan@brinova.se.

Anmalan kan ocksé lamnas per telefon till 042-449 22 00,
per fax till 042-449 22 99, eller per post till Brinova Fastigheter AB
(publ), Bolagsstimma, Box 852, 251 08 Helsingborg.

Vid anmalan ska aktieagare uppge namn, person/organisations-
nummer, adress, telefonnummer, eventuella bitrdden och antal aktier.
Sker deltagande med stod av fullmakt, registreringsbevis eller annan
behorighetshandling bor sddan sandas in i god tid fore stamman till
Brinova Fastigheter AB.

Utdelning
Styrelsen foresldr utdelning 3,50 kr per aktie (foregéende ar 3,00 kr
per aktie).

Aktiedgarkontakter

Anders Silverbage, VD.

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

Peter Andersson, Ekonomi- och finansdirektor.
Tel. 042-449 22 44. Mobil 0730-70 22 44.
peter.andersson@brinova.se

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

Symbolen visar att mer eller uppdaterad information finns pa
www.brinova.se ddr ocksé var interaktiva drsredovisning publiceras.
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Ett modernt fastighetsbolag

Brinova ar ett modernt fastighetsbolag. Fér oss ar det kunderna och deras behov som

stdr i centrum, inte fastigheterna. For att skapa intdkter och 6kade varden arbetar vi

med fyra olika samverkande affarsprocesser: Fastighetsutveckling, Strukturering av

fastighetstillgangar, Férvaltning och Aktieférvaltning.

Affdrsstruktur och organisation

Lokal narvaro

Projekt Logistik Bostader/ Aktieinnehav
Kommersiellt

Fastighetsutveckling Forvaltning - Férsaljning

Aktieférvaltning

Finansiell kapacitet

Aktieinnehav

Ovrigt, 4%

Platzer, 12%
Kldvern, 7%\
Dids, 7% V

Wihlborgs, 23%

Fabege, 47%

Bokfort varde 2 260,9 Mkr

Dessa fyra kompletterande och 6ver tiden varierande
processer dr gemensamma for vara fyra rapporterande
affairsomraden Projekt, Logistik, Bostader/Kommersiellt
och Aktieinnehav.Tillsammans bildar de en kompetent,
balanserad och flexibel affarsstruktur.

Brinova har aktieinnehav i fastighetsbolag pa de
intressantaste fastighetsmarknaderna i Sverige.
Bolagen som tillhér de ledande pa respektive marknad
ar en langsiktig finansiell placering som 6kar var mark-
nadsnérvaro.Vi deltar ocksa som deldgare i skapandet
av nya fastighetsbolag.
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Fastighetsinnehav

Brinova har en for varje tillfélle val balanserad portfélj av
egna fastigheter som genererar ett I6pande kassaflode.

Fabege AB

(‘

Projekt

Vi identifierar och forvdrvar strategiskt placerade tomter
och fastigheter och utvecklar dem genom ny- eller
ombyggnad.Vi har en intressant portfolj med pagdende
och kommande projekt som kommer att skapa nya
vérden.

Fabege har fokus pa kommersiella fastigheter och
projekt koncentrerade till vélbeldagna delmarknader
i Stockholmsregionen.

Wihlborgs Fastigheter AB

Wihlborgs fokuserar pa kommersiella fastigheter i
Oresundsregionen. Fastighetsbesténdet ligger i Malmé
och Helsingborg, dér Wihlborgs &r en ledande aktor,
samt i Lund och Képenhamn.

Logistik

Di6s Fastigheter AB

Di6s inriktning ar fastigheter med hog direktav-
kastning i norra Sverige, primért i Borlange, Falun,
Gévle och Ostersund.

Klovern AB

Klovern &r ett utvecklande fastighetsbolag med in-
riktning mot kommersiella fastigheter i Boras, Karlstad,
Kista, Linkdping, Norrkoping, Nykoping, Taby, Uppsala,
Visteras och Orebro.

and
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Platzer Fastigheter AB

Platzer &r ett av de ledande fastighetsbolagen i Gote-
borgsregionen med inriktning mot kommersiella lokaler.

Fastighets AB Tornet

Tornet kommer att producera och forvalta hyresratter
pa svenska tillvaxtorter. Under forsta kvartalet 2010
apporterar Brinova in 25 bostadsfastigheter till ett
marknadsvdrde om drygt 600 Mkr, i det tillsammans
med Peab och Fabege nystartade bolaget.

vardetillvaxt.

Bost

Genom var l6pande och djupa analys av trenderna
inom logistik och varufléden identifierar och forvarvar
vi tidigt strategiska logistiklagen dér vi utvecklar
kundanpassade |6sningar. Valetablerade kunder och
langsiktiga dtaganden skapar stabila kassafléden och

Bostader/Kommersiellt

Vi féradlar och optimerar bostads- och kommersiella
fastigheter tillsammans med kunderna och hyres-
gasterna, vilket skapar stabila driftséverskott och
god vardetillvaxt.

Bokfort varde per affairsomrade,

Aktieinnehav,
2260,9 Mkr

Projekt, 278,3 Mkr /

Bostader/Kommersiellt,
1709,8 Mkr

Logistik, 2 312,0 Mkr

Bokfort varde 6 561,1 Mkr

Fastigheternas ytfordelning

Projekt, 35 700 kvm

ader/Kommersiellt,
204 300 kvm

Logistik,
454 300 kvm

Totalt 694 300 kvm
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2009 i korthet

Hyresintékterna uppgick till 427,5 Mkr (381,0).
Driftsoverskottet okade till 288,4 Mkr (237,0).
Utdelning frén aktieinnehav uppgick till 86,8 Mkr (136,2).

Orealiserade virdeforandringar fran forvaltningsfastigheter
fore skatt ingdr med 27,0 Mkr (16,0).

Resultatet efter skatt blev 312,1 Mkr (241,1).
Resultatet per aktie uppgick till 12,57 kr (9,86).

Styrelsen foreslar en ordinarie utdelning med 3,50 kr
(3,00 kr) per aktie.

Viktiga handelser

29 fastigheter om totalt 50,0 tkvm till ett fastighetsvirde av
525,7 Mkr avyttrades med ett ssmmanlagt realiserat resultat
om 48,2 Mkr.

1 fastighet, endast innefattande mark, till ett varde av
51,3 Mkr forvarvades.

Investeringar i fastigheter och projekt uppgick till 244,2 Mkr.

Bolag bildat med Karlshamns kommun for utveckling av
logistikcentrum.

Nytt fastighetsbolag, Fastighets AB Tornet, bildas tillsammans
med Peab och Fabege.

Brinova lamnar ett uppkopserbjudande till aktiefgarna i
Fastighets AB Fosema.

Fastighetsrorelsen

Aktieférvaltningen

2009 | KORTHET

Koncernen i siffror

2009-12-31 2008-12-31

Resultat efter finansiella poster, Mkr 330,5
Periodens resultat, Mkr 3121
Balansomslutning, Mkr 67952
Eget kapital per aktie, kr 92,56
Resultat per aktie, kr 12,57
Hyresintakter, Mkr 427,5
Driftnetto, Mkr 288,4
Hyresvérde, Mkr 432,0
Uthyrbar yta, tkvm 694,3
Direktavkastning fore

fastighetsadministration, % " 7.2

247,5
2411
6298,2
60,35
9,86

381,0
237,0
439,1
730,8

6,7

1) Pa kvarvarande fastigheter vid periodens slut.

W W W = F6lj Brinovas rapporter kvartal for kvartal.

Tre starka skal att investera i Brinova
() Projektdrivet affarskunnande
e Starka natverk

e Lépande bra férvaltningsresultat

Koncernen

Avkastning pa Soliditet Direktavkastning Soliditet Réntetdcknings-
eget kapital grad
% % % ggr %
T 10 60 5— 80
8 Mal 4
30 Mal 45 60
]l 6 3
Mal = 5 30 40
4 2 2
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2 1
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Ett framgangsrikt 2009

och nya maéjligheter 2010

2009 blev ett pa manga satt bra ar for
fastighetsbranschen och inte minst for
Brinova.Var heldagda fastighetsrérelse
och aktieportfoljen har haft en fin ut-
veckling.Vi har ett attraktivt bestand
med sma vakanser och stabila kunder.
| enlighet med vara prioriteringar sa

kunde vi ocksa oka vart driftsoverskott.

/"I Det gadngna aret ar férmodligen
det basta beviset hittills pa att
var flexibla affarsmodell fungerar.

Vi ar vl positio e for att

agera offensivt an ta

tillvara de affars en som

marknaden ger.

Laga rantor i allmanhet och for Brinova i synnerhet gjorde ocksa
att vi kunde redovisa den hogsta avkastningen pa vart egna kapital
nagonsin.

Vardet pa vér portfolj med noterade aktier steg kraftigt tack vare
ett allmant mycket bra borsklimat. Aktiekurserna som for ett &r
sedan inte alls speglade de underliggande vardena i foretagen 4r pa
vag tillbaka. Jag tycker samtidigt att det finns ett stort utrymme for
en god ldngsiktig vardeutveckling i vdra borsnoterade aktieinnehav.

Det géngna 4ret, d& vi som planerat fokuserade p4 forvaltning, ar
formodligen det basta beviset hittills pa att var flexibla affarsmodell
fungerar.

Vir affarsmodell bygger p4 fyra processer varav tvd fokuserar pd
forvaltning och tva ar mer utvecklande och transaktionsinriktade.
Projektutveckling 4r det omrade som binder minst kapital men
som samtidigt ar grunden for var verksamhet. Vér verksamhet ska
praglas av att vi skapar mojligheter och realiserbara varden som
kunden kanske annu inte upptackt sjalv.

Tre stora projekt fardigstallda

Vi fardigstéllde ocksa under éret tre stora projekt i Nykvarn, Jordbro
och Goteborg. I slutet av dret kunde vi ocksd genomfora ett antal
framgangsrika forsaljningar. Samtidigt har vi startat upp projekt
som kommer att f4 stor betydelse for Brinovas framtida mojligheter
att skapa varden.

Flera strategiska affarer och ett nytt omrade

Jag vill framfor allt peka pa nagra affarer av stor strategisk betydelse.
Som en slutfas av omstruktureringen av Skooghs fastigheter kunde
vi i november tillkdnnage att vi, tillsammans med tvé andra bolag,

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2008



skapat ett nytt bostadsfastighetsbolag, Fastighets AB Tornet. Brinova
kommer att tillskjuta fastigheter for ett marknadsvarde om 607 Mkr
i bolaget och blir i gengald agare till 10 procent av bolaget. Férutom

att fastigheterna kommer in i en miljo dér de kan fortsatta utvecklas
bidrar afféren till att stérka Brinovas balansrikning och darmed
ldgga grunden for nya framgangsrika affarer.

I december lamnade vi ett bud till aktiesigarna i det onoterade
fastighetsbolaget Fosema. I och med affaren som framst finansieras
genom en nyemission av Brinovaaktier samt vart innehav av egna
aktier skapar vi ett nytt affarsomréde, Omsorgsfastigheter. Det ar
ett mycket intressant omrade dér vi ser bra tillvaxtmojligheter
framover. Fastigheter med inriktning pa aldreboende passar dess-
utom mycket bra in i Brinovas inriktning dar vi under lang tid byggt
upp sarskild kompetens att hantera si kallade enanvandarhus, det
vill saga fastigheter dar vi bara har en hyresgast att forhandla med
och ta hand om.

En tredje affar som kommer att {4 stor betydelse for oss i fram-
tiden &r etableringen av Logistikposition Karlshamn. Tillsammans
med kommunen kommer vi att utveckla ett nytt stort logistikcenter
i stadens hamnomrade som kommer att bli ett mycket viktigt nav
i den vaxande handeln 6ver Ostersjon. Karlshamn ingar i det riks-
omfattande nétverket Logistikposition.com som ger kunden flera
fordelar som finns vél beskrivna langre fram och inte minst pa var
hemsida.

En stabil grund foér framtiden

Vi har gjort vad vi sa att vi skulle i borjan av 2009. Vi har en av
branschens lagsta snittrantor, vi har en stabil intjaning, vi har sma
kundforluster och i hyresmarknaden finns fortsatt efterfragan.

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2009
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Under 4ret har vi fatt tillbaka stora varden i var aktieportfolj.

Marknaden for logistikfastigheter gér fortsatt bra och vi har
etablerat nya logistikpositioner i Katrineholm, Karlshamn och
Helsingborg.

Vi arbetar nu vidare med en stor och intressant projektportfolj.
Vi kommer ocksi att fortsitta var systematiska och aktiva sokning
av nya projekt som vi kan utveckla. Det inkluderar naturligtvis
ocksa struktureringar av fastighetsbestdnd. Att tillstdndet pa finans-
marknaden successivt dtergdr till att mer likna ett normaltillstand
skapar affarsmojligheter nar andra aktorer valjer att se over sina
fastighetsportfoljer. Vi ar val positionerade for att agera offensivt
och kan ta tillvara de affarstillfillen som marknaden ger.

Brinova stér pa en mycket stabil finansiell grund nar vi nu har
tagit steget in i ett nytt decennium. Eftersom utsikterna for de
kommande dren baseras valdigt mycket p4 ranteléget kanns det
bra att Brinova har sakrat laga rantor under léng tid framover.

Det 4r inte bara finansiell styrka som kravs for att gora bra
afférer. Det behovs ocksé bra medarbetare och samarbetspartners
med en gedigen erfarenhet och goda nétverk, vilket vi har. Inte
minst har vi stor nytta av alla de kontakter och affarsuppslag som
vi far del av via vara delagda fastighetsbolag.

Det tycker jag borgar for att vi kan se fram emot ett spannande
och framgangsrikt 2010.

Helsingborg i mars 2010

Anders Silverbige
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2009 - ett spannande fastighetsar

Inledningen av 2009 praglades av stor
osdkerhet. Den internationella bank-
krisen spred sig.

Men ett gemensamt och snabbt
agerande fran centralbankerna skapade
andrum i ekonomin. Depressionsradslan
ersattes av stimulanser och gav glimtar
av hopp.

Av Stefan Engberg, fristdende finansanalytiker:

Efterfrdgan p4 lokaler paverkas av den ekonomiska utvecklingen,
béde internationellt, nationellt och regionalt. Under inledningen

av 2009 bekriftades farhdgorna om en recession i svensk ekonomi.
Samtidigt var kreditmarknaden i ett fortsatt chocktillstdnd. Central-
banker och regeringar i vastvarlden inledde en serie av stodétgarder.
Oron pé den internationella finansmarknaden dampades och en
depression av historiska matt undveks. Industriproduktionen foll
kraftigt till foljd av minskad efterfrigan. Fordonsindustrin drabba-
des hart i hela varlden. 2009 &rs arbetsloshetssiffror och lagda varsel
pekar mot en rekordhog svensk arbetsloshet under 2010.

Eftersom lokaler hyrs med relativt langfristiga avtal, 3-10 ar,
drojer det innan en avmattning marks hos fastighetsédgarna. Den
svenska ekonomin passerade toppen under 2008 och var under
stora delar av 2009 i en recessionsfas. Storstockholm och Mélar-
dalen tillsammans med Malmoregionen blev under 2009 vinnare i
tillvaxtutvecklingen. Detta till foljd av att den privata tjanstesektorn
ej drabbats i samma utstrackning som den varuproducerande delen
av ekonomin. Tjanstesektorn star for 6ver halften av antalet
sysselsatta i Stockholmsregionen i jamforelse med 6vriga Sverige,
dar den utgor cirka en tredjedel. Antalet stora industriforetag &r
relativt hogre for Goteborgsregionen an de 6vriga storstadsom-
rddena. Enligt Konjunkturinstitutet (KI) var BNP utvecklingen i
Sverige —4,4 procent under 2009. Diremot dkade den privata
konsumtionen under 2009 med stod fran sénkta rantekostnader.

Utvecklingen pa arbetsmarknaden ér viktig bade for hur
konsumtionen och efterfragan pa lokaler och bostader blir fram-
over. Arbetslosheten i Sverige uppgick vid slutet av 2009 enligt
Kl till 8,5 procent och forvantas stiga till 10 procent under 2010-
2011.

Under 2010 beraknar flera prognosinstitut att lagkonjunk-
turen kan vara nara sin botten. Inflationstakten i Sverige, matt som
konsumentprisindex (KPI), var 2009 under Sveriges Riksbanks

uppsatta mal. Per den 4 januari 2010 uppgick Sveriges Riksbanks
referensrénta till 0,5 procent och den tiodriga svenska stats-
obligationsrantan till 3,34 procent.

Fastighetsinvesterarmarknaden

Aktiviteten och omsittningen pa den svenska fastighetsmarknaden
var under inledningen av 2009 mer eller mindre helt frinvarande.
Nervosa banker i kombination med osékerhet kring eventuella
interventioner lamslog fastighetsmarknadens aktorer. Omsattningen
av hyresfastigheter minskade p4 helarsbasis. For 2009 kan de fastig-
hetsrelaterade investeringarna (hyresfastigheter inklusive bolags-
affarer) summeras till omkring 45-55 Mdr kr. Intresset for fastig-
hetsinvesteringar, direkt eller via onoterade eller noterade aktier,
okade markant under sista kvartalet 2009. Ett flertal banker ater-
upptog sin kreditgivning till fastighetsinvesterare.

For forsta gingen pa lange blev svenska investerare nettokopare.
De icke nordiska dgarna avyttrade for drygt 5 Mdr kr. Investerare
fran 6vriga Norden kopte och sélde for lika stora belopp, cirka
3 Mdr kr. De utlandska placerarnas andel av den totala volymen
minskade till drygt 10 procent. For fastighetsmarknaden saknades
lattillgéngligt kapital. En rad planerade storaffarer” stalldes in nar
finansiering inte gick att fa. Ett dystert konjunkturléage och brist
pé lanemojligheter under ret gav inledningsvis stigande direkt-
avkastningskrav. De laga rantenivéerna for befintlig finansiering i
kombination med okad tillganglighet till 1an stabiliserade direkt-
avkastningskraven under sista kvartalet. Vid slutet av aret var
nivéerna dndé generellt hogre an vid inledningen av 2009.

Hyresmarknaden

Kommersiella lokaler — god efterfragan pa bra lagen

Krisen for varldsekonomin maérktes under inledningen av 2009

i form av en minskad efterfragan pa lokaler fran tillkommande
hyresgaster. Trots en snabb konjunkturavmattning kunde ménga
fastighetségare fortfarande notera hoga uthyrningsgrader. Antalet

sd kallade dolda vakanser, lokaler dar hyresgasten flyttat men fort-
farande betalar hyra, har okat i alla storstader. Effekten blir att dessa
ytor bjuds ut pa andrahandmarknaden i kampen om hyresgaster.
Stockholm med ett utbud av kommersiella lokaler kring 14 miljo-

b Kontor, medianhyror bésta lage
r
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ner kvm har landets storsta kontorsmarknad. Intresset for moderna
och flexibla kontor steg fortsatt under 2009. Det ridde koparens
marknad p4 flertalet kontorsdelmarknader. Andelen nytillkom-
mande hyresgéster ar ytterst liten.

Vakansgraden i hela bestandet 6kar i takt med antalet nyprodu-
cerade kontor. I slutet av 2009 var andelen outhyrda kontorslokaler
i de centrala delarna av Stockholm inom intervallet 6-12 procent.
Variationen mellan skilda delmarknader ar mycket stor. For hela
Storstockholm var andelen hyreslediga kontor cirka 10-15 procent.
Marknadshyran for kontor i centrala Stockholm tillhor en av
Europas mest volatila och en press nedat marktes mot slutet av éret.
Sveriges andra och tredje storsta stad, Goteborg och Malmo, har
ett utbud av kommersiella lokaler om cirka 6 respektive 3 miljoner
kvm. Hyresmarknaden {or kontor i Goteborg har péverkats av
situationen for den lokala industrin.

For vissa delmarknader har dessutom stora nyproduktioner
fardigstallts. Malmo upplevde under 2009 en négot stabilare efter-
fragan, frimst pA moderna mindre kontor. Fordelningen mellan stora
och smé arbetsgivare skiljer sig markant mot den i Goteborg. For
mindre kontorslokaler erholls under 2009 nastan tidigare prisrekord.

Utvecklingen for kommersiella lokaler i stader utanfor storstads-
regionerna har varit stabilare. Det finns en tydlig koppling mellan
utvecklingen for antalet sysselsatta inom tjanstenaringarna och
hyresnivén for lokaler. P4 marknader med begransad nyproduktion
av kontor har hyresnivderna den senaste tiden fortsatt att 0ka. Den
forvantade minskningen av sysselsattningen kan dock under 2010
forsamra lokalefterfragan pd manga delmarknader.

Bostdder — nya regeringsforslag talar for hyreshojningar
Regeringen har nyligen lamnat forslag om éndringar i hyreslagen.
Oberoende analyser av regeringens forslag talar for betydande
hyreshojningar inom en kommande 5-10-4rsperiod. En del-
forklaring till detta finns i storstadernas mer eller mindre konstanta
bostadsbrist. Vakanta bostadslagenheter ar mycket sallsynta. Under
2009 fortsatte det totala utbudet av hyreslagenheter att minska. Pa
allt fler orter fortsatte dvergangarna fran hyres- till bostadsrtter.
Nastan 50 procent av affarerna med hyresfastigheter under 2009
avsag bostadshyreshus. Majoriteten av bostadshyreshusen saldes till

Direktavkastning median A-lage, bostader
10

% Direktavkastning median A-lage, kontor

hyresgasterna. Nyproducerade lagenheter uppléts i hela landet till
storsta delen med bostadsratt. I samband med kreditkrisen under
inledningen av 2009 saldes dock ett antal bostadsrattsprojekt till
forvaltare for att i stéllet bli hyreslagenheter. Antalet fardigstallda
lagenheter under 2009 blev rekordlagt.

Infor 2010 har ménga avtal upprattats om oférandrade hyror. I
storstaderna galler i ndgra fall aldre flerarsavtal. Hyresforhandling-
arna for 2010 har i manga fall resulterat i oférdndrade hyresnivéer.
Storst hojningstakt aterfinns i storstaderna. I till exempel Stock-
holms innerstad har parterna enats om att hyreshojningen hos
privatvardarna blir fran 1,39-2,79 procent. Det blir allt vanligare att
lokala 6verenskommelser traffas om att hoja mer i omrdden med
storst efterfragan. 1 Stockholm upprattade parterna pa hyresmark-
naden ett nytt principavtal om detta under 2009. Hyresnivan vid
nyproduktion i landets storre stader ér for en 3-rumslagenhet inom
intervallet 1 300-1 800 kr/kvm och ar.

Logistikfastigheter — Privatkonsumtion haller uppe efterfragan
En av de positiva drivkrafterna i svensk ekonomi ar en fort-

satt privat konsumtionsokning. Skattelattnaderna under 2009 i
kombination med laga finansieringskostnader skapade en fortsatt
blomstrande handel. Varuflodet dampar konjunkturfallets effekt pa
lokalefterfrigan fran transport/logistiksektorn.

Placerarnas syn pé logistikfastigheter var under 2009 fortsatt
positiv dock med betydligt farre avslut. Logistikfastigheter anses
vara enklare att 4ga och har oftast langa hyresavtal med starka
parter.

Kallhyran for stora logistiklokaler belagna efter populéra
kommunikationsstrdk ligger i storre delen av Sverige inom inter-
vallet 425-700 kr/kvm och 4r. I storstadsnéra ldgen 4r hyresnivin
i genomsnitt 800-1000 kr. I specialanpassade nya lokaler fore-
kommer hyror pa upp till 1 700 kr/kvm och 4r. I regel ar avtals-
langden i kontrakten 10-20 4r. Stora internationella placerares
jakt pa logistiksektorn avtog markant under 2009. Koparna
gavs en mojlighet att erhélla nigot hogre direktavkastning (+0,25-
0,50 procent) under forsta halvéret. Denna trend avstannade mot
slutet av dret och direktavkastningarna foll tillbaka till vad de var i
januari 2009.

% Direktavkastning median A-lage, logistik
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MARKNADSOVERSIKT

Okad handel driver behovet av

logistikanlaggningar

Snabbare, billigare och effektivare
leveranser — 6ver hela varlden. Logistik
har blivit ett allt viktigare satt for fore-
tagen att minska sina kostnader och
kapitalbindning och darmed 6ka sin
konkurrenskraft.

Foretag sdljer mer och mer av sin produktion utomlands. Varlds-
handeln har tredubblats sedan 1970 och Sveriges utrikeshandel har
vuxit med i genomsnitt 6 procent arligen de senaste 150 dren. Idag
motsvarar vardet av svensk export 6ver 50 procent av BNP. Den
okade varldshandeln har paverkat den svenska transportbranschen
som de senaste elva aren vaxt snabbare 4n ekonomin som helhet.
Under perioden 1996-2008 okade till exempel sjofartens gods-
transporter med hela 80 procent — fran 6,5 till 11,7 miljoner ton.

Sverige som nation har flera fordelar vad galler transporter och
logistikcenter. Landet ar den storsta marknaden i regionen och kan
erbjuda distribution inom ett dygn till alla storre destinationer i
norra Europa. Dessutom finns det flera val utvecklade logistikcenter
som till exempel Karlshamn som tar emot varor osterifran, Helsing-
borg och Malmo som nav soderifran och Goteborg vasterifran. Alla
med effektiva tullmojligheter.

Under 2009 ségs en nedgang for transportomradet som véntas
vanda under 2010 for att darefter aterga till en mer normal tillvéxt
jamfort med de senaste 20 drens utveckling. Detta géller for séval
gods- som persontransporterna. Nedgdngen under 2009 kan fram-
forallt relateras till den sjunkande industriproduktionen. Trots att
industriproduktionen sjunkit under det senaste ret ser detaljhan-
deln stark ut och industrin gynnas av en 6kad exportorderingéng.

Producera dér — konsumera hér

Globaliseringen har inneburit en okad specialisering. Den ¢kande
internationella handeln leder inte bara till

fler transporter utan aven till lingre och

mer komplicerade kedjor i varuforsorj- Mkr

Detaljhandelns utveckling”

Okande e-handel
Internetvana hos konsumenterna, bredbandsutbyggnad och szkrare
betalningslosningar har gjort e-handeln till en allt mer etablerad
del av svensk och europeisk detaljhandel. Internet ar den snabbast
vixande kanalen for detaljhandeln séval i Sverige som i 6vriga
Europa. Trots svagare konjunktur visar e-handeln en fortsatt mycket
kraftig tillvaxt.

En undersokning gjord pa uppdrag av EU visar att 91 procent
av de nordiska internetanvandarna har bestéllt varor via internet de
senaste sex manaderna under 2008. E-handelsforetag konkurrerar
med anvandarvanlighet och pris, men ocksd i hog grad snabb-
het i leverans av den bestallda varan. Det gar snabbt att bestalla
pé internet och kunden forvantar sig darfor ocksd snabb leverans.
E-handelsforetagen maste klara logistiken kring att kunna silja
varor som annu inte kommit in och ha férméga att hantera kraftiga
variationer i efterfragan. Detta stéller hoga krav pa logistikcentran
som maste ha hog tillforlitlighet och flexibilitet. Vinsterna for
e-handelsforetagen finns i smidigare logistik med kortare ledtider
och lagre transportkostnader.

Logistikbranschen gynnas av flera faktorer
Varldshandeln fortsatter att utvecklas och ny teknik skapar nya
handelskanaler. Till detta kommer ytterligare faktorer som paverkar
transportbranschen och i sin tur logistikbranschen som exempelvis
fordubblingen av oadresserad reklam mellan 1995-2004.

God logistik ger battre effektivitet och miljo

Strategiskt belagna logistikcentrum med goda lagermojligheter

och hog sakerhet leder till effektiva transporter vilket innebar
konkurrensfordelar for foretagen pd flera sitt. Ingen lonsam tillvaxt
utan god logistik. Men det finns fler vinster: Effektiva transporter
ar miljovanliga transporter och tar hénsyn till vart klimat aven i
framtiden.

Kallor: Ek ifakta, Sika, Transpor , HUI, EU, dbank samt Mats Abrahamsson, professor vid
Linkdpings universitet.

Totalt lastat och lossat gods
i svenska hamnar?

000 ton
ningen. Konkurrensen ¢kar och kortare 650000 160000
produktcykler gor att foretagen lopande 520000 ~
. ) A 1 . 120000
maste kunna forutse forandringar i efter-
fragan pa olika marknader for att kunna 3900002 — 50000
stalla om i produktion och distribution. 260 000
Betydelsen av god logistik okar darfor. 40000
130000

Sista ledet i logistikkedjan maste ha god

lagerhallning och finnas nara marknaden.
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MARKNADSOVERSIKT

Aktiemarknaden 2009

— viktig vandpunkt

Stimulanspaket och laga rantor
lyfter borsen.

Av Anders Haskel, fristdende borsanalytiker.

2009 gar till historien som ett mycket starkt borsar. Aktierna p4
Stockholmsbérsen steg med i genomsnitt 47 procent och det inne-
bar att en stor del av rekordfallet dret innan 4terhdmtades. Aven pa
de flesta andra borser jorden runt steg borsvérdena rejalt. Kurslyftet
som inleddes i mars kom trots att varlden under hela 2009 lidit
svart i sviterna av finanskris och djup ldgkonjunktur. Forklaringen
ar att aktorerna pd borsen ofta ar forst med att hitta framtida ljus-
punkter.

Redan pé varen sigs de forsta tecknen pd att det fria fallet i
den globala ekonomin hade upphort. Foretagsledare borjade prata
om stabiliserad efterfragan, dock pé lag niva. Laga rantor fick
konsumenter att forsiktigt borja oppna planboken. Statliga stimu-
lanspaket bidrog till att fa hjulen att borja snurra.

Det ar and4 langt kvar tills det gdr att sdga att krisen ar over. En
hel del problem finns kvar i den globala ekonomin trots att det gatt
ett och ett halvt ar sedan kraschen for den amerikanska investment-
banken Lehman Brothers, vilket blev den hiandelse som utloste den
akuta fasen av finanskrisen.

En viktig forklaring till borsens snabba aterhamtning ar att
foretagsledningarna i framfor allt industriforetag var snabba med
atgardsprogram for att sanka kostnaderna nar efterfrigan dok. Det
gav snabbt tydliga resultat och framfor allt under andra delen av
2009 lyckades manga foretag redovisa overraskande starka vinster,
trots att efterfragan fortsatte ligga pa en ldg niva. Det innebar att
aktiemarknadens sd kallade riskpremie kunde sankas, med foljd
att kurserna steg. Helt logiskt var det aktier i finansforetag och
konjunkturkénsliga tillverkningsforetag som lyfte mest. Dessa fore-
tag hade mest att forlora p& en djup och langt utdragen kris och blir
foljaktligen ocksa snabbt vinnare i ett lage dar de vérsta scenarierna
kan avskrivas.

Att det under sommaren kom tydliga tecken pa att konjunktur-
fallet hade upphort och att en del lander presenterade siffror
som visade att ekonomin ater vaxte, om an med smé tal, bidrog
ytterligare till optimismen pé aktiemarknaden. Vaxande ekonomier
leder ju efterhand till att efterfrigan pa foretagens produkter stiger
med stigande intakter och vinster som foljd.

Tvé viktiga frégor infor 2010 ar hur lange rdntorna kommer att
ligga kvar pa extremlaga nivaer samt hur skuldtyngda lander ska
handskas med sina gigantiska budgetunderskott. Liga rantor och
statliga stimulanser har varit nodvandiga for att avvarja risken for
en ldngvarig recession. En tidig dtstramning av statsfinanserna och
hojda réntor okar risken for att dterhamtningen i ekonomin ska
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fordrojas eller rent av fora ner den i en ny recession. A andra sidan
riskerar lander med svaga statsfinanser att motas av en 6kad misstro
fran omvirlden vilket kan leda till hoga kostnader for att finansiera
underskotten och turbulens pa valutamarknaden. Kinas viaxande
roll som stor finansidr av USA:s underskott far i det har laget inte
underskattas. Mest akut ar laget i en del europeiska lander men
aven USA brottas med stora skuldproblem.

Det mest sannolika scenariot ar att en forsiktig nedtrappning
av olika statliga stimulansatgarder inleds i r. Flera centralbanker,
daribland Riksbanken i Sverige, kommer att genomfoéra de forsta
rantehojningarna, men sannolikt blir det inte fréga om négra
sarskilt stora hojningar under den nédrmsta tolvménadersperioden.
Parallellt kommer ekonomin i ménga lander att forsiktigt dterhamta
sig. Enligt bedomningar kommer Sverige med en BNP-tillvaxt pa
cirka 2,5 procent att vara ett av de vastlander som uppvisar den
basta tillvaxten i 4r.

Detta ger ett internationellt och inhemskt klimat som baddar for
en fortsatt aterhamtning pa aktiemarknaden som formodligen kom-
mer att spridas till fler sektorer dn vad som var fallet under 2010.

Fastighetsaktier ligger till sin natur sent i cykeln. Efterfragan pa
lokaler &r l4g nér arbetslosheten ligger i topp, vilket den brukar
gora samtidigt som konjunkturen pa allvar borjar vanda uppét.
Samtidigt ar utbudet av nya lokaler lagt och fastighetsbolagen
kommer formodligen att vara gynnade av kraftigt ldga rantor under
hela 2010. Hyresintakterna kommer dessutom att till stor del vara
intakta eller till och med négot stigande. Manga kontrakt tecknades
nér konjunkturen fortfarande stod pé topp eller har senare kunnat
omforhandlas till d&tminstone oférandrade villkor.

Med dessa faktorer som grund och en bra utveckling for aktier i
allmanhet kommer det troligen &ven att finnas ett intresse for fastig-

hetsaktier under 2010 med en god kursutveckling som fsljd.




LEDNINGEN OM LAGET

Ett handelserikt ar

Brinova ar alltid ett intressant bolag.
Den fristdende finansanalytikern Anders
Haskel stallde nagra fragor till ledningen
for att fa veta mer om tankarna bakom
foretagets affairsmodell och strategier.

Anders Haskel: Ni har en affarsmodell for att hantera alla typer
av fastigheter. Men ni har efter Tornet-affaren inte minga bostader
kvar?

Anders Silverbage: Det ér riktigt att vi har en affarsmodell for att
kunna ta pa oss stora komplexa projekt med olika fastighetstyper.
En bred fastighetsportfolj ger oss ocksa lopande kassafloden och
en finansiell stabilitet. Nu ser vi mojligheter till battre tider. D4 blir
det naturligare for oss, och helt i enlighet med var affarsidé, att oka
inslaget av logistik och andra kommersiella ytor. Dessutom lamnar
vi inte bostader helt. Tornet blir en del av var aktieforvaltning. Som
delagare i Tornet raknar vi ju med att f& utdelningar. Tornet blir
dessutom en storre aktor med en betydande kritisk massa vilket
kommer att ge en rad lonsamma samordningsvinster och i framti-
den en mycket bra mojlighet for oss att tjédna pengar.

Goran Jonsson: Vi kommer ocksd att behélla vért kunnande inom
bostadsforvaltning, vilket &r viktigt for framtida affarer. Vi har ocksa
en del bostader kvar. Oxie Centrum nara Malmo &r ett exempel

dar vi ocksa har kontor och butiker. Dessutom blir vi dgare till ett

bostadsbestand i skanska Astorp genom det firska kopet av Fosema.

Anders Haskel: Nar det géller aktieforvaltningen — ni redovisar ju

era borsnoterade innehav som “finansiella tillgdngar som kan saljas”,

men 4r aktierna verkligen till salu?

Anders Silverbage: Det ir alltid mojligt att silja om vi tycker att
vi erbjuds ett pris som ér det rétta eller ser mojlighet till en intressant
strukturaffar. Samtidigt ser vi véra innehav, inte minst i de noterade
bolagen, som en langsiktigt god placering. Aktierna i intresse-
bolagen édr ocksé en viktig del av vdr operativa struktur eftersom

de ger oss tilltrade till flera natverk.

Anders Haskel: Genom kopet av Fosema tar ni ju ocksa steget
in pa omsorgsfastigheter. Ser ni detta som ett betydande framtida
inslag i Brinova?

Anders Silverbage: Omsorgsfastigheter och andra vardfastigheter
kannetecknas av stabila hyresgaster och langa hyreskontrakt. P4

s& satt padminner det om logistik. Vi ser en betydande potential pa
detta omrade som pa ett utmarkt satt balanserar véar projektverk-
samhet. Men hur stort det kan bli ar svart att avgora. Vi ser att det
inom négra 4r dtminstone kan vaxa till en miljardmarknad.

Anders Haskel: Annars har ni i férvaltningen storst fokus pé
logistikfastigheter.

Mikael Halling: Ja, det ar ju inom logistik som en stor del av vara
fastighetstillgangar finns. Det ar ocks& inom logistik som vi har ett
unikt kunnande som bygger pa flerariga studier av varufloden. Nar
jag sager logistik s& menar jag inte lagerlokaler utan stora strategiskt
placerade enheter som kan betjédna de stora operatorerna som Green
Cargo, DHL med flera. Genom vir ledande stallning kan vi erbjuda
ett mervarde som kunderna ar beredda att betala lite extra for och
vi kan vi f4 en stabil och god intjaning. Det ar dérfor vi ser vart
innehav av logistiklokaler som ldngsiktigt.

Anders Haskel: Aktieéigarna kan alltsd rdakna med att logistikfastig-
heter kommer att finnas kvar som en betydande del av Brinova?

Anders Silverbage: Vi ir ett transaktionsintensivt {oretag som

far en stor del av var intjaning genom foradlingsvinster vilka vi
realiserar genom forséljningar. S& visst kan vi tanka oss att sélja
logistikfastigheter. Men det galler primért de som ligger p4 lagen
utanfor det som vi kallar Logistikposition.com. Det ar ju ocksa
genom forsaljningar vi héller var portfolj attraktiv. Men vi saljer inte
till vem som helst. Vara kundrelationer 4r sa viktiga att vi méste
vara noga med att valja ansvarsfulla kopare nar vi val séljer.

Anders Haskel: Att standigt utoka och utveckla portfoljer kraver ju
béde objekt och finansiella muskler. Vad klarar ni av?

Peter Andersson: Vi sdljer ju, till att borja med, lopande av en del
fastigheter nér vi tycker att tiden ar ratt.

Anders Haskel: Och nir ar tiden ritt?

Anders Silverbage: Det kan vara nar vi finner att fastigheten ar
fardigutvecklad och att vi inte har sa mycket mer att tillfora som
agare. I ett sddant lage blir det intressant for oss att frigora resurser
till nya utvecklingsprojekt. Det ar ju projektutveckling som ar sjalva
grunden till var verksamhet, aven om det binder en liten del av vart
kapital.
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Peter Andersson: Efter de affarer som gjorts under 2009 och
under inledningen av 2010 ligger vi over vart soliditetsmal. Balans-
rakningen tél projekt pa ett antal hundra miljoner kronor. Vi

har dessutom sakerstallt var langsiktiga finansiering genom att
omforhandla en del lan under 2009.

Anders Silverbage: Nir det giller tillgangliga objekt sa har trans-
aktionsvolymerna sjunkit kraftigt under 2009, drivet av en svag
konjunktur, men framfor allt finansieringssvarigheter. Men vi

har sett och kommer att se att inte minst utlandska fastighets-

eller finansbolag kommer att sélja av en del av sina bestdnd. Det ger
naturligtvis intressanta mojligheter att finna en del godbitar, for till
exempel oss som har kunskap och finansiell styrka.

Anders Haskel: Men ni har s klart konkurrenter saval har som pé
hyresmarknaderna. Hur ser ni pa det?

Anders Silverbage: Konkurrens inom vér bransch ér lite speciell
eftersom ménga av de som vi kan kalla for konkurrenter i ett
sammanhang, i andra sammanhang kan vara samarbetspartners.
Delvis konkurrerar vi med traditionella fastighetsbolag. De
ar ofta fokuserade pé en typ av fastigheter som kontor, bostader
eller handel, eller p4 en viss region. Deras affarsmodell bygger pa
forvaltning av fastigheter och vardeokningen realiseras primart i
hyresintakter. Inom Brinova arbetar vi med alla facetter och samtliga
lokaltyper. Vi loser ocksa véra hyresgésters lokalbehov, men vi gor
det inte i forsta hand utifrdn en befintlig fastighetsportfslj utan
snarare skraddarsytt utifran kundens 6nskemal.

Peter Andersson: Vi konkurrerar ocksd med rent finansiella
aktorer som olika typer av fastighetsfonder. Deras fokus ligger fram-
for allt p4 finansiering. Vi pa Brinova ér specialister p4 fastigheter ur
alla aspekter och har darmed en helt annan bredd pa var kompetens
inom just denna bransch.

Mikael Halling: Byggbolagen hjélper ocksa sina kunder med
lokaler. Men byggbolagen skapar virden genom rationellt byggande
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som faktureras och i vissa fall genom forsaljning av egenutvecklade
objekt.

Goran Jonsson: Inom Brinova finns stor kompetens inom projekt-
ering och byggande. Dessutom valjer vi i de flesta fall att forvalta
fastigheterna som vi utvecklar till dess att vi hittar en lamplig
investerare.

Anders Haskel: For att dterga till balansrdkningen si paverkas den
av varderingen av era fastigheter. Till skillnad fran ménga andra har
ni inte gjort ndgra nedskrivningar. Ar era fastigheter darmed for
hogt varderade?

Anders Silverbage: Nar det géller fastigheterna har vi i enlig-
het med véra principer alltid varderat dessa med hjélp av externa
varderingsman. Nar marknaden var som hetast och vi kunde se
kopeskillingar som var orealistiska skrev vi inte upp vardet pé vara
fastigheter utan holl oss i stallet till korrekta och mer realistiska
varderingar. Det tillsammans med det stabila kassaflode som véra
fastigheter genererar gor att vi inte behover skriva ner nagra fastig-
hetsvarden nu.

Att vara varderingar stammer ser vi ocksd genom att kope-
skillingen négot overstiger det bokforda vardet pd de fastigheter
vi salt under aret — och det ar ratt ménga.

Peter Andersson: Bidragande till de goda kassaflodena ér att vi
betalar laga rantor. Vi har for att fa basta kontroll pa resultatet en
policy att ligga med ganska korta bindningstider. Vi har sedan
sdkrat oss mot ranteuppgangar via rantetak. Senast sdkrade vi en
ranta pa maximalt 4,5 procent fram till 2014 pa 1an pé drygt

en miljard kronor. Under 2009 betalade vi per balansdagen 1,8
procent i ranta. Vi tycker att vi har lyckats valdigt bra med rante-
sékringar och rantenivder och vi har en av branschens lagsta
snittrantor.



AFFARSMODELLEN

En affarsmodell

som alltid skapar varden

Med hyresgastens behov i fokus skapar
Brinova varden genom att utveckla
och forvalta logistikfastigheter, andra
kommersiella fastigheter och bostader,
samt genom att strukturera fastighets-
tillgdngar och forvalta aktier i noterade
eller onoterade fastighetsbolag.

Fastighetsutveckling som skapar varden

Brinova arbetar aktivt med att soka, utvardera och genomfora
strategiska forvarv av fastigheter och fastighetsbolag. Genom att
utveckla objekten tekniskt, marknadsmassigt och finansiellt skapar
vi nya varden som vid lamplig tidpunkt kan realiseras. Darmed
sakerstaller vi aven att vi har en optimal sammansattning av olika
fastighetstyper utifrén det ridande marknadslaget.

Brinovas fastighetsutveckling sker dels genom att befintliga
fastigheter forddlas sé att de anpassas till lampliga malgrupper och
pé sa satt far ett hogre varde, dels genom en kreativ utveckling av
tomtmark. Det skapar nya efterfragade projekt med hoga foradlings-
varden.

Strukturering av fastighetstillgdngar

Genom ett brett natverk, en stark marknadsnarvaro och en allsidig
kompetens kombinerat med lang erfarenhet inom fastighetsmark-
naden har vi kapacitet att strukturera fastighetstillgéngar. Vi synlig-
gor nya virden genom att forvérva storre bestdnd som vi delar upp
i mindre enheter med tydliga synergier. Sddana affarer kan goras i
samverkan med véra intressebolag. Vi gor det ocksa genom att fora
samman mindre bestdnd till konkurrenskraftiga fastighetsbolag.

Kundnéra féradling och férvaltning

Genom en kundnira forvaltning av logistikfastigheter, andra
kommersiella fastigheter samt bostader skapar vi ett gott drifts-
overskott och optimerar darmed fastighets- och hyresvardena.
Genom aktiv forvaltning kan vi foregripa hyresgasternas behov och
snabbt anpassa fastigheterna till nya situationer. De fardigforadlade
fastigheterna ger dessutom ett stabilt intéktsflode. Detta ger oss en
flexibilitet att f6lja marknaden och overvéga forsaljning av fardig-
foradlade projekt nar forutsittningarna ar optimala.

Aktiv aktieférvaltning
Vi forvaltar en portfolj med aktier i borsnoterade och onoterade
fastighetsbolag. Utover att utgora en intressant placering fungerar

Brinova ar ett modernt fastighetsbolag. Det innebar att
vi ar flexibla och projektdrivande men framférallt kund-
fokuserade. For Brinova &r det kunderna och deras
behov som star i centrum, inte fastigheterna.

For att skapa intdkter och 6kade varden arbetar vi
med fyra olika samverkande affarsprocesser: Fastighets-
utveckling, Strukturering av fastighetstillgangar,
Forvaltning och Aktieférvaltning.

Dessa fyra kompletterande och 6ver tiden varierande
processer ar gemensamma for vara fyra rapporterande
affarsomraden Projekt, Logistik, Bostdder/Kommersiellt
och Aktieinnehav.

innehaven som ett instrument for att 6ka var marknadsnarvaro.

De ger oss tillgéng till en bred geografisk marknad med ett stort
kontaktnat och en lokal narvaro i stora delar av Sverige. Bland inne-
haven ingdr aven bolag som vi skapar tillsammans med byggbolag,
kommuner och andra samverkansforetag eller bolag som vi startar
for att strukturera fastighetstillgdngar.

Kundfokus i alla processer

For att skapa s attraktiva projekt som mojligt arbetar vi tidigt nara
savil kunden som marknaden. Det dr gemensamt for alla processer.
Vi gor ocksa egna genomarbetade analyser for att 1 god tid identi-
fiera och forvirva strategiska markomrdden och fastigheter pa nya
intressanta delar av marknaden.
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Lokal ndrvaro fot
Vision
f isti Bostader/ iei /
Projekt Logistik Kommareiac | Aktieinnehav Brinova ska vara den sjalvklara partnern
for den som vill gora bra fasfghetsafférer.

Fastighetsutveckling Férvaltning - Férsaljning

- -
. . . Affarsidé
StrulSBRR av fastillgangey Brinova skapar varden genom att langsiktigt,
- = effektivt och med hog kompetens utveckla fastig-

Fastighetsforvaltning hetstillgangar pa utvalda marknader i Sverige.

Affarsstruktur och organisation

Aktieférvaltning Overgripande mal och strategier

Vi ska, pa utvalda marknader, vara en aktiv mark-
nadsaktor och utvardera tillgangliga attraktiva
Finansiell kapacitet :r_fastigbg}er och aktier som kan vidareutvecklas.
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AFFARSMODELLEN

Finansiella mal

Verksamheten forvantas skapa en god avkastning i linje med vara
finansiella mal och inom ramen for de restriktioner som styrelsen
faststallt.

Avkastning pa eget kapital 2/05
Over en konjunkturcykel ska Brinovas fastighets-
rérelse uppna en avkastning pa eget kapital som 20

minst uppgar till riskfri ranta plus 10 procent-
enheter. Med riskfri ranta avses den 5-ariga 15
svenska statsobligationsrantan.

Efter att ha hamnat under malet 2008 har fram-
for allt forbattrat driftsdverskott, lagre finanskost-
nader samt forsaljningar som skett 6ver bokférda
varden inneburit att avkastningen under 2009 ater 0
befinner sig pa en niva som ligger 6ver vart maltal.

‘05 ‘06 '07 ‘08 ‘09

Direktavkastning
Over en konjunkturcykel ska Brinovas aktie- :{‘)’
portfélj uppvisa en genomsnittlig direkt-
avkastning" 6ver 3 procent. 8
Mottagna utdelningar sjonk i absoluta tal
under 2009 jamfort med 2008.1 kombination 6
med hogre bokférda varden leder det till lagre 4
direktavkastning. Avkastningen ligger dock - | |
over malet. 2
9705 06 07 08 ‘09
Aktieutdelning

Aktieutdelningen till Brinovas &gare ska langsiktigt g
uppga till minst 50 procent av vinsten efter skatt
men fére orealiserade vardeférandringar?.

Brinovas styrelse bedomer detta vara en lamplig * .
avvagning mellan aktiedgarnas 6nskemal om
utdelning och bolagets behov av vinstmedel for
att kunna genomféra nya projekt.
Brinovas styrelse foreslar 2010 ars stdmma att 0
en utdelning pa 3,50 kronor per aktie ska utga
0

for verksamhetsaret 2009. Den hojda utdelnings-
andelen mojliggors av verksamhetsarets starka
kassaflode och en stark finansiell stallning.

‘05 ‘06 ‘07 ‘08 ‘09

Soliditet

Soliditeten ska langsiktigt uppga till lagst 30
procent, vilket Brinovas styrelse bedomer ge
en [amplig avvagning mellan finansiell risk och
avkastningsmojlighet.

Soliditeten i fastighetsrérelsen har 6kat under
2009 men lag den 31 december 2009 éndé nagot
under mélet. Den starkare stéllningen forklaras av
fastighetsforséljningar som bidragit till att minska
skuldsattningen. Dessutom har soliditeten stérkts
av ett positivt resultat i den l6pande driften.

Soliditet

Stigande borskurser innebar ett hogre bokfort
vérde pa aktieportfoljen. Detta i kombination
med en fortsatt amortering av lan innebdr att
soliditeten 6kat under aret men fortfarande ligger
nagot under malet pa 50 procent.

Réntetdckningsgrad
Réantetackningsgraden bor ej understiga 1,8.
Brinovas styrelse bedémer att denna niva ger en
betryggande sakerhetsmarginal infér exempelvis
stigande marknadsrantor.

Réntetdckningsgraden ligger fortsatt 6ver
malet. Den hojda nivan &r en foljd av ett starkt
resultat i rérelsen och lagre upplaningskostnader.

1) Den genomsnittliga direktavkastningen berdknas som erhallen utdelning i forhéllande till bokfort varde per balansdagen.
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2) | benamningen orealiserade vardeférandringar innefattas vardeférandringar inklusive skattekonsekvenser for forvaltningsfastigheter och derivat, samt
motsvarande poster i intressebolag som redovisas enligt kapitalandelsmetoden. Intressebolagens utdelningsbara resultatandel & maximerad till den utdelning

Brinova erhaller.
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Overgripande mél och strategier

Brinova ska p4 utvalda marknader vara en aktiv marknadsaktor och
utvardera tillgéngliga attraktiva fastigheter och aktier i bolag som
kan vidareutvecklas.

Vi ska uppna véra mal genom:
* En kompetent och bred affarsstruktur.

 Ett eget fastighetsbestand som utvecklas och foradlas.

» Ett aktivt agande av fastighetstillgdngar i form av aktieinnehav.
» Fokus pa tillvaxtmarknader.

* Lokal nirvaro med ett bra natverk.

* En god finansiell kapacitet och optimal kapitalstruktur.

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

En flexibel affarsstruktur

Brinovas flexibla affarsstruktur 4r sarskilt lamplig for att driva véra
fyra processer, dar vikten for respektive process kan variera med
marknadsléget. Vi kan uppna en god finansiell balans tack vare
logistikmarknadens langa kontrakt med stabila kassafloden och de
kommersiella lokalernas storre mojligheter till avkastning.

Med vir langa erfarenhet och kompetens i att hantera olika
typer av fastigheter samt en kontinuerlig och djupgéende analys av
trenderna inom bland annat logistik och varufloden, kan vi tidigt
identifiera nya strategiskt placerade objekt. Det gor det mojligt att
utveckla intressanta fastighetskombinationer som darefter overléts
till de forvaltande affarsomradena eller avyttras till andra ansvars-
fulla forvaltare.

Projekt

Logistik
© Brinova

Bostader/Kommersiellt

Aktieinnehav

Vi kan ocks4 bidra till att forvandla omoderna lokaler eller omraden
till attraktiva fastigheter med bostader, butiker och kontor samtidigt
som vi loser vara kunders fastighetsrelaterade behov.

Vil fungerande organisation

Brinova har en platt och val fungerande organisation formad for att
ta snabba och riktiga beslut. Vér styrelse har en mangsidig kompe-
tens och vi ar en val sammansatt grupp av engagerade, erfarna och
mangkunniga medarbetare med stor insikt i marknadsutvecklingen.
Det ger oss dels mojlighet att genomfoéra stora och komplexa
projekt dels de forutsattningar som fordras for att nd vara mél.

Vi bedriver vér verksamhet i fyra processer som rapporterar i fyra
funktionella affarsomraden. Sett ur ett tillgingsperspektiv ar tre av
dessa, Logistik, Bostader/Kommersiellt och Aktieinnehav ungefar
lika stora. Affarsomrade Projekt, som samtidigt 4r grunden for var
verksamhet, binder mindre kapital.

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2009

AFFARSMODELLEN

Affarsomrade Projekt

Med en projektfastighet avses en fastighet som omfattas av en ny-
eller ombyggnation motsvarande minst 50 procent av fastighetens
bokforda varde fore ombyggnationen eller dér ombyggnationen
uppgér till minst 20 Mkr i berdknad projektkostnad. Nér en pro-
jektfastighet ar fardigforadlad av affarsomradet séljs eller overfors
den till ndgot av de fastighetsforvaltande affarsomradena, Logistik
och Bostider/Kommersiellt. En fastighet anses fardigforadlad nar
huvuddelen av uthyrningsbar yta tagits i ansprak av hyresgaster.

Affarsomrade Logistik

Logistik uppfor logistikcentra for att kunna erbjuda anpassade

ytor till sina hyresgéster. Med en logistikfastighet avses en fastighet
bebyggd med en terminal- och/eller lagerbyggnad avsedd for varu-
hantering och distribution 4t logistikbolagens kunder. Fastigheterna
ar generellt sett avsedda endast for kortare mellanlagring eller
ompaketering av varor.

Affarsomrade Bostader/Kommersiellt
Med en kundanpassad foradling av kommersiella lokaler och
bostiader samt en optimerad struktur vad galler butiker och kontor
okar vi bade trivsel och kundnytta. Genom att aktivt arbeta med
drift, miljo, floden och effektivisering av forvaltningen bidrar vi
aven till att oka fastighetsvérdet.

Med forvarvet av Fastighets AB Fosema ar grunden lagd for att
utveckla ett fastighetsbestdnd inom omsorgsfastigheter, en intressant
fastighetstyp med stora tillvaxtmojligheter.

Affarsomrade Aktieinnehav
Affarsomridet Aktieinnehav innehar aktier 1 noterade fastighets-
bolag samt i delagda onoterade bolag.

Lokal ndrvaro pa Sveriges mest intressanta platser
Brinova fokuserar pa orter i Sverige med god tillvixtpotential.
Oresundsregionen med en hog befolkningskoncentration och
Goteborg med sitt betydande godsflode ar viktiga marknadsomra-
den for Brinova. Vira logistikfastigheter ligger strategiskt placerade
utmed de stora trafiklederna mellan Malmo, Helsingborg,
Goteborg och Stockholm dar det finns en god och langsiktigt
stigande efterfrigan pé kostnadseffektiva ldgen nira motorvégar,
jarnvagar, flygplatser och hamnar.

Vér fokusering pa geografiskt val definierade tillvaxtmarknader
gor att vi har kunnat utveckla bade nara och léngsiktiga relationer
med kommuner och naringsliv. Detta ger i sin tur mojligheter att
skapa strategiska samarbetsprojekt och att i ett tidigt skede fa vérde-
fulla kunskaper om de lokala marknadernas behov, hyresnivaer och
prisutveckling. Genom att samarbeta med véra intressebolag kan vi
ocksa utveckla och strukturera fastighetstillgdngar over hela Sverige.

Finansiell kapacitet

Genom att uppratthélla en stark finansiell stallning och hog finan-
siell kapacitet skapas forutsattningar for att genomfora Brinovas
strategier samt att uppna koncernens overgripande mél. Brinova
arbetar med langvariga bankrelationer och finansieringen sakerstalls
genom langsiktiga ldneavtal. Réntekostnaderna halls 1aga genom ett
aktivt arbete for att standigt hitta de optimala réntevillkoren. Lang-
siktigt minskas ranterisken genom sakring av rantenivaer.



FASTIGHETSUTVECKLING

Projektutveckling skapar

framtida varden

Utveckling av fastigheter ar motorn i
Brinovas affarsverksamhet. Genom
strategiska forvarv av mark och fastig-
heter pa stabila marknader skapar vi
mojligheter till nya varden.

Brinova arbetar proaktivt. En av faktorerna bakom en rad lyckade
affarer ar att vi tidigt arbetar néra bide kunden och marknaden for
att planera projektet. Men vi lagger aven ett stort arbete pa egna
genomarbetade analyser for att identifiera och férvérva strategiska
markomraden och fastigheter pa stabila marknader.

Tack vare var geografiska nérhet till bdde marknaden och
kunderna har vi goda mojligheter att lokalisera intressanta projekt-
fastigheter for att dérefter utveckla dem till attraktiva objekt med
tydliga mervérden for kunden.

Detta gor vi dels genom att pa egen hand forvarva mark och fast-
igheter dar vi ser att det finns en utvecklingsbar marknadspotential.
Dels gor vi det i ndra samarbete med véra kunder for att mota deras
lokalbehov och finna intressanta losningar som ar formanliga for
béde dem och oss.

Under 4ret har vi bland annat bildat ett bolag tillsammans
med Karlshamns kommun for att utveckla hamnomradet till en
industri- och logistikpark. Brinova 4ger 75 procent av aktierna i
bolaget medan kommunen ager 25 procent. Projektet &r ett resultat
av en omfattande analys dar Brinova ser Karlshamn som en mycket
utvecklingsbar knutpunkt i varuflodena mellan Asien, Ryssland/
Baltikum och Skandinavien.

Ett annat exempel ar vart projekt tillsammans med Posten i
Goteborg dar vi hyr ut 7 700 kvadratmeter. I Nykvarn har upp-
forande av bransleterminal fardigstallts och i Katrineholm fortsatter
utbyggnaden inom ramen for Katrineholms Logistikcentrum AB,
som 4r ett bra exempel p4 ett kommunalt samarbete. I Jordbro,

Haninge kommun, har en terminalbyggnad 4t Green Cargo uppforts

och avyttrats.

Projektutveckling under 2005-2009

2005
2006

Graset 19, Landskrona
Brunnshdg, Lund

Lennart 17,Vasteras
Ametisten 5, Helsingborg
Hogsbo 21:2, Géteborg
2007 Hammaren 2,Klippan

Mosés 4:66, Orebro
Kopparverket 11, Helsingborg
2008

2009

Bronsringen 1 och 3, Malmé
Mé&rby 5:28, Nykvarn
Unionen 26, Helsingborg
Unionen 24, Helsingborg

Hasthagen 4, Helsingborg
W W W

Projektinvesteringar

Mkr

300

250
Aktuella projekt 200

Fardig- 150

Projekt Fastighet Ort Yta, kvm Startar stéllande ar

100
Nybyggnad
terminal, Globex Plantehuset 1 Helsingborg 4 100 2010 2011 50
Kombiterminal Barnarps-Krékebo 1:44  J6nkoping kombiterminal 2010 2010 o
Nybyggnad terminal ~ Backa 23:5* Goteborg 7700 2009 2010 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

*) Fastigheten dgs av deldgt bolag.

B |Inom Brinova koncernen
B | deldgda bolag
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En projektportfolj med potential

I januari 2010 togs forsta spadtaget for etablering av Logistikposition Helsingborg 6stra
dér Globex Transport AB blir forsta hyresgasten. Inflyttning planeras till borjan av 2011.
Darmed syns de forsta konkreta resultaten av ett langsiktigt och omfattande arbete
som pagatt under ndgra ar for att utveckla omradet till ett av Sveriges ledande logistik-
centrum.Bland annat har det kravts ett ndra samarbete med Helsingborgs stad,
déribland for att fa till stdnd en ny motorvagsavfart. Helsingborg 6stra ar mycket val-
beldget precis i skarningspunkten mellan Europavagarna E6,E20 och E4. '\ \\/ \/V/ s

FASTIGHETSUTVECKLING

3D-illustration,
Logistikposition Helsingborg Ostra.




FASTIGHETSFORVALTNING

Var fastighetsportfolj

ger l6pande kassaflode

Kundnara foérvaltning av fardig-
foradlade fastigheter skapar ett hogt
driftsoverskott och optimerar fastighets-
och hyresvardena.

Brinovas fardigforadlade och effektivt forvaltade fastigheter ger ett
stabilt intaktsflode. Det ger oss en flexibilitet att folja marknaden
och overviga forsdljningar till ansvarsfulla forvaltare nar forut-
sattningarna dr optimala. Tidpunkten varierar dock beroende pa
det rddande marknadslaget och vilken typ av fastighet det galler.
Generellt galler dock att cyklerna for kommersiella fastigheter och
bostadsfastigheter ar kortare an de for logistikfastigheter. De senare
genererar, tack vare langa kontrakt och stabila kunder, en hog och
jamn avkastning i kombination med 6kande varden. Darfor har

vi valt att tillsammans med véra kunder satsa p4 en strategisk och
léngsiktig utveckling av véra logistikfastigheter. Darmed sikrar vi
aven ett stabilt kassaflode.

En val balanserad portfolj pa attraktiva lagen
Brinovas fastigheter ar indelade i tre kategorier. Dessa ar Logistik-
fastigheter, Bostader/Kommersiellt samt Projekt. Logistikfastig-
heterna finns langs Europavagnatet pa platser som ar optimala i
varuflodet, for att underldtta omlastning och distribution.

Inom Bostader/Kommersiellt finns fastigheterna huvudsakligen i
Skéne.

Okade kundsamarbeten
Vi ser i 6kad utstrackning kunder som hyr en hel fastighet eller
flera fastigheter. Ett exempel pd néra kundsamarbete ar de fyra
detaljhandelsfastigheter som vi ager och hyr ut till City Gross som
ingdr i Bergendahls Gruppen.

Ventilationskoncernen Lindab ér ett annat exempel pa
foretag dar Brinova har utvecklat ett samarbete kring grossist-
och forséljningsfastigheter.

Omsorgsfastigheter kompletterar portfoljen

1 och med forvérvet av Fosema tar Brinova 2010 steget in pa
marknaden for omsorgsfastigheter. Det 4r ett intressant segment

av fastighetsmarknaden med stora tillvaxtmojligheter. Fastighets-
typen skapar med sina langa hyreskontrakt och stabila hyresgaster
dessutom en bra motvikt till de mer projektutvecklande delarna av
Brinovas fastighetsportfol;.

Fortsatt utveckling av bostader
Genom forvarvet av Fosema har Brinova aven blivit agare till ett
storre bostadsbestdnd i Astorp i Skdne. Bestandet kan antingen
forvaltas langsiktigt inom Brinova eller ingé som en del i en
framtida strukturaffar.

Dessutom pégér bostadsutvecklingsprojekt i Oxie utanfér Malmo
samt planer pd bostéder pa T4:s gamla regementsomrade i Hassle-
holm. W W WV s

Forvaltade fastigheter

Bokfort véarde per affairsomrade

Mkr
5000
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B |ogistik = Projekt
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Kvm Fastigheternas lokalisering
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Skdne  Stockholm Géteborg — Ovrigt
B Logistik = Projekt
B Bostader/Kommersiellt

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2009



FASTIGHETSFORVALTNING
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Brinovas logistikfastigheter ar strategiskt belagna utmed de viktigaste transportlederna.

1
I:’ ‘\\ 7 Brinova
3 ‘:‘" . === Jimvigar For att effektivisera transportflédena kréavs det inte bara narhet till de stora Europa-
I Europavigar végarna. Det &r ocksd mycket viktigt att ligga ratt i férhallande till jarnvéagsforbindelser

och sjotrafik. Fore en etablering gor Brinova mycket omfattande analyser av saval dagens
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FASTIGHETSFORVALTNING

Logistikposition.com - stabila intakter

fran valdefinierade lagen

Marknaden for logistikfastigheter drivs
av 6kade varufléden, som i sin tur drivs
av en 6kad konsumtion och en 6kad
globalisering inom tillverkning och
handel - inte minst genom en allt
livligare e-handel.

Samtidigt som handeln i stort globaliseras bidrar debatten om
vaxthuseffekten till att driva fram en miljovanligare logistik. I linje
med detta ar det troligt att langre transporter i 6kad utstrackning
kommer att ske med bét och jarnvig.

Ett okat framtida godsinflode fran Asien via Transsibiriska
jarnvégen gor att battransporterna mellan Baltikum och Sverige
okar. Det 4r bakgrunden till Brinovas strategiska samarbete med
Karlshamns kommun om att utveckla omradet kring Karlshamns
Hamn till ett logistikcenter.

Lokalisering utmed de viktigaste transportlederna
Brinova har lang erfarenhet av att utveckla och forvalta logistik-
fastigheter. Genom att identifiera och forvarva mark och fastig-
heter pa strategiska platser i direkt anslutning till de befintliga och
forvantade varuflodena i Sverige utvecklar vi moderna logistik-
centra som ytterligare stérker var fastighetsportfolj. I takt med att
marknaden efterfrigar nya flexibla losningar och fokuserar p4 att
kopa in en funktion, snarare dn en lokal, arbetar vi med att utveckla
attraktiva helhetskoncept under varumarket Logistikposition.com.

Logistikposition.com

Inom ramen for detta bygger vi ett antal anlaggningar runt om i
landet, som alla lever upp till de allra hogsta kraven man kan stalla
pé en logistikfastighet. Gemensamt ar att de ligger pd absolut basta
lage intill de viktigaste transportlederna.

For att pa ett enkelt, smidigt och flexibelt satt kunna mota
behovet av anpassade logistiklokaler har Brinova utvecklat tre
typhus som matchar godsbehovet pa olika nivéer. Den enklaste
varianten &r ett enkelt oisolerat kallager med asfalterat golv. Mellan-
varianten 4r ett isolerat varmlager pa + 10 grader C med betonggolv
och lastkaj. Den mest avancerade varianten ar ett isolerat varmlager
pé + 15 grader C som forutom lastkaj och p&kostade kontors-
utrymmen aven har forsetts med en komplett sakerhetslosning.

Sex avgorande faktorer for vara logistikkunder

o Lage: Vara logistiklokaler ligger i anslutning
till de viktiga trafiklederna.

o Effektivitet: Vi erbjuder tre olika typer av
logistiklokaler som stracker sig fran kall-
forrad till tempererade sakerhetslosningar.

Sakerhet: Vi driver utvecklingsprojekt med
externa experter for att ytterligare 6ka
sakerheten.

Trygghet: Var langa erfarenhet tillsammans
med ett langsiktigt dtagande innebér en
trygghet for vara hyresgaster.

Flexibilitet: Vart kundnéra dgande gor att vi
finner I16sningar dar bade lagerutrymmen
och personal kan anvandas pa ett flexibelt
och effektivt satt.

Engagemang: Var lokala narvaro och komp-
etens gor det latt for oss att vara en aktiv
och engagerad samarbetspartner.
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STRUKTURERING AV FASTIGHETSTILLGANGAR

Nya strukturer som skapar varden

Brett natverk, stark marknadsnarvaro
och en bred kompetens ger kapacitet for
att strukturera fastighetstillgangar och
synliggdra varden.

Vi skapar virden genom att identifiera och forvarva storre bestand
som delas upp i mindre enheter, sarskilt om de bestér av flera olika
fastighetstyper, dér vissa avyttras och andra behalls for att sedan
utvecklas.

Tornet - ett betydande bostadsbolag

Vi kan ocks4 fora samman sma besténd till konkurrenskraftiga
fastighetsbolag. Ett exempel pd detta ar det nya Fastighets AB Tornet
som Brinova bildade 2009 tillsammans med Fabege AB och Peab
AB. Brinova kommer att aga 10 procent av aktierna. Tornet kommer
att fokusera pa nyproduktion av hyresrétter i Sveriges storstads-
regioner samt utveckla och forvalta befintligt besténd.

Under forsta kvartalet 2010 har Brinova apporterat in 25 fastig-
heter med ett marknadsvirde pa drygt 600 Mkr i Tornet. Brinova
blev dgare till bestandet, som framst bestar av bostadsfastigheter
belagna i Kristianstad, via forvarvet av Skooghs varen 2008.

En framgangsrik process — Skooghs

Genom affaren med Tornet tas ett av de storsta och sista stegen i
omvandlingen av Skooghs. Under Brinovas ledning har Skooghs
bestand omstrukturerats och funnit nya agare i andamalsenliga
strukturer.

Vid forvérvet agde Skooghs cirka 1 200 lagenheter och ett
kommersiellt bestdnd pa 45 000 kvm i Kristianstad, Hassleholm
och Ostra Goinge kommuner. Bolaget var den storsta privata fastig-
hetsforvaltaren i Kristianstad med omnejd med ett fastighetsvarde
pé 1 245 Mkr. Redan vid forvarvet gjorde vi analysen att bestandet
behovde koncentreras till storre enheter.

Omstruktureringen inleddes med att vi i borjan av 2009 sélde 17
fastigheter p4 mindre orter i nordostra Skéne med en yta pa knappt
12 000 kvm och ett fastighetsvarde p& 75 Mkr.

[ nasta steg silde vi ett antal fastigheter i Ahus i Kristianstad
kommun med ett varde pa 163 Mkr.

Under fjarde kvartalet saldes en kontorsfastighet i Kristianstad
till hyresgésten Sparbanken 1826. Fastigheten fick darmed en léng-
siktig dgare som ser ett stort strategiskt varde med sitt innehav.

Processen har sammantaget tillfort Brinova ett resultat om cirka
42 Mkr.

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2009

Fosema - en ny process

I december 2009 presenterade Brinova ett bud till aktiedgarna i det
onoterade fastighetsbolaget Fosema. Genom affaren blir Brinova
agare till ett bostadsbestand i Astorp som antingen kan utvecklas
och forvaltas i Brinovas egen regi eller vara en del i en framtida
strukturaffar.

Dessutom ingdr i Fosemas affarsidé att forvarva, utveckla och
forvalta fastigheter inom segmenten omsorgsfastigheter. Brinova
ser pa detta omrade stora mojligheter att utveckla en ny intressant
affarsnisch.

Behovet av nya omsorgsfastigheter kommer att vaxa i takt med
att befolkningen blir aldre. Kraven pa den har typen av boenden
kommer dessutom att 6ka, vilket skapar utrymme for nya aktorer.

Brinova ser mojligheter till att saval utveckla egna projekt som att
forvirva och strukturera befintliga bestand.

Strukturering av fastighetstillgdngar 2005-2010
2005 Dibds

2006 Suburb

2007 Platzer Fastigheter

2008 Skooghs
Katrineholms Logistikfastigheter

2009 Logistikposition Karlshamn

Fastighets AB Tornet
2010 Fosema
WW W —
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AKTIEFORVALTNING

Langsiktiga placeringar

ger dubbla varden

Vi arbetar med tva typer av placeringar.
Vid sidan om samverkansbolag som dgs
tillsammans med byggbolag, kommuner
och andra foretag ar vi aven langsiktiga
agare i fyra strategiskt viktiga borsnote-
rade fastighetsbolag.

Det finns ett antal tillfallen da det kan finnas anledning att skapa
ett gemensamt &gt bolag tillsammans med en eller flera externa
parter. En viktig anledning ar att deldgda bolag okar mojligheterna
att agera.

I samband med exploatering av mark kan byggherren och
Brinova gemensamt 4ga projektet i bolagsform for att sedan avyttra
det nér projektet ar fardigstallt. Detta galler till exempel vid upp-
forande av bostadsratter.

I de fall dér en fastighet eller ett bestand ska utvecklas kan
Brinova bilda ett bolag tillsammans med en annan intressent for att
pé sd satt skapa en langsiktig 16sning.

Ett annat exempel ar nar Brinova i samband med strukturering
av fastighetstillgdngar tillsammans med andra fastighetsbolag skapar
ett nytt attraktivt bestand pa en ny delmarknad.

Fordelarna med samagda fastigheter i bolag ar betydande for
alla parter. I och med att samarbetet medfor en minskad finansiell
belastning kan alla parter utnyttja sin kapacitet pd ett battre satt och
darmed vinna skalfordelar.

For Brinova innebar det en kapitaleffektiv metod for tillvaxt,
eftersom balansrakningen inte belastas med storre investering an
Brinovas kapitalandel som satts in i respektive bolag. Samtidigt ger
det oss mojligheter att snabbare kunna agera nér intressanta lagen
uppstar pa marknaden.

En hog intjaning pa en begransad kapitalinsats ger ocksé bittre
avkastning pé sysselsatt kapital. En annan fordel ar att riskerna
begransas.

Langsiktiga investeringar i framgangsrika
fastighetsbolag

Syftena ér flera med innehaven i noterade fastighetsbolag samt 1
Platzer och Tornet, dar det senare startade upp verksamheten i
borjan av 2010. Genom innehaven far vi en battre marknads-
tackning och tillgdng till en bred geografisk marknad, lokal narvaro
ien stor del av Sverige samt ett stort kontaktnat. Det ger oss mojlig-
heter att strukturera stora bestdnd och utifran de ingédende fastig-
heternas geografiska placering fordela dem mellan véra intresse-

bolag och oss sjalva. Darmed okar vi antalet mojliga objekt utan
att tappa fokus pé det som ar var kirnverksamhet och virt eget
geografiska omrade. Dessutom ser vi portfoljen som en langsiktig
investering som vi raknar med ska skapa stora virden.

Borsnoterade Fabege, Wihlborgs, Dios och Klovern ar fyra
vélskotta och framgéngsrika fastighetsbolag som kannetecknas av
framsynta och kompetenta ledningar, l4ga vakansgrader, val under-
héllna fastigheter och ett gott driftsoverskott.

Bolagens bestdnd tacker vl in en stor del av Sveriges viktigaste
orter och fastigheterna ligger val placerade i tillvaxtomrdden inom
sina respektive regioner.

Placeringarna ar langsiktiga investeringar i bolag som normalt
sett har ett positivt rorelseresultat och darmed genom utdelning
bidrar till vért resultat. Vi raknar aven med ett over tiden 6kat vérde
pa var aktieportfolj, eftersom bra fastigheter alltid pa sikt brukar
oka i varde. Detta ar vi forvissade om kommer att avspegla sig pd
aktiekursernas langsiktiga utveckling.

Aktieinnehav per 2009-12-31

Aktie Borsvirde, Mkr
Fabege 10528
Wihlborgs 5124
Dios 163,7
Klovern 157,0
Platzer 267,8
Ovriga deldgda bolag 107,2

2260,9

WW W —
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Vara aktieinnehav

Fabege dr ett av Sveriges ledande fastighetsbolag med
inriktning mot kommersiella fastigheter. Foretagets verksam-
het ar koncentrerad till Stockholmsregionen.Den 31 december
2009 dgde Fabege 148 fastigheter till ett varde av 29 193 Mkr.
Fabege ar noterat pa NASDAQ OMX Stockholms Large Cap-lista.

www.fabege.se

Wihlborgs ar ett borsnoterat fastighetsbolag med fokus pa
kommersiella fastigheter i Oresundsregionen. Féretagets
fastigheter ligger i Malmo, Helsingborg, dar Wihlborgs ar

ledande, samt Lund och K6penhamn.Den 31 december 2009
dgde Wihlborgs 241 fastigheter till ett varde av 14 418 Mkr.
Wihlborgs Fastigheter AB &r noterat pa NASDAQ OMX Stockholms

Mid Cap-lista.
www.wihlborgs.se

Dios ar ett forvaltande fastighetsbolag med ett fastighetsbestand
av centralt beldgna butikslokaler, kontor och bostéder i Borlénge,
Falun, Mora, Ostersund och Gévle.Den 31 december 2009 dgde
Dids 114 fastigheter till ett varde av 3 906 Mkr. Dids &r noterat pa

NASDAQ OMX Stockholms Small Cap-lista.

www.dios.se

Klovern dr ett fastighetsbolag med inriktning mot kommersiella
fastigheter i Boras, Karlstad, Kista, Linkoping, Norrkdping,
Nyk&ping, Taby, Uppsala, Vasteras och Orebro. Den 31 december
2009 dgde Klovern 217 fastigheter till ett vérde av 12 032 Mkr.
Klovern ar noterat pa NASDAQ OMX Stockholms Mid Cap-lista.

www.klovern.se

Platzer ar ett av de ledande fastighetsbolagen i Géteborg och

MéIndal med inriktning pad kommersiella lokaler. Bestandet i

omfattar cirka 310 000 kvadratmeter. Den 31 december 2009

uppgick fastigheternas bokférda varde till 3 526 Mkr. Platzer ar
onoterat. Brinovas dgarandel uppgar till 25 procent.

www.platzer.se

Tornet ar ett nybildat fastighetsbolag med fokus pa forvaltning
och nyproduktion av hyresréatter i foretradesvis Stockholms-,
Mélardals-, Géteborgs- och Oresundsregionen. Under forsta
kvartalet 2010 apporterar dgarna in ett bestand i Tornet med
ett bokfort pa vérde uppgaende till cirka 1 670 Mkr.Tornet ar

onoterat. Brinovas dgarandel uppgar till 10 procent.

www.tornet.se
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VERKSAMHETEN 2009

Ett aktivt ar skapar lagen

for nya affarer

Verksamheten under 2009

Brinovas verksamhet under 2009 praglades av konsolidering och
anpassning efter det mycket turbulenta 2008. I takt med att affars-
klimatet har férbattrats har Brinova aven kunnat genomfora ett
antal offensiva och infor framtiden viktiga afférer. Betydande delar
av fastighetsbestdndet har sélts eller omstrukturerats. Koncernens
finansiella stallning har starkts samtidigt som omfattande
investeringar kunnat goras i projekt som forvantas skapa framtida
vardetillvaxt.

Tillsammans med Peab och Fabege bildade Brinova det nya
fastighetsbolaget Tornet med inriktning pa bostadsfastigheter.
Brinovas 4garandel ar 10 procent. Utover att utveckla och forvalta
befintligt bestand kommer Tornet att fokusera pd nyproduktion av
hyresritter i regioner med stark efterfragan. I utbyte mot agar-
andelen apporterar Brinova under forsta kvartalet 2010 in 25
fastigheter med ett marknadsvirde om cirka 607 Mkr.

I december lamnade Brinova ett erbjudande till aktieagarna i
Fastighets AB Fosema som bland annat innebar forsta steget in pa
ett nytt fastighetssegment, omsorgsfastigheter.

Affarsomrade Projekt
Under éret har investeringar genomforts uppgaende till 244,2
Mkr. Huvuddelen av dessa avser markforvarv och uppforande av
bransleterminal &t Soderenergi i Nykvarn, Sodertdlje Kommun,
péborjat ombyggnadsprojekt 4t Posten AB pa fastigheten Backa 23:5
i Goteborg samt fardigstdllande och avyttring av en lagerbyggnad at
Green Cargo i Haninge.

Brinovas projektportfs]j ar vil sammansatt med ménga bra
objekt. Vi ser ménga intressanta projektmojligheter i vart befintliga
bestdnd. Samtidigt finns det mojligheter till nya framtida forvérv.

Fordelning av tillgangar

Hyresintakter per affarsomrade

Affarsomrade Logistik

Vi ser hur jarnvigens betydelse inom logistiken okar, och vi
forvintar oss att denna utveckling kommer att fortsatta. Under
2009 har vi darfor fortsatt att positionera oss till lagen dar vi
utnyttjar jarnvagsforbindelser. Exempel pa detta ar véra
investeringar i Helsingborg, Karlshamn och Katrineholm.

I Katrineholm, dar vi fortsatt utvecklingen av ett stort industri-
omréde, finns jarnvagsanslutning och en stor kombiterminal i
direkt anslutning till omradet.

I Helsingborg fortsatter utvecklingen av Logistikposition,
Helsingborg 6stra, i skarningspunkten mellan E6, E20 och E4.

Brinova har under 2009 tillsammans med Karlshamns
kommun bildat ett bolag som ska utveckla omrédet kring hamnen
i Karlshamn till en industri- och logistikpark. Brinova ager 75
procent i bolaget medan 25 procent dgs av det kommunala bolaget
Stadsvapnet i Karlshamn AB.

Affarsomrade Bostader/Kommersiellt
Hyresmarknaden for kommersiella fastigheter har varit relativt stabil
med i stort sett oférandrade hyror p4 de marknader dar Brinova
ar verksamt. Bostadsmarknaden har utvecklats positivt under dret
vilket var i linje med foérvantningarna. Vakansgraden ar fortsatt lag
och marknaden ar stabil i de regioner dar Brinova har verksamhet.
Ett antal fastigheter som ingick i Skooghsforvarvet 2008 har salts
under dret. Omstruktureringen av Skooghs har fortsatt genom bildan-
det av Tornet, som formellt genomforts under forsta kvartalet 2010.
I december 2009 lamnade Brinova ett erbjudande till aktieagarna
i Fosema. Genom forvarvet tillfors Brinova bland annat ett hyresrétts-
besténd i Astorp samt enheter for omsorgsfastigheter.

Rorelseresultat

per affarsomrade, Mkr och totalt driftnetto Mkr
Mkr Mkr 500

Aktieinnehav, 500 500
2260,9 400

P 400 400

Logistik, 2312,0

300

300 300
200

200 200
100

Projekt, 278,4 100 100

Bostader/Kommersiellt, 1 709,8

. Logistik

mm Bostader/Kommersiellt
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Affarsomraden, Mkr

Koncernen 2009 2008 2007 2006

Fordelning per afférsomrade
Hyresintdkter

Logistik 2323 206,9 208,0 170,3
Bostader/Kommersiellt 191,4 167,2 96,1 123,7
Projekt 3,8 6,9 4,7 3,5
Totalt 427,5 381,0 308,8 297,5
Rorelseresultat

Logistik 189,4 176,8 255,6 276,9
Bostader/Kommersiellt 182,0 90,6 85,6 1551
Projekt -7.8 -3,8 5,1 11
Aktieinnehav 19,3 44,8 10,7 44,7
Obligationer - - - 4.8
Koncerngemensamt -22,2 -19,9 -16,4 -12,5
Totalt 360,7 288,5 340,6 470,1

Hogre driftsoverskott/forvaltningsresultat

Brinovas resultat efter skatt blev 2009 hogre an foregdende ér, vilket
primart beror pa 6kade hyresintikter, lagre finansieringskostnader
och hogre realiserade vardeforandringar fran forvaltningsfastig-
heter. Okningen av hyresintakter kan till 6vervdgande del hanforas
till forvérvet av Skooghs 2008 samt effekt av fardigstallda projekt.
Det kraftiga réntefallet under hosten 2008 och vintern 2009 har
dessutom sankt Brinovas rantekostnader avsevart. Vi tror p4 fortsatt
l4ga réntor atminstone en bit in p4 2010.

Den svaga industriella konjunkturen péverkar naturligtvis aven
vara kunder. Men vi ser att det finns ett konstant varuflode genom
vara logistikanldggningar, som &r strategiskt placerade vid landets
transportleder. Detta, tillsammans med vart innehav i bostader har
under 2009 svarat for en betydande del av bolagets intakter.

At driftsoverskottet for 2009 okat ar dven ett resultat av en val

Utdelningar, aktieportféljen

Vardeutveckling, aktieportfoljen

fungerande forvaltning. Det ér en viktig faktor, framfor allt i
turbulenta tider. Vi kan da skapa intdkter genom att prioritera vira
forvaltande affarsprocesser. Var egen fastighetsportfolj kommer
fortsatt att ge en stabil avkastning. Bostader och avtal med en ater-
stdende kontraktsldngd over tre &r svarade vid arsskiftet 2009/2010
for 62 procent av totalt kontrakterad arshyra. Enbart de kommersi-
ella avtalen inklusive logistik har en genomsnittlig loptid p4 fyra &r.

Béattre aktiemarknad

Aterhamtningen pé aktiemarknaden under 2009 har gynnat vira
borsnoterade innehav. Det betyder att vi mot eget kapital, via ovrigt
totalresultat, okat vardet p4 var aktieportfolj med 576,5 Mkr. Vid
arsskiftet var aktieportfoljens bokforda varde, inklusive delagda
bolag, 2 260,9 Mkr. Stockholmshorsen har rort sig sidledes under
inledningen av 2010 och per 2010-02-19 uppgick portfoljvardet,
inklusive deldgda bolag, till 2 325,7 Mkr. T ett langre perspektiv ar
det bolagens utdelningskapacitet som ér av storst betydelse.

Investeringar och forsaljningar

Under 2009 forvarvade Brinova 1 (74) fastighet. Fastigheten bestod
endast av mark och forvirvet motsvarade ett fastighetsvirde om
51,3 Mkr (1 477,0). Forvarvet innefattar fastighet for exploatering
och forvaltning. Investeringar i befintliga fastigheter och projekt
uppgick under éret till 244,2 Mkr (160,2).

Fastighetsforvarv under 2009

Uthyrbar
Affairsomrade Fastighetsbeteckning Kommun yta, tkvm
Logistik Morby 5:28 Nykvarn mark

Resultat efter skatt
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Under 2009 avyttrade Brinova 29 (5) fastigheter med en yta om
cirka 50 000 kvm (42 000), inom affarsomrédena Brinova Projekt,
Brinova Logistik samt Brinova Bostader/Kommersiellt. Avyttringarna
motsvarade ett bokfort fastighetsvarde om 525,7 Mkr (614,2), vilket

genererade en vinst om 48,2 Mkr (16,0).

Affarsomrade

Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Logistik

Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt
Bostader/Kommersiellt

Fastighetsbeteckning

Bogseraren 1
Byggmadstaren 1
Centrum 3
Degerberga 20:57
Europa 9

Everod 19:17

Granen 6

Hjulldset 1

Hokaren 9-11 (samtaxerade)
Jordbromalm. 4:34
Képinge 133:1
Kopinge 83:1

Kopinge 83:1 (radhus)
Ladan 10, villafastighet
Ladan 22, villafastighet
Lyngby 20:36

Munken 10

Rodsippan 10

Sjohem 4,del av
Sjostrém 3

Slaglédset 1

Slojden 13

Sanglarkan 14
Unionen 16

Unionen 26

Valrossen 2

Vagen 30

Vasterport, 8 villafastigheter
Yngsjo 3:367

Yxan 27

Zanders1

Ahus 3 villafastigheter
Ahus 558:96

Alen 3

Rorelseresultat fastighetsforvaltningen
De totala hyresintékterna for koncernen uppgick till 427,5 Mkr

Kommun

Kristianstad
0 Géinge
0 Géinge
Kristianstad
Hassleholm
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Hassleholm
Haninge
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Béstad
Bastad
Kristianstad
Kristianstad
Hassleholm
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Hassleholm
0 Gsinge
Helsingborg
Helsingborg
Hassleholm
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad

(381,0). Den ekonomiska uthyrningsgraden var p4 balansdagen
94 procent (94). Brinova hade totalt 1 613 (2 228) kontrakt vid
arsskiftet fordelade pd 921 (1 298) bostadskontrakt, 393 (619)

kontrakt for p-platser och ovrigt och 299 (311) kontrakt avseende

lokaler.

Kontrakterade drshyresintakter uppgick per 2009-12-31 till
405,4 Mkr (411,1) Mkr. Brinovas tio (nio) storsta hyresgaster
svarade per 2009-12-31 for cirka 60 procent (54) av koncernens

kontrakterade hyresintakter. Hyreskontrakten for dessa tio hyres-

gaster loper ut inom 1 till 19 ar.
Fastighetskostnaderna uppgick till 139,1 Mkr (144,0). T fastig-

hetskostnader ingar bland annat drifts- och underhéllskostnader

som uppgick till 96,0 Mkr (112,4) och kostnader for fastighets-

administration som uppgick till 21,4 Mkr (31,6). Driftsoverskottet

for perioden uppgick till 288,4 Mkr (237,0). Rorelseresultatet for
2009 blev 360,7 Mkr (288,5).
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Resultat

Brinovas resultat efter finansiella poster for 2009 uppgick till 330,5
Mkr (247,5). Under 4ret saldes 29 fastigheter (5) vilket genererade
en realiserad vardeforandring om 48,2 Mkr (10,6). Resultat efter
skatt uppgick till 312,1 Mkr (241,1). Resultatforbattringen ar till
stor del hanforlig till forvarvet av Skooghs, fardigstallda projekt
samt lagre rantekostnader.

Skatter

Skattekostnaden uppgick till 18,4 Mkr (6,4) vilket motsvarar

6 procent (3). Den l4ga skattesatsen, jamfort med bolagsskatt som
uppgér till 26,3 procent, beror pa skattefria bolagsforsaljningar
och utdelningar. Arets skattekostnad om 18,4 Mkr bestér till over-
vagande del av uppskjuten skattekostnad hanforlig till temporéra
skillnader och uppskjuten skatteintakt avseende underskottsavdrag.
Brinovas aktuella skattekostnad blev 1,0 Mkr (3,1) for 2009 érs
resultat. Aktuell skatt har beraknats utifrén den fran och med 2009
lagre skattesatsen om 26,3 procent. Aven uppskjuten skatt har
beraknats utifrén en skattesats om 26,3 procent.

Finansiell stallning

Finansiella poster uppgick under perioden till -30,2 Mkr (-41,0),
av vilket rantekostnader utgjorde 115,4 Mkr (183,0). Rante-
kostnaderna sjonk tack vare det allmant lagre rantelaget.

Den genomsnittliga rantenivan pd fastighetskrediter vid
periodens utgéng uppgick till 1,8 procent (4,0). I finansiella intakter
ingér rantebidrag om 0,4 Mkr (0,4). Brinovas disponibla likviditet
inklusive outnyttjad checkrakningskredit uppgick per balansdagen
till 175,1 Mkr (100,5).

Avkastningen pa eget kapital uppgick till 16,4 procent (12,2),
rantetdckningsgraden uppgick till 3,6 ggr (2,3) och soliditeten till
33,9 procent (23,8).

Personal och personalpolicy

Medelantalet anstallda i koncernen under rakenskapsaret uppgick
till 26 (37) anstallda, 15 (17) kvinnor och 11 (20) mén. Under
2009 nyanstalldes 1 (0) person medan 12 (6) personer lamnade
foretaget. Medelaldern bland de anstallda ar 46 (46) ar. Andelen
medarbetare med akademisk utbildning uppgar till 38 (26) procent.
Bland tjanstemannen dr 11 (14) man och 14 (16) kvinnor. I styrel-
sen ingdr 1 (1) kvinna.

Prioriterade omraden for Brinova ér tydligt ledarskap, kompe-
tensutveckling, kommunikation och arbetsmiljo. Brinova ser
jamstalldhet mellan konen som en viktig del av verksamheten.
Detta for att ha en struktur som liknar kundernas och for att upp-
fattas som enkla och jambordiga att ha och gora med. Brinova har
darfor konkreta mal for att na och uppratthalla jamstalldhet mellan
man och kvinnor

Miljo

Brinova ér certifierat enligt ISO 14001. Brinova ser i och med detta
inte miljoarbetet som avslutat utan som en strukturerad borjan pa
en fortsatt forbattring. Miljon ar en central friga i Brinovas verksam-
het. En god miljo betraktas som en forutsattning for att uppna
ekonomiska mél och &ven for att bidra till ett uthalligt samhalle.
Miljoarbetet ar integrerat med den dagliga forvaltningen och affars-
utvecklingen. Prioriterade omréden ar energi, materialval, farliga
amnen, avfallshantering, ndrmiljo och transporter. Miljoarbetet drivs
som en naturlig del av Brinovas verksamhet. Brinova bedriver inte
négon verksamhet som kraver sérskilt tillstdnd enligt Miljobalken.
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Principer for ersattning till ledande befattnings-
havare

Brinova har ett ersattningsutskott som bestar av styrelsens ord-
forande Bo Forsén, Goran Hellstrom och Erik Paulsson. Utskottet
utses vid styrelsens konstituerande mote och har hanterat fragor
om bland annat ersattning och andra anstéllningsvillkor for verk-
stallande direktor, ledande befattningshavare och ¢vriga anstéllda,
samt aven fragor om uppfyllnad av bonusmal och eventuella rorliga
ersattningsprogram inom koncernen Samtliga utskottets ledamoter
ar oberoende i forhéllande till Brinova och dess ledning. Ersatt-
ningsutskottet arbetar enligt en instruktion som styrelsen faststallt.
Ersattningsutskottet har utarbetat en ersattningspolicy som antogs
av bolagsstaimman 2008-04-24.

Erséttning till verkstallande direktoren och andra ledande befatt-
ningshavare utgors av grundlon, eventuell bonus, évriga formaner
och pension. Huvudprincipen for erséttningar ér fast manadslon.
Beloppen och principerna redovisas i sin helhet i not 7. Styrelsen
foreslar oférandrade principer for 2010.

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

Moderbolaget

Moderbolaget redovisade for perioden ett resultat efter finansiella
poster pa 134,7 (-5,8) Mkr. Det hogre resultatet i jamforelse med
motsvarande period 2008 forklaras till storsta delen av resultat
fran forsaljning av dotterforetag. Balansomslutningen uppgick till
3476,1 Mkr (3 153,3) och eget kapital uppgick till 2 029,5 Mkr
(1 898,4). Likvida medel uppgick till 108,4 Mkr (30,1). Investe-
ringar i materiella och finansiella anlaggningstillgdngar uppgick
till 126,7 Mkr (993,3). Omsattningen, som i huvudsak utgors av
koncerninterna tjénster, uppgick till 24,5 Mkr (28,1).

Aktier och aktiekapital
Aktiekapitalet i Brinova uppgick 2009-12-31 till 251 010 170 kronor
fordelat p4 totalt antal registrerade aktier om 1 307 426 aktier av serie
A och 23 793 591 aktier av serie B, med ett kvotviarde om 10 kronor.
Varje aktie, forutom dterkopta aktier, av serie A har tio roster och
aktier av serie B har en rost. Samtliga aktier, forutom terkopta aktier,
medfor lika ratt till andel i bolagets tillgingar och vinst.

Foljande indirekta eller direkta aktieinnehav i bolaget per den 31
december 2009 representerar en tiondel eller mer av rostetalet for
samtliga aktier i bolaget:

Andel av rostetalet

Innehav

Backahill AB (Erik Paulsson) 29,1 %
Silverbandet AB (Sara Karlsson) 14,3 %
Peab AB 13,4 %
Lardd Invest AB (Svante Paulsson) 13,0%
Mats Paulsson Invest AB 10,5 %

2007 inleddes ett aterkdpsprogram av egna aktier i enlighet med
beslut av arsstamman. Aven 4rsstimman 2009-04-28 gav styrelsen
bemyndigande att langst intill nasta &rsstimma forvarva egna aktier.
Forvarv far ske av hogst det antal aktier som vid varje tidpunkt
motsvarar 10 procent av samtliga bolagets utgivna aktier. Syftet med
aterkopsprogrammet ar bland annat att fortlopande kunna anpassa
bolagets kapitalbehov och dédrmed kunna bidra till okat aktieagar-
varde. Aktierna forvarvas pa Stockholmsbérsen till ett pris inom
det vid varje forvarvstillfalle registrerade kursintervallet. Totalt har

1 321 912 B-aktier (kvotvirde 13,2 Mkr, forvarvade for 119,6 Mkr)
kopts tillbaka och sedan har 1 047 620 B-aktier (kvotvarde 10,5
Mkr, forvarvade for 95,0 Mkr) avyttrats genom likvid vid forvarv av
Broderna Skooghs Forvaltnings AB 2008. Brinova agde inga egna
aktier fore dterkopsprogrammet. 2009 har inga transaktioner med
egna aktier utforts. Brinovas egna innehav per den 31 december
2009 ér 274 292 aktier, motsvarande ett kvotviarde om 2,7 Mkr och
forvarvade for 24,6 Mkr.

Handelser efter periodens utgang

Den 20 januari 2010 togs det forsta spadtaget for etablering

av Brinova Logistikposition Helsingborg ostra. Pa plats for etable-
ringen fanns kommunstyrelsens ordforande i Helsingborg Peter
Danielsson, Brinovas VD Anders Silverbdge och vice VD Mikael
Halling tillsammans med Branch Manager Jerker Nilsson frén
Globex Transport AB som blir den forsta hyresgisten. Den forsta
etableringen av Brinova Logistikposition Helsingborg ostra blir en
terminal med tillhérande kontorsutrymme om totalt cirka 4 000
kvadratmeter. Inflyttning planeras till borjan av 2011.

Brinova fullfoljde erbjudandet till aktieédgarna i Fosema. Brinovas
agarandel uppgick per 4 mars till 99,3 procent av bade rosterna och
kapitalet.

Beslut om nyemission har registrerats hos Bolagsverket den 28
januari 2010 som en foljd av att Brinova fullfoljer erbjudandet till
aktiedgarna i Fosema. Antalet A-aktier uppgér efter nyemissionen
till 1 307 426 och antalet B-aktier till 24 791 656. Genom ny-
emissionen tillférdes bolaget 82,1 miljoner kronor genom apport-
egendom. Bolagets aktiekapital uppgar darefter till 260 990 820
kronor fordelat pa 26 099 082 stycken aktier.

Under forsta kvartalet 2010 apporteras 25 fastigheter med
sammanlagt 776 hyreslagenheter och en totalyta om cirka 57 331
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kvm till ett marknadsvérde om cirka 607 Mkr till Fastighets AB
Tornet. Bestdndet ar koncentrerat till Kristianstad.

Foérvantad framtida utveckling

For kommersiella lokaler p4 orter i sodra och mellersta Sverige,
dar Brinova ar verksamt, ar efterfragan pd nyare lokaler forsiktigt
okande medan efterfrigan p4 aldre/billigare lokaler har okat.
Hyresnivéerna och vakanserna ar i stort sett oférandrade. Hyres-
marknaden for bostader forvéntas att utvecklas positivt inom
bolagets geografiska omraden. Utvecklingen i Oresundsregionen
ar fortsatt stabil med en 6kad nettoinflyttning.

Marknaden for effektiva och ratt placerade logistikfastigheter
forvantas oka under de narmaste aren till foljd av foretagens
koncentration och effektivisering av lagerhanteringen.

Bolagets lokalhyresgaster vaxer genom sammanslagningar som
medfor att deras behov av koncentrerade enheter okar. Inom
besténdet finns stora mojligheter att tillgodose dessa 6nskemal.
Detta gor att Brinovas strategi ligger i linje med marknadens
efterfrigan pa saval lokaler som bostader.

Aterhamtningen pa varldens borser under 2009 har paverkat
Brinovas placeringar i aktieportfoljen positivt. Innehaven forvantas
skapa en langsiktig avkastning i enlighet med vara finansiella m4l.
En genomgéng av Brinovas vésentliga risker och osakerhetsfaktorer
finns pa sidorna 36-39.
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Mkr 2009
Finansiella

Avkastning pa eget kapital,% 16,4
Avkastning pa totalt kapital, % 7,0

Réntetackningsgrad, ggr 3,6
Soliditet, % 339
Rorelseresultat, Mkr 360,7
Resultat efter

finansiella poster, Mkr 330,5
Periodens resultat, Mkr 3121
Balansomslutning, Mkr 6795,2
Fastighetsrelaterade

Hyresintéakter, Mkr 427,5
Driftnetto, Mkr 288,4
Hyresvérde, Mkr 432,0

Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94

Uthyrbar yta, tkvm 694,3
Direktavkastning fore
fastighetsadministration, % 72

2008

12,2
71
23

23,8

2885

247,5
2411
6298,2

381,0
237,0
439,1

94
730,8

6,7

2007

13,7
838
35

40,2

340,6

388,7
351,2
6 086,7

308,8
2164
341,0

94
606,4

74

2006

16,1
10,4
4,1
43,0
470,1

4284
346,0
62149

297,5
2194
3357

96
612,6

7,5

2005

193
10,5
34
34,7
345,7

247,6
2122
4662,5

2124
149,1
251,8

96
448,0

82
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FASTIGHETSRORELSEN

Ett starkt ar

Anders Silverbage,
affarsomradeschef.

Mikael Halling,
affarsomradeschef.

Goran Jonsson,
affarsomradeschef.

Affarsomrade

Affarsomrade Projekt

Affarsomréde Projekt skapar, genom strategiska
forvarv, malgruppsanpassad foradling och
kreativ utveckling, grunden for vér varde-
tillvaxt. For att klassas som projektfastighet
maste ny- eller ombyggnadsbehovet motsvara
minst 50 procent av fastighetens bokforda
vérde fore ombyggnaden eller att ombyggnaden
beraknas kosta minst 20 Mkr.

Affarsomradet bestod per 2009-12-31 av 15
projektfastigheter med ett bokfort virde om
278,4 Mkr. Dessutom driver affarsomrade
Projekt utveckling inom ramen for de for-
valtande affdrsomradena samt genom deldgda
fastigheter.

Logistik

Affarsomréade Logistik forvarvar, foradlar

och forvaltar logistikcentra &t handelsforetag
och distributorer utmed de centrala kommuni-
kationslederna i Sverige. Affarsomrédet bestod
per 2009-12-31 av 31 logistikfastigheter vid
Sveriges viktigaste transportleder med en uthyr-
bar yta om 454,3 tusen kvadratmeter och med
ett bokfort varde om 2 312,0 Mkr. De kontrak-
terade hyresintédkterna uppgick till 242,1 Mkr.

Bostader/Kommersiellt

Affarsomride Bostader/Kommersiellt forvarvar,
forvaltar och vidareutvecklar bostader och
kommersiella lokaler pa tillvaxtorter i sodra
Sverige. Per 2009-12-31 bestod bestandet av 70
fastigheter med en uthyrbar yta om cirka 204,3
tusen kvadratmeter och ett bokfort varde om

1 709,8 Mkr. De kontrakterade hyresintakterna
uppgick till 159,0 Mkr.

Areti korthet

* Fardigstallt anlaggning at Soderenergi for
forvaring av brannbar révara till fjarrvarme-
kraftverk i Nykvarn, Sodertalje kommun.

 Fardigstallt och salt delar av utvecklings-
projekt i kvarteret Unionen i Helsingborg.

e Avyttrat lagerbyggnad i Haninge som
uppforts pd uppdrag av Green Cargo.

* Piborjat ombyggnadsprojekt 4t Posten AB
pé fastigheten Backa 23:5 i Goteborg.

e Arbetet pa Logistikposition Helsingborg
ostra péborjades.

¢ Fortsatt utveckling av Logistikposition
Katrineholm tillsammans med Katrineholms
kommun.

¢ Uppfort kombiterminal i Katrineholms
logistikcentrum 4t Setra, Sveriges storsta
traiindustriforetag.

¢ Etablering av Logistikposition Karlshamn
genom ett samarbete med kommunen som
gdr ut pd att utveckla omradet kring Karls-
hamns Hamn.

o Salt delar av Skooghs i Kristianstad som
forvarvades 2008.

* Tillsammans med Fabege och Peab bildat
Fastighets AB Tornet som kommer att
fokusera p4 forvaltning och produktion
av hyresritter.

 Lamnat ett erbjudande till 4garna i onoterade
Fosema med bland annat ett bestand inom
omsorgsfastigheter.
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Nyckeltal

2009-12-31 2008-12-31 2007-12-31

Antal fastigheter 15 12 11
Uthyrbar yta, tkvm 35,7 321 279
Bokfort varde, Mkr 2784 251,4 240,0
Hyresvérde, Mkr 17,3 14,5 11,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 25 19 49
Kontrakterad arshyra, Mkr 43 2,7 58
Utfall hyresintakter, Mkr 38 6,9 47
Utfall driftnetto, Mkr -7,8 -3,7 0,2
Antal kontrakt 53 24 27

2009-12-31 2008-12-31 2007-12-31

Antal fastigheter 31 29 31

Uthyrbar yta, tkvm 454,3 4411 465,2
Bokfort varde, Mkr 23120 21316 21838
Hyresvérde, Mkr 2453 217,9 229,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99 98 96
Kontrakterad arshyra, Mkr 2421 214,6 2211
Utfall hyresintakter, Mkr 2323 206,9 208,0
Utfall driftnetto, Mkr 181,4 159,4 155,1
Antal kontrakt 77 68 72

2009-12-31 2008-12-31 2007-12-31

Antal fastigheter 70 97 25
Uthyrbar yta, tkvm 204,3 257,6 1133
Bokfort varde, Mkr 17098 21229 1043,9
Hyresvérde, Mkr 169,4 206,7 99,9
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94 94 94
Kontrakterad arshyra, Mkr 159,0 193,8 93,7
Utfall hyresintékter, Mkr 191,4 167,2 96,1
Utfall driftnetto, Mkr 114,8 81,4 61,1
Antal kontrakt 1483 1517 286
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FASTIGHETSRORELSEN

Projektinvesteringar hela koncernen

inom alla affirsomraden
Mkr
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AKTIEINNEHAV

En god langsiktig placering

F b 72009 var ett bra ar for alla oss som gillar utmaningar.
G ege Av de faktorer vi kunnat paverka under finanskrisen

och lagkonjunkturen, kan jag gladjande konstatera
att utfallet &r mycket gott. Vi har forbattrat véart driftsoverskott och var éverskotts-
grad, uppnatt en positiv nettouthyrning, starkt balansrakningen samt lyckats med
ambitionen att salja minst lika mycket som vi investerat. Detta ar ett resultat av
Fabeges attraktiva fastighetsbestand och framfor allt var mycket vil fungerande
organisation.

Jag tror att aven 2010 kommer att vara ett 4r med ett hogt forvaltnings-
resultat som grundsten i vért resultat. Jag tror ocksa att vi dter kommer att fa
betydande resultattillskott fran transaktioner och foradlingsvinster i projekt.”
Christian Hermelin, VD.

72009 blev ytterligare ett framgangsrikt ar for
I t Wihl bu — Wihlborgs och drets resultat 6kade med 536
miljoner. For femte dret i rad kan vi leverera ett battre forvaltningsresultat, vilket
2009 blev drygt 20 procent battre &n 2008. Uthyrningsgraden for forvaltnings-
fastigheter, exklusive projekt och mark, ar oforandrad 94 procent. Vara nyckeltal
stammer overens med véra finansiella mal.

Vi forvirvade under 2009 Kockums huvudkontor, den sa kallade Gang-
tappen, ett av Malmos mest valkanda hus. I slutet av aret kopte vi fastigheten i
Varvsstaden, beldget intill Dockan, dar SVT Malmo flyttar in.

Vara investeringar i fastighetsbestandet ér stora. Vi fortsatter att bygga ut
Dockan i Malmé. Region Skéne flyttar in i sina nya lokaler till hosten 2010.
Darefter raknar vi med att fortsatta utbyggnaden med ett nytt kontorsprojekt.”
Anders Jarl, VD.

"Dios har en vision om att bli den mest framgangsrika
fastighetsaktoren p& den marknad vi valt att finnas p4, det vill
sdga fran Borlange i soder till Luled i norr. VAar strategi ar att
skapa goda relationer med vira befintliga hyresgéster, bygga
starka natverk pé de orter vi verkar, vara en aktiv part i samhallsutvecklingen och
varda vért varumarke.

Forvaltningsresultatet for 2009, det vill saga resultat exklusive vérde-
for-andringar och skatt, steg med 38 procent jamfort med aret fore. Forbattringen
ar hanforlig till okade hyresnivéer samt sjunkande marknadsrantor. Styrelsen
foreslar en utdelning for rakenskapséret 2009 med 1,75 kr per aktie att jamfora
med 1,40 kr foregiende ar.”

Christer Sundin, VD.

—_—

& "Klovern levererar en stark forbattrin
[< L O V E R N av forvaltningsresultatet under 2009.g
Mycket av forklaringen ligger sjalvklart i den extremt laga rantenivén, men Kloverns
l&ga riskprofil och dedikerade medarbetare ar ocksa starkt bidragande faktorer.

Uthyrningsgraden sjonk marginellt under inledningen av &ret, hyresnivaerna
ar stabila och fastighetsvardena haller ihop, vilket inte minst framgar av fastighets-
forsaljningar som Klovern gjort under aret.

Kommande 4r blir sikert tufft ur konjunktursynpunkt. Men Kloverns goda
grund baddar for ytterligare vardeskapande investeringar i befintliga och nya fastig-
heter under 2010. Ligkonjunkturen kan ge upphov till spannande affarsmojligheter
dar Klovern kan vara med och skapa morgondagens samhallen.”

Gustaf Hermelin, VD.

Nyckeltal per 09-12-31

Soliditet, %
Réntetdckningsgrad, ggr
Skuldsattningsgrad, ggr
Antal fastigheter
Direktavkastning, %
Uthyrbar yta, tkvm

Antal medarbetare
Kursutveckling, %

Soliditet, %
Réntetackningsgrad, ggr
Skuldsattningsgrad, ggr
Antal fastigheter
Direktavkastning, %
Uthyrbar yta, tkvm

Antal medarbetare
Kursutveckling, %

Soliditet, %
Réntetéckningsgrad, ggr
Skulds&ttningsgrad, ggr
Antal fastigheter
Direktavkastning, %
Uthyrbar yta, tkvm

Antal medarbetare
Kursutveckling, %

Soliditet, %
Réntetackningsgrad, ggr
Skulds&ttningsgrad, ggr
Antal fastigheter
Direktavkastning, %
Uthyrbar yta, tkvm

Antal medarbetare
Kursutveckling, %

32
26
1,9
148
44
1429
135
63

29,6
2,7
20
241
6,3
1269
80

32,5

27,9
2,2
2,1
114
7,0
547
53

62,8

32,7
32
19
217
55
1392
123

25,8

32
19
19
157
6,7
1454
148
-54,9

294
2,2
2,0

247
6,5
1257
81
-13,6

26,3
1,7
23

120
6,7
559
52
-56,2

323
2,0
19

217
55
1382
121
-28,7
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Hyresvéarde per fastig-
hetskategori 09-12-31

9

== Kontor, 77%

m= Butiker, 8%

== Industri/lager, 6%
' Bostader, 4%

w Ovrigt, 5%

r

== Kontor/butik, 70%
== |ndustri/lager, 26%
== Projekt/mark, 4%

AKTIEINNEHAV

Andel av Brinovas
utdelningar 2009

Storsta aktiedgare
09-12-31

Kursutveckling
09-01-01-10-02-19

Sek
. 80
<\. 60 46,6 Mkr
40
== Brinova Inter AB, 14,2% 20

= Investment AB Oresund, 7,7%
= Barclays Global Investors, 5,4%
= SEB Fonder, 3,3% 0
== Nordea Fonder, 3,2%

== Ovriga dgare, 66,2%

&

== Brinova Inter AB, 10,3%

= Sten K Johnson via
bolag och privat, 6,8%

w Lansférsakringar Fonder, 3,6% 0

== Robur Fonder, 3,3%

== Handelsbanken Fonder, 2,8%

== Ovriga dgare, 73,2%

A A

25,1 Mkr

Sek
35
L 28
‘4 L m
14
mm Kontor, 43% = AB Persson Invest, 19,1%
== Butiker, 19% == Brinova Inter AB, 18,4% 7
== Industri/lager, 12% == Humlegarden Holding Ill AB,
Bostader, 6% 15'6:: K B i AB 0
: == Lantbrukarnas Ekonomi AB,
== Qvrig uthyrbar area, 20% 11.7%
= Lansforsakringar
Fastighetsfond, 7,2%
== Ovriga dgare, 28,0%
Sek 6,9 Mkr
35
28

== Kontor, 54%

== |ndustri/lager, 20%

== Utbildning/vard/
ovrigt, 15%

== Butiker, 11%

21 | W
L e

“ Corem Property group, 12,5% 7
== Lantbrukarnas Riksférbund, 10,6%
== Arvid Svensson Invest AB, 10,6%
== Investment AB Oresund, 9,6%

= Brinova Inter AB, 4,3%
== Ovriga dgare, 52,4%
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FINANSIERING

Var finansiering ar langsiktig

Langa avtal inom givna kreditvillkor och
I[dga rantor tryggar var finansiering.

Finanspolicy
Brinovas finansiella strategi, mandat och risktagande regleras i
koncernens finanspolicy, vilken ar faststalld av Brinovas styrelse.
Koncernens finansforvaltning, som bedrivs i Brinova Fastigheter AB,
tillser att kapitaltillforsel och likviditet tryggas, betalningssystem
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 4r. All uppldning ska ske i
svensk valuta. I policyn ingdr att i den man det ar mojligt anpassa
rédntebindningsstrukturen efter loptiden pa tecknade hyreskontrakt.
Hansyn tas ocksd till typ av fastighet samt aktuell affarsplan for
respektive fastighet. For att hantera ranterisker anvander Brinova
finansiella instrument som derivat och rantetak, enligt styrelsens
mandat. I ovrigt hanvisas till not 28.

Eget kapital och skulder

Koncernen ér finansierad dels via eget kapital uppgdende till

2 304,5 Mkr (1 501,3), dels via skulder uppgaende till 4 490,7 Mkr
(4 796,9) vilket motsvarar en soliditet om 33,9 procent (23,8).
Brinovas langsiktiga soliditetsmél ar 30 procent for fastighetsforvalt-

ningen och 50 procent for aktieforvaltningen.

Rantebdrande skulder
Brinova har langsiktiga laneavtal for merparten av lanen. Vi har
samtidigt dragit fordel av att rantenivdn minskat kraftigt sedan
hosten 2008. De rantebdrande skulderna, exklusive skulder till
delagda bolag uppgick per 31 december till 4 048,6 Mkr (4 428,0),
varav 1an hanforliga till aktieinnehaven i Fabege, Wihlborgs, Dios
och Klovern uppgar till 976,5 Mkr (1 064,5). Den genomsnittliga
réantan per balansdagen, efter hénsyn tagen till rantederivat, var
1,83 procent (4,0).

Laneramen uppgick per 2009-12-31 till 4 667,2 Mkr, vilket inne-
bér att vi per balansdagen hade 618,6 Mkr i outnyttjad kreditlimit.

Réntesékring via rantetak har skett om totalt 2 910,0 Mkr mellan
1 och 5 4r enligt tabell. Brinova uppfyller kraven for sidkrings-
redovisning pé rantetak och swappar uppgéende till 2 150,4, vilket
innebar att orealiserade vardeforandringar pa sakringsinstrumenten
redovisas i ovrigt totalresultat. Orealiserade vardeforandringar avse-
ende rantesikringar uppgaende till 1 234 Mkr uppfyller inte kraven
for sdkringsredovisning. Detta innebar att vardeforandringar uppga-
ende till -1,3 Mkr (-2,6) fore skatt redovisas i resultatrikningen.
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Finansiering av aktieinnehav

Borsen har stigit kraftigt under 2009, vilket medfort hogre bokforda
varden pa Brinovas borsnoterade aktieinnehav. Som en f6ljd av det
kraftiga vardefallet under framfor allt 2008 och inledningen av 2009
omforhandlades befintliga kreditavtal avseende aktiefinansieringen.
Omforhandlingarna har inneburit ndgot férandrade villkor betraf-
fande marginaler och sdkerheter. Omforhandlingarna har dessutom
inneburit att Brinova har amorterat ner aktiefinansieringen till
976,5 Mkr (1 064,5). Vardet pa aktieinnehavet uppgick per den 31
december till 2 260,9 Mkr (1 540,0).

Finansiella poster

Finansiella poster uppgick under perioden till -=30,2 Mkr (-41,0),
av vilket rantekostnader utgjorde 115,4 Mkr (183,0). Rante-
kostnaderna minskade tack vare lagre marknadsrantor samt en
négot minskad ldneskuld och framgéngsrika rantesakringar.

I finansiella intikter ingar rantebidrag om 0,4 Mkr (0,4).

Avkastning pa eget kapital och rantetackningsgrad
Avkastningen pa eget kapital uppgick till 16,4 procent (12,2).
Avkastningen overstiger Brinovas ldngsiktiga mal pa 15,0 procent.
Rantetackningsgraden uppgick till 3,6 ggr (2,3), vilket overstiger
malet pd 1,8 ggr.

Rorelsekapital, kassaflode och likvida medel

I normalfallet erhdller Brinova hyresinbetalningar i forskott och
betalar huvuddelen av rorelsekostnaderna samt rantekostnaderna

i efterskott. Detta medfor att det i normalfallet inte finns nagot
rorelsekapital att finansiera. Periodens kassaflode uppgick till 84,6
Mkr (-107,2). Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick
under perioden till 317,7 Mkr (17,7). Koncernens likvida medel
uppgick 2009-12-31 till 125,1 Mkr (40,5). Utover likvida medel
har Brinova en beviljad checkrédkningskredit om 50 Mkr.
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Réanteforfalloar

Mkr Rénta, % %
2010 16924 1,6 42
2011 548,2 2,0 13
2012 608,1 2,0 15
2013 120,5 4,6 3
2014 10794 1,6 27
Totalt 4048,6 1,8 100

Laneforfallostruktur per 2009-12-31

Laneforfalloar Mkr Andel, %
2010 683,9 17
2011 112,2 3
2012 3018,0 74
2013 - -
>2014 2345 6
Totalt 4048,6 100

Réantesakringar via rantetak per 2009-12-31

Startar Slutar réantetak Réntetak  Belopp, Mkr
2006 2010 4,7% 280
2005 2010 3,4% 310
2005 2010 3,7% 272
2005 2010 4,0% 145
2005 2011 3,7% 375
2007 2012 6,0% 221
2007 2012 5,5% 279
2009 2014 4,5% 1028

2910
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En korrekt vardering

En rattvisande vardering av fastig-
heterna tillsammans med en langsiktig
finansiering ger forutsattningar for stabil
intjaning.

Redovisningsprinciper

Brinova rapporterar frin och med 2005 i enlighet med IFRS
(International Financial Reporting Standards) i sin koncernredo-
visning. Tva rekommendationer ar av sérskild betydelse for
Brinovas finansiella redovisning. Dessa ar IAS (International
Accounting Standards) 39 som bland annat beskriver hur finansiella
instrument och sakringar bor redovisas samt IAS 40 som behandlar
redovisning av forvaltningsfastigheter.

1 likhet med de flesta borsnoterade fastighetsbolag har Brinova
valt att redovisa forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Varde-
ringen pa forvaltningsfastigheterna ar utférd enligt nedan beskriven
modell.

Fastighetsbestandet

Brinovas fastighetsbesténd bestod per 2009-12-31 av 116 fastig-
heter (138) beldgna i framst sodra och mellersta Sverige med en
uthyrbar yta om cirka 694 000 kvm (731 000). Den totala kontrak-
terade arshyresintakten per 2009-12-31 uppgick till 405 Mkr (411).
Fastighetsbestdndet utgors av logistikfastigheter, andra kommer-
siella fastigheter, bostadsfastigheter och projektfastigheter med ett
totalt bokfort varde om 4 300,2 Mkr (4 505,9).

Fastighetsvardering

Brinova genomforde varje kvartal en intern vardering av samtliga
forvaltningsfastigheter. Varderingen ligger till grund for de bokforda
varden som finns upptagna i balansrdkningen. Virderingen baseras
pé en 6-drig kassaflodesmodell for varje enskild fastighet. Modellen
ar uppbyggd pé faktiska intékter och kostnader med justering for
en normaliserad framtida intjaningsformaga béde avseende intakter
och kostnader.

Vid bedémningen av den framtida intjaningsférmagan har
hansyn tagits till dels forvantade forandringar i hyresniva utifran
det enskilda kontraktets nuvarande hyra kontra marknadshyran vid
respektive forfallotidpunkt, dels forandringar i uthyrningsgrad och
fastighetskostnader. Avkastningsvardet har darefter riknats fram i en
kassaflodesanalys per fastighet. Avkastningsvardet innehéller vérdet
av de bedomda framtida betalstrommarna under de fem kommande
aren och nuvardet av det bedomda vardet pa fastigheten om fem 4r.
Avkastningsvardet har dérefter justerats for vardet av pagiende
projekt, mark med outnyttjad byggratt samt vardet av fastigheter
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som inte 4r kassaflodesgenererande.

For att sékerstélla den interna varderingen genomfors externa
varderingar pd ett urval av véra fastigheter. Den senaste externa
vérderingen genomfordes under fjéarde kvartalet med en volym om
2 072 Mkr. De externa varderingarna ldg marginellt under
de i bokforingen intagna interna varderingarna. Vart tillampade
avvikelseintervall uppgér till +/— 10 procent.

Vardeforandringar fran forvaltningsfastigheter

Fran 2004 till 2009 uppgick de orealiserade vardeforandringarna
fran forvaltingsfastigheterna till 377,4 Mkr. Av dessa ar 145,4 Mkr
realiserade.

Vardeforandringar fran férvaltningsfastigheter

Orealiserad

Ingaende viardeforandring Varav Kvarvarande
orealiserade  enligt RRresp. realiseratunder orealiserade
Ar vérden, Mkr ar,Mkr 2004-2009, Mkr  vérden, Mkr
2004 - 3,0 2,2 5.2
2005 5.2 89,5 -313 63,4
2006 63,4 175,7 11,8 250,9
2007 2509 66,2 -117,9 199,2
2008 199,2 16,0 0,2 2154
2009 2154 27,0 -10,4 232,0

Totalt 377,4 -145,4

WWW

Aktieinnehavet

Vid marknadsvarderingen av aktieinnehaven i Fabege, Wihlborgs,
Dios och Klovern per den 31 december 2009 uppgick den orealise-
rade vinsten till 576,5 Mkr (-1 024,3) Mkr i forhallande till vardet
per den 31 december 2008. Brinovas bedomning ar att bolagen
fortsatt har en stabil intjaning och en langsiktigt god utveckling
samt ett hogre substansvérde 4n géllande borskurs. Sammantaget
gor detta att Brinova fortsatt redovisar vardeforandringen 1 aktie-
innehavet mot det egna kapitalet.

Véardering av aktieinnehav
Det faktum att aktieinnehavet lopande redovisas till marknads-
vardet innebar att det bokforda vérdet varierar ¢ver tiden. Brinovas
aktieinnehav péverkas, forutom av resultatutvecklingen i de aktuella
foretagen, ocksd av de faktorer som paverkar alla noterade aktier.
Dit hor till exempel marknadens forvantningar pa den allménna
ekonomiska utvecklingen.

En viktig faktor som inte minst paverkar fastighetsaktier ar rante-
utvecklingen. Forutom en direkt inverkan p4 foretagens resultat pa-
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verkar rantelaget ocksa jamforelsen med andra placeringsalternativ
som till exempel stats- och foretagsobligationer. Diarmed péverkas
ocksd varderingen av vart aktieinnehav.

Tack vare stigande forvantningar om en allman konjunktur-
dterhdmtning samt avklingande problem i de finansiella systemen
har aktiekurserna pé de flesta av varldens aktieborser stigit rejélt
under 2009. Det har aven gynnat Brinovas aktieinnehav, vilket
inneburit att de bokforda vardena ar betydligt hogre jamfort med
foregéende arsskifte.

I likhet med foregéende ar har Brinova beslutat att utga fran
substansvardet, enligt respektive bolags rapportering, vid provning
om vardeforandringen ar betydande eller langvarig. I substans-
vérdena for Fabege och Wihlborgs har justeringar skett for
uppskjuten skatt pa fastigheterna. Vardet pa uppskjuten skatt i
respektive bolag ar 0 procent respektive 10 procent. Substansvérdet
raknat pa redovisat eget kapital ar for Fabege 61,00 kr/aktie och for
Wihlborgs 117,90 kr/aktie.

Vardeforandringar mellan respektive bolags anskaffningsvarde
och borskurs per balansdagen har i sin helhet redovisats i ¢vrigt
totalresultat.

Vardeforandringar aktieinnehav

Anskaffnings- Substans- Substans-

vérden, Mkr vérde vérde Vérde-

Koncern per aktie iaktiepost férandring

Fabege AB (publ) 197838 67,00 1560,5 -21,1%
Wihlborgs Fastigheter AB (publ) 3425 135,50 524,0 53,0%
Dios Fastigheter AB (publ) 201,3 33,99 198,8 -1,2%
Klévern AB (publ) 207,3 25,60 175,5 -15,3%
Totalt 2729,9 2458,8 -9,9%

WW W
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Hyresintakter och kostnader
Brinovas resultat paverkas av intdkterna. Dessa
paverkas i sin tur av fastigheternas uthyrningsgrad,
av vilken hyra som Brinova kan debitera sina hyres-
gaster samt av hyresgasternas betalningsférmaga.
Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker,
paverkas Brinovas resultat negativt. Resultatet
paverkas ocksa av fastighetsrelaterade kostnader

som varierar dver tiden.

Risker & mojligheter

Uppsagda kontrakt
Uthyrningsgraden styrs bland annat av den allmanna konjunktur-
utvecklingen, produktionstakten for nya fastigheter, forandringar i
infrastruktur samt befolkningstillvéxt och sysselsattning.

Det kan pd sikt medfora okande vakansgrad med risk for att
hyresnivéerna utvecklas svagt eller sjunker.

Kundberoende
Nar en hyresgast flyttat ut finns alltid risken att en ldngre eller kortare
tid forflyter innan en ny hyresgast 4r p4 plats.

Vakanser

Risken for stora svangningar i vakanser och bortfall av hyresintékter okar

ju fler enskilt stora hyresgéster ett fastighetsbolag har.

Kundférluster

Kommersiella hyresgaster har inte alltid mojlighet att fullfslja sina
ataganden. Privata hyresgaster kan ocksd hamna pé obestdnd. Risken
ar storst i kommersiella fastigheter.

Okade drifts- och underhallskostnader

I Brinovas fastighetsforvaltning ingar i forekommande fall ansvar for
drifts- och underhallskostnader samt skatter. Om dessa kostnader
okar mer an vad Brinova kompenseras f6r genom avtalade hyror, kan
resultatet paverkas. Oforutsedda och omfattande renoveringsbehov
kan ocksa pdverka resultatet negativt.

Okade tomtrattsavgalder

Tomtrattsavgalderna omforhandlas periodvis och vid respektive
omforhandling finns det inga garantier for att tomtréttsavgalden inte
stiger, vilket kan paverka Brinovas resultat negativt.

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2009



Hantering

Brinovas hyreskontraktsportfolj ar relativt langfristig. 85 procent
av Brinovas kontrakterade arshyra finns inom logistik och
kommersiella fastigheter. Logistikfastigheternas hyreskontrakt
har generellt langre loptid &n fem &r. Hyreskontrakt i bostads-
fastigheter har normalt tre ménaders uppsagningstid men ersitts
vanligen omedelbart med en ny hyresgast. Kommersiella hyres-
avtal overstiger normalt nio manader.

Genom ett nara samarbete med kunderna minskar risken for
ovéntade uppsagningar av hyreskontrakt. Brinovas tio storsta
hyresgaster, huvudsakligen inom logistikfastigheter, svarade per
2009-12-31 for 60 procent av Brinovas totala hyresintakter. Det
beror pa att logistikmarknaden har fa och stora aktorer, som
exempelvis DHL, BTL/Schenker, Green Cargo och DFDS. Inom
logistikfastigheter tillimpas normalt hyreskontrakt med lingre
loptider.

Storsta delen av Brinovas fastigheter ar lokaliserade till s& kallade
tillvaxtomraden, primart i storstadsregioner samt vid viktiga
logistikpunkter vid hamnar och ldngs med de stora Europa-
vagarna. Det gor det ltt att finna nya hyresgaster.

Brinova har ocksa en avvagd mix av olika fastighetstyper som
péverkas av externa faktorer p4 olika sitt och i olika grad. Det
gor Brinova mindre kénsligt for marknadens svangningar, vilket
péverkar den totala uthyrningsgraden.

Risken minskas genom god kundkannedom. I vissa hyres-
kontrakt har hyresgastens forpliktelser garanterats av moderbolag
eller genom bankgaranti. Brinovas kundforluster har under de
sista fem aren varit marginella.

Hyreskontrakt for logistik- och kommersiella fastigheter binds
till KPI och blir ddrmed inflationsjusterade. Indexklausulerna
innebir att hyrorna 6kar med 75 till 100 procent av inflationen.
Oforutsedda renoveringsbehov torde primart uppkomma vid
skada for vilket Brinova tecknat forsakringslosningar.

Okningen kompenseras i vissa fall genom indexreglering i, eller
omforhandling av, hyreskontrakt med hyresgster.
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Loptider for hyreskontrakt per 2009-12-31

Antal Kontrakterad  Kontrakterad
Forfalloar kontrakt arshyra, Mkr arshyra, %
Logistik/Kommersiellt
2010 115 68 20%
2011 79 44 13%
2012 43 42 12%
2013 22 25 7%
2014 10 58 17%
2015 5 18 5%
2016+ 25 90 26%
Bostader och 6vrigt 1314 60
Totalt 1613 405 100%
Kontrakterade hyresintikter efter

Kontrakterade

Kontrakterad hyresintakt Antal hyresintikter pa
per kontrakt, Mkr kontrakt arsbasis, %
Lokalhyresavtal
>3,0 27 58,9%
2,0-3,0 10 6,9%
10-20 21 7,6%
05-1,0 30 5,4%
0,25-0,5 33 3,0%
<0,25 178 3,3%
Totalt lokalhyresavtal 299 85,1%
Bostadshyresavtal 921 14,4%
P-platser och 6vrigt 393 0,5%
Totalt 1613 100,0%

Uthyrbar yta och ytmassig uthyrningsgrad

per affarsomrade per 2009-12-31

Uthyrbar yta, tkym Ytmassig

uthyrningsgrad, %

Logistik 4543 98,3
Bostader/Kommersiellt 204,3 90,0
Projekt 35,7 12,4
Totalt 694,3 91,4

Kundforluster

Kkr 2009 2008 2007 2006 2005
0,1 1,2 0,1 1,2 0,2

Kontrakt med langre loptid an 3 dr har normalt en indexklausul.
Kunderna betalar normalt sjdlv driftsomkostnaderna. Resultateffekten av
okade fastighetskostnader framgdr av kdanslighetsanalysen pd sidan 39.

Brinova innehar tretton fastigheter med tomtrdtt. Den totala tomt-
rattsavgalden uppgdr for narvarande till 8,5 Mkr per dr. Respektive
tomtrattsavtal kommer att bli foremdl for omforhandling nar det loper
ut, vilket infaller tidigast 2010-12-31 och senast 2019-01-01.
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Reavinster, forluster och vardeférandringar
En naturlig del av Brinovas verksamhet &r

foretags- eller fastighetsforvarv. Det ar forenat

med viss osdkerhet.Vid foérvarv utgor bortfall av
hyresgaster, miljoférhallanden, skatter, avkastnings-
krav, finansiering samt tekniska problem betydande
risker. Fastigheternas avtals- och kundstruktur
paverkar marknadsvardet, liksom det allménna rante-
laget och den allménna konjunkturutvecklingen.

Finansiering

Om langivarna inte férnyar Idanen 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 bygger pa externa kapitalkrav, det vill
sdga nyckeltal som ar villkor for krediterna. Brinova
ligger vdl inom ramen for dessa kapitalkrav, som
huvudsakligen ar rantetackningsgrad for fastighets-
krediter och maximal beldningsgrad for aktiekrediter.

Miljo
Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering
medfor miljopaverkan. Brinova arbetar dock aktivt
med att minska miljopaverkan fran verksamheten.
Prioriterade omraden &r energi, materialval, farliga
amnen, avfallshantering, narmiljé och transporter.

Kanslighetsanalys

Risker & mojligheter

Véardeférandringar i fastigheter

Forandringar i fastigheters marknadsvérde péverkar inte enbart Brinova
genom en vardeforandring i de direktdgda fastigheterna, utan dven
genom en vardeforandring i det indirekta innehavet via aktier i andra
bolag.

Véardeforéndringar i innehavet av aktier i andra bolag
Brinova har sitt aktieinnehav helt placerat i fastighetssektorn. Det inne-
bar att Brinovas aktieportfolj har en négot hogre risk 4n en aktieportfolj
som &r spridd over flera olika branscher. Vidare medfor det faktum

att de nuvarande innehaven utgor en s stor del i respektive bolag att
likviditeten i innehaven kan anses vara begransad.

Refinansiering

De fastigheter och aktier som Brinova dger ar finansierade med l&n och
eget kapital. Huvuddelen av finansieringen bestar av banklén. Det finns
inga garantier for att respektive kreditgivare fornyar lanet nar det forfaller.

Réntor

Brinovas enskilt storsta kostnadspost dr rantor som kan variera dver
tiden. Dessa forandringar har stor paverkan pa Brinovas resultat. Aven
fastighetsvardena paverkas av forhojda rantenivéer.

Foérvarvade miljoskador

Enligt miljobalken galler att den som bedrivit en verksamhet som har
bidragit till fororeningen aven ar ansvarig for efterbehandling. Om inte
verksamhetsutovaren kan utfora eller bekosta efterbehandling av en
fororenad fastighet ar den som forvérvat fastigheten, och som vid
forvarvet kant till eller d4 borde ha upptackt fororeningarna, ansvarig.

I tabellen till hoger framgér den teoretiska resultateffekten fore skatt pa
Brinovas érliga intjaningsforméga efter finansiella poster vid fullt genom-
slag av en isolerad foréandring av respektive variabel. Brinovas aktie-
innehav ér langsiktigt och paverkar koncernens totalresultat. Under
2009 péverkades Brinovas totalresultat positivt med 576,5 Mkr.
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Normalt betalda forvéarvspriser, antalet objekt och inte minst
en noggrann analys som baseras p4 omfattande erfarenheter,
reducerar risken som ocksé balanseras av goda fortjanstmojlig-
heter. Brinovas mojligheter att generera reavinster vid avyttring
av fastigheter eller fastighetsdgande bolag, beror p4 hur val
Brinova lyckas foradla och utveckla fastigheterna. Resultaten
av detta har historiskt sett varit mycket goda. Brinova varderar
lopande varje kvartal sina fastigheter internt. Cirka 40 procent
av bestdndet virderas samtidigt av en extern varderingsman.
De externa vérderingarna saval som gjorda affarer bekraftar
Brinovas interna varderingar.

Inom ramen for fastighetssektorn, som 4r Brinovas primara
kompetensomrade, ar innehavet val spritt pa olika geografiska
regioner och fastighetstyper. Det ger Brinova en battre risk-
spridning 4an manga andra fastighetsbolag. Genom storleken p#
vara innehav ges ocksa mojligheten att som aktiv agare paverka
bolagen.

I koncernens finanspolicy stipuleras hur kapitaltillforsel och
likviditet ska tryggas. Upplaningen sker foretradesvis i svenska
kronor med en ldnebindningstid pa mellan ett och tio 4r,
beroende pé hyreskontraktens langd, typ av fastighet samt med
hansyn till aktuell affarsplan for respektive fastighet.

Befintliga l&neramar uppgér per 2009-12-31 till 4 667,2 Mkr
och Brinova hade per bokslutsdagen outnyttjade kreditloften pa
618,6 Mkr.

Brinovas fastigheter och aktier har finansierats till en marknads-
méssig rénta sikrade via derivat. Trots oron p4 finansmarknaderna,
kommer Brinova att fortsatt kunna behalla en l4g rantenivé, som
med efterslapning foljer marknadens forandring.

Brinova genomfor infor varje forvérvstillfalle en grundlig analys
och riskbedémning.

I det langre perspektivet ar det de goda resultaten, utdelnings-
kapaciteten och de underliggande fastighetsvéirdena som é&r
avgorande for Brinova, vilket sannolikt ocksa kommer att
péverka kursutvecklingen positivt i framtiden.
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Realiserad vardetillvaxt
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Vardeforandring per balansdagen mellan borsvardet och bokfort
varde redovisas i 6vrigt totalresultat, i den mdn de inte bedoms som
betydande eller langvarig nedgdng. I dessa fall redovisas den totala
nedgdngen via resultatrdkningen.

Styrelsen har ocksd satt ett hogt soliditetsmal for att ha marginal
for marknadsvdrdets fluktuationer
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Genomsnittlig rénta 1,8%.

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

Kéanslighetsanalys
Faktor Forandring, % Resultateffekt, Mkr
Hyresintakter +/-1,0 +/-4,1

+/-1,0-enheter +/-43
+/-1,0-enheter +/-377

Ekonomisk uthyrningsgrad
Rénteniva for rantebarande skulder

Fastighetskostnader +/-1,0 +/-1,4
Vardeférandring forvaltningsfastigheter  +/-1,0 +/-428
Vérdeférandring aktieinnehav +/-1,0 +/-18,9
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Resultatrdkning, Koncernen

Not 2009-01-01 2008-01-01
Mkr 1,2,31,32,33 -2009-12-31 -2008-12-31
Hyresintakter 34 427,5 381,0
Fastighetskostnader 5 -139,1 -144,0
Driftnetto 288,4 237,0
Central administration 6,7,89 -24,3 -22,1
Ovriga rérelseintakter 10 2,1 2,2
Realiserade vardeférandringar fran férvaltningsfastigheter 17 48,2 10,6
Orealiserade vardeforandringar fran férvaltningsfastigheter 17 27,0 16,0
Andelar i intresseforetags resultat 12 16,9 8,1
Andelar i joint ventures resultat 13 24 36,7
Rorelseresultat 360,7 288,5
Finansiella intékter och kostnader 14
Finansiella intakter 99,3 148,5
Finansiella kostnader " -129,5 -189,5
Resultat fore skatt 330,5 247,5
Skatt 15 -18,4 -6,4
Arets resultat 16 312,1 241,1
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 311,6 241,0
Minoritetsintresse 0,5 0,1

312,1 241,1

Resultat per aktie
Resultat per aktie fére utspadning, kr 16 12,57 9,86
Resultat per aktie efter utspadning, kr 16 12,57 9,86
Utdelning per aktie, kr 3,502 3,00
Rapport 6ver totalresultat
Arets resultat 312,1 241,1
Ovrigt totalresultat 34
Finansiella tillgangar som kan séljas
- Vérdeférandringar 575,2 -1037,7
- Omklassificering pga avyttring * 13,3 -
Sékringsreserv -18,8 -25,5
Skatt hanforligt till totalresultatet =71 20,9
Summa 6vrigt totalresultat for aret 562,6 -1042,3
Summa totalresultat for aret 874,7 -801,2
Periodens totalresultat férdelat pa moderbolagets aktiedagare 874,2 -801,3
Periodens totalresultat fordelat pa minoritetsintresse 0,5 0,1

1) Under fjarde kvartalet 2008 har omklassificering skett av resultateffekten av rantederivat fran finansiella intdkter till finansiella kostnader.
2) Styrelsens forslag till utdelning.
3) Tidigare reserverad resultateffekt -13,3 Mkr avseende aktieforséljning.
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Balansrakning, Koncernen

Mkr Not 2009-12-31 2008-12-31
TILLGANGAR 1,2,27,31,32,33

Anléggningstillgangar

Férvaltningsfastigheter 17 42782 44920
Materiella anldggningstillgangar 18 22,9 14,8
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 12 3284 184,6
Andelar i joint venture 13 46,7 43,2
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20 1885,9 13122
Ovriga langfristiga fordringar 21 6,9 103,5
Summa finansiella anldggningstillgangar 2267,9 16435
Summa anldggningstillgangar 6569,0 6150,3
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 22 3,7 5,6
Fordringar hos joint venture 21 68,6 66,3
Ovriga fordringar 21 10,3 6,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 18,5 28,8
Likvida medel 24 1251 40,5
Summa omsittningstillgangar 226,2 147,9
SUMMA TILLGANGAR 6795,2 6 298,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16

Aktiekapital 251,0 251,0
Ovrigt tillskjutet kapital 14131 14131
Reserver -834,8 -1397,5
Balanserat resultat 1468,7 1231,6
Eget kapital hdnférligt till moderbolagets aktiedgare 22980 14982
Minoritetsintresse 6,5 3,1
Summa eget kapital 2304,5 1501,3
SKULDER

Langfristiga skulder 25

Skulder till kreditinstitut 25,26,28 39752 44176
Uppskjuten skatteskuld 15 163,7 144,7
Skulder till joint venture 25 25,0 25,0
Ovriga skulder 25 13,5 -
Summa langfristiga skulder 41774 4587,3
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 25,26,28 734 104
Leverantdrsskulder 6,7 241
Skulder till joint venture 25 57,0 57,1
Skatteskulder 1,3 44
Ovriga skulder 25 60,6 9,1
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 1143 104,5
Summa kortfristiga skulder 3133 209,6
Summa skulder 4490,7 4796,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6795,2 6298,2
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Koncernens forandringar i eget kapital

Minoritets- Summa eget

Héanforligt till moderbolagets aktiedgare intresse kapital
Ovrigt
Aktie- tillskjutet Balanserat
kapital kapital Reserver, not 34 resultat Total

Sakrings- Verkligt

Mkr reserv véirde
Ingaende eget kapital for 2008-01-01 251,0 14131 27,9 -383,1 1137,5 2446,4 - 2446,4
Arets totalresultat -18,1 -1024,2 241,0 -801,3 0,1 -801,2
Utdelningar -154,7 -154,7 -154,7
Transaktioner med egna aktier 7.8 7,8 7.8
Forvarv av minoritet - 3,0 3,0
Utgaende eget kapital 2008-12-31 251,0 1413,1 98 -1407,3 1231,6 1498,2 31 1501,3

Minoritets- Summa eget

Héanforligt till moderbolagets aktiedgare intresse kapital
Ovrigt
Aktie- tillskjutet Balanserat
kapital kapital Reserver, not 34 resultat Total

Sakrings- Verkligt

Mkr reserv vérde
Ingaende eget kapital fér 2009-01-01 251,0 14131 9,8 -1407,3 1231,6 1498,2 3,1 1501,3
Arets totalresultat -13,8 576,5 311,6 874,3 0,5 874,8
Utdelningar -74,5 -74,5 -74,5
Forvarv av minoritet - 29 29
Utgaende eget kapital 2009-12-31 251,0 14131 -4,0 -830,8 1468,7 2298,0 6,5 2304,5
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Kassaflodesanalys, Koncernen

2009-01-01 2008-01-01
Mkr Not 30 -2009-12-31 -2008-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 3305 2475
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -78,7 -70,1

251,8 177,4

Betald skatt -5.2 -0,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 246,6 177,2
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -10,7 -55,8
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 81,8 -103,7
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 317,7 17,7
Investeringsverksamheten
Tillgangsforvarv -0,8 -762,5
Avyttring av tillgangar via dotterforetag 433,6 2154
Forvarv av forvaltningsfastigheter -295,6 -183,6
Avyttring av férvaltningsfastigheter 53,4 -
Forvérv av materiella anlaggningstillgdngar -0,5 -0,5
Forséljning av materiella anlaggningstillgdngar 2,5 0,0
Forvérv av 6vriga finansiella tillgdngar -58,0 -235,7
Avyttring/minskning av finansiella tillgangar 24,7 -
Kassaflode fran investeringsverk het 159,3 -966,9
Finansieringsverksamheten
Nyemission via minoritetsintresse 3,0 -
Upptagna lan 368,2 1181,1
Amortering av 1an -689,1 -192,2
Transaktioner med egna aktier - 7.8
Utbetald utdelning -74,5 -154,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -392,4 842,0
Arets kassaflode 84,6 -107,2
Likvida medel vid arets borjan 40,5 147,7
Likvida medel vid arets slut 125,1 40,5
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Resultatrakning, Moderbolaget

Not 2009-01-01 2008-01-01
Mkr 1,2,31,32,33 -2009-12-31 -2008-12-31
Nettoomséttning 10 24,5 28,1
Kostnad for utforda tjanster 6,7,89 -41,8 -47,8
Bruttoresultat -17,3 -19,7
Intakter frén andelar i koncernbolag 1" 180,2 39,6
Intdkter fran andelar i joint venture 1 - -
Kostnader fran andelar i koncernbolag 1 -2,0 -39
Kostnader fran andelar i joint venture 1 -1,2 -0,8
Rorelseresultat 159,7 15,2
Finansiella intdkter och kostnader 14
Ovriga ranteintékter och liknande intékter 20,7 30,7
Réntekostnader och liknande kostnader -45,7 -51,7
Resultat fore skatt 134,7 -5,8
Skatt pd arets resultat 15 =31 59
Arets resultat 16 131,6 0,1
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Balansrakning, Moderbolaget

Mkr Not 2009-12-31 2008-12-31
TILLGANGAR 1,2,31,32,33

Anléggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Inventarier 18 1,0 09

Summa materiella anldggningstillgangar 1,0 0,9

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 19 2411,2 2350,9
Andelar i intresseforetag 12 2419 171,9
Andelar i joint venture 13 0,1 0,1
Uppskjuten skattefordran 15 - 28,0
Ovriga langfristiga fordringar 21 8,7 92,9
Summa finansiella anldggningstillgangar 2661,9 26438
Summa anlidggningstillgangar 2662,9 2644,7
Omsiéttningstillgangar

Fordringar

Kundfordringar 22 0,7 0,6
Fordringar hos koncernféretag 21 618,8 372,7
Fordringar hos joint venture 21 68,6 66,3
Ovriga fordringar 21 5,0 2,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 11,7 18,9
Summa fordringar 704,8 460,5
Kassa och bank 24 1084 30,1
Summa omséttningstillgangar 813,2 490,6
SUMMA TILLGANGAR 3476,1 31353

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 16
Bundet eget kapital
Aktiekapital 251,0 251,0
Reservfond 944,3 944,3
Summa bundet eget kapital 1195,3 1195,3
Fritt eget kapital
Overkursfond 515,2 515,2
Balanserat resultat 187,4 187,8
Arets resultat 131,6 0,1
Summa fritt eget kapital 834,2 703,1
Summa eget kapital 2029,5 1898,4
Skulder
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 25 159,0 575,0
Uppskjuten skatteskuld 15 15 -
Ovriga skulder 33 -
Summa langfristiga skulder 163,8 575,0
| Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 11 44
Skulder till koncernféretag 25 11973 576,2
Skulder till joint venture 25 57,0 57,1
Skatteskulder 0,0 -
Ovriga skulder 25 7.1 04
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 29 20,3 23,8
Summa kortfristiga skulder 1282,8 661,9
Summa skulder 1446,6 1236,9
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3476,1 3135,3
Stéllda sékerheter och ansvarsfoérbindelser 26 2009-12-31 2008-12-31
Stéllda sakerheter 832,0 832,0
Ansvarsforbindelser 972,0 1056,2
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Moderbolagets forandringar i eget kapital

FINANSIELLA RAPPORTER

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie- Reserv- Overkurs- Balanserat Arets Total eget
kapital fond fond resultat resultat kapital

Ingaende eget kapital 2008-01-01 251,0 944,3 515,2 352,2 2062,7
Summa férmégenhetsférdndringar redovisade
direkt mot eget kapital, exkl. transaktioner med bolagets dgare - - - - -
Arets resultat - - - 0,1 0,1
Summa férmégenhetsfordndringar,
exkl. transaktioner med bolagets dgare - - - 0,1 0,1
Utdelningar -154,7 - -154,7
Transaktioner med egna aktier 7,9 7.9
Koncernbidrag -24,4 - -24,4
Skatteeffekt p& koncernbidrag 6,8 - 6,8
Utgaende eget kapital 2008-12-31 251,0 944,3 515,2 187,8 0,1 1898,4

Bundet eget kapital Fritt eget kapital

Aktie- Reserv- Overkurs- Balanserat Arets Total eget

kapital fond fond resultat resultat kapital

Ingaende eget kapital 2009-01-01 251,0 944,3 515,2 187,9 1898,4
Summa férmégenhetsfordndringar redovisade direkt mot
eget kapital, exkl. transaktioner med bolagets dgare - - - - - -
Arets resultat - - - 131,6 131,6
Summa férmdgenhetsférdndringar,
exkl. transaktioner med bolagets dgare - - - - 131,6 131,6
Utdelningar -74,5 - -74,5
Koncernbidrag 100,3 - 100,3
Skatteeffekt p& koncernbidrag -26,3 - -26,3
Utgaende eget kapital 2009-12-31 251,0 944,3 515,2 187,4 131,6 2029,5
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Kassaflodesanalys, Moderbolaget

2009-01-01 2008-01-01
Mkr Not 30 -2009-12-31 -2008-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 134,7 -58
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m. -159,2 -22,0

-24,5 -27,8

Betald skatt - -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital -24,5 -27,8
Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -24 -1,7
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 35,6 -3,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 8,7 -33,0
Investeringsverksamheten
Forvérv av materiella anlaggningstillgdngar -04 -0,7
Forvarv av finansiella tillgangar -64,2 -1082,5
Avyttring samt nettoamortering av finansiella tillgangar 624,7 570,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten 560,1 -512,6
Finansieringsverksamheten
Transaktioner med egna aktier - 7.8
Amortering av 1an -416,0 -
Upptagna lan - 575,0
Utbetald utdelning -74,5 -154,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -490,5 428,1
Arets kassaflode 78,3 -117,5
Likvida medel vid arets bérjan 30,1 147,6
Likvida medel vid arets slut 108,4 30,1
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Noter

Brinova Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556594-9566, har sitt
sédte i Helsingborg i Skane ldn. Bolaget utgér moderbolag fér en koncern med
dotterforetag enligt not 19. Huvudkontorets postadress ar Box 852,251 08
Helsingborg, och bestksadressen ar Sehlstedtsgatan 1 i Helsingborg.

Brinova skapar langsiktiga varden genom att utveckla eget fastighets-
bestand, dga aktier i utvalda fastighetsbolag samt medverka till att strukturera
fastighetstillgéngar i Sverige.

Belopp i Mkr om inget annat anges

Overensstimmelse med lag och normgivning
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen
och International Financial reporting standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran Interna-
tional Financial Interpretations Committee (IFRIC) sésom de har godkéants av
EG-kommissionen for tillampning inom EU.Vidare har Radet for finansiell
rapportering, Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.
Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets redovis-
ningsprinciper” De avvikelser som férekommer mellan moderbolagets och
koncernens principer féranleds av begransningar i méjligheterna att tillampa
IFRS i moderbolaget till foljd av ARL och Tryggandelagen samt i vissa fall av
skatteskal.

Forutsattningar vid upprattande av moderbolagets och koncernens
finansiella rapporter

Moderbolagets funktionella valuta &r svenska kronor som dven utgér rapport-
eringsvalutan féor moderbolaget och koncernen. Det innebér att de finansiella
rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp, om inte annat
anges, ar angivna i miljoner kronor.Tillgangar och skulder &r redovisade till
historiska anskaffningsvarden, férutom forvaltningsfastigheter och vissa
finansiella tillgdngar och skulder som redovisas till verkligt vérde. Finansiella
tillgangar och skulder som redovisas till verkligt varde bestar av derivat-
instrument och finansiella tillgangar klassificerade som finansiella tillgangar
som kan séljas.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréver att
foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gor antagan-
den som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redo-
visade beloppen av tillgéngar, skulder, intakter och kostnader. Uppskattningar
och antaganden &r baserade pa historiska erfarenheter och ett antal andra
faktorer som under rddande forhallanden 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
fran andra kéllor.Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
beddmningar.

Bedémningar som &r gjorda av féretagsledningen vid tillimpningen av
IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna och gjorda
uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i paféljande ars
finansiella rapporter beskrivs narmare i not 33.

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

Andrade redovisningsprinciper

Tillimpade redovisningsprinciper &r for sdval koncern som moderbolag
oférandrade jamfort med tidigare ar.

Brinova har tillampat fljande nya och d@ndrade IFRS fran 1 januari 2009.

+ IFRS 7 (dndring) "Finansiella instrument — Upplysning - géller fran 1 januari
2009. Andringen kraver utdkade upplysningar om vardering till verkligt
vérde och likviditetsrisk.| synnerhet kréver andringen upplysning om vérde-
ring till verkligt varde per niva i varderingshierarki. Denna @ndring medfor
endast ytterligare upplysningar och har séledes ingen paverkan pa resultat
per aktie.

+ 1AS 1 (Omarbetat), "Utformning av finansiella rapporter”- géller frdn 1 januari

2009.Den omarbetade standarden forbjuder presentationer av intakts- och
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Verksamheten i moderbolaget Brinova Fastigheter AB bestar enbart av
koncernsamordnande uppgifter och tillgangarna bestér huvudsakligen av
aktier och andelar i dotterforetag, som i sin tur ager fastigheter eller aktier i
fastighetsbolag.

Moderféretaget ar sedan 2003 noterat pa Nasdaq OMX Stockholm Mid Cap.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér utfardande
av styrelsen den 15 mars 2010. Koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrakningar blir foremal for faststallelse pa drsstamman den 22 april 2010.

kostnadsposter (d v s “férandringar i eget kapital exklusive transaktioner
med aktiedgare”) i rapporten 6ver férandringar i eget kapital utan kraver
att "forandringar i eget kapital exklusive transaktioner med aktiedgare” redo-
visas separat fran forandringar i eget kapital. Brinova presenterar darfor alla
dgarrelaterade férandringar i eget kapital i rapport 6ver forandringar i eget
kapital medan alla férandringar i eget kapital som inte avser transaktioner
med aktiedgare redovisas i Brinovas rapport éver totalresultat. Brinova har
valt att redovisa totalresultatet i tva rapporter, en resultatrékning och en
separat rapport 6ver totalresultatet. Jiamférande information har raknats
om, sa att den 6verensstammer med den omarbetade standarden. Eftersom
denna @ndring av redovisningsprincip endast paverkar presentationen, har
den ingen péaverkan pa resultat per aktie.

+ IFRS 8 Rorelsesegment — géller fran 1 januari 2009. Standarden behandlar
indelningen av féretagets verksamhet i olika segment. Denna standard har
som utgangspunkt att segmentsupplysningar skall presenteras utifran led-
ningens perspektiv. Brinovas segmentsinformation har redan tidigare utgatt
ifran den interna rapporteringen som tillhandhalls den hogste verkstallande
beslutsfattaren. Detta far till foljd att Brinovas segmensindelning inte férand-
rats jamfort med vad som tidigare presenterats. Den nya standarden kommer
dock att innebéra en férandring avseende presentation av upplysningar da
t ex begreppen sekundéra och primdra segment ej ldnge skall anvands och
dédrmed dven en viss férandring i vilka 6vriga upplysningar som lamnas.

+ Ett flertal mindre @ndringar i standarder har under aret skett genom IASBs
arliga forbattringsprojekt, som publicerades i maj 2008. Av dessa andringar
skall Brinova tillampa foljande:

« 1AS 40 (Andring), "Férvaltningsfastigheter” (och dérav féljdandring i IAS
16) - géller frén den 1 januari 2009. Andringen innebiér att fastigheter
som bebyggs eller exploateras for framtida anvandning som férvaltnings-
fastigheter skall redovisas till verkligt varde. | de fall verkligt varde pa en
forvaltningsfastighet under uppforande inte kan métas pé ett tillforlitligt satt
varderas fastigheten dock till anskaffningsvarde fram till dess att byggandet
aravslutat eller att det verkliga vérdet kan matas pa ett tillforlitligt satt.
Enligt tidigare principer skall forvaltningsfastigheter under uppférande alltid
redovisas i enlighet med IAS 16, dvs till anskaffningsvérdet, fram till dess att
den ar fardig att tas i bruk som férvaltningsfastighet. Brinova har for samtliga
projekt bedomt att verkligt varde motsvaras av anskaffningsvarde varfor
andringen inte har medfort nagon effekt pa Brinovas finansiella rapporter.

Nya IFRS och tolkningar som kommer att tillampas under kommande
perioder

Vid uppréttandet av koncernredovisningen per 2009-12-31 har nagra
standarder, andringar och tolkningar publicerats vilka dnnu inte tratt ikraft.
Fortida tillampning sker ej. Nedan redogors endast for de standarder, andringar
och tolkningar som kan komma att paverka upprattandet av finansiella
rapporter fér Brinova.

« 1AS 27 (Andring), Koncernredovishing och separata finansiella rapporter.
Andringen trader i kraft den 1 juli 2009 och géller fér rakenskapsar som
pabérjas fr o m detta datum. Andringen innebér bl a att resultat hanférligt
till minoritetsdgare alltid skall redovisas &ven om det innebar att minoritets-
andelen &r negativ, att transaktioner med minoritetsaktiedgare alltid
skall redovisas i eget kapital, samt att i de fall ett moderforetag mister
det bestammande inflytandet skall den eventuella kvarvarande andelen
omvirderas till verkligt viarde. Andringen av standarden kommer att paverka
framtida transaktioner.

« IFRS 3 (Reviderad), "Rorelseforvarv” - galler fran 1 juli 2009. Den reviderade
standarden fortsatter att foreskriva att forvarvsmetoden tillampas for
rorelseférvarv men med nagra védsentliga andringar. Exempelvis redovisas
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alla betalningar for att kopa en verksamhet till verkligt varde pa forvarvs-
dagen, medan efterféljande villkorade betalningar klassificeras som skulder
som darefter omvarderas via resultatrakningen. Alla transaktionskostnader
avseende forvarv ska kostnadsforas. Brinova kommer att tillampa IFRS 3
(Reviderad) framatriktat for alla rorelseforvérv fran den 1 januari 2010.

Segmentsrapportering

Rorelsesegment rapporteras pa ett sitt som dverensstammer med den interna
rapporteringen som lamnas till den hégste verkstallande beslutsfattaren. Den
hogste verkstallande beslutsfattaren &r den funktion som ansvarar for till-
delning 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

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

Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterforetag ar féretag som star under ett bestdmmande inflytande av
Brinova Fastigheter AB.Bestdmmande inflytande innebér direkt eller indirekt
en rétt att utforma ett foretags finansiella och operativa strategier i syfte att fa
ekonomiska fordelar, vilket vanligen féljer med ett aktieinnehav uppgaende
till mer an halften av rostratterna.Vid bedomningen om ett bestimmande
inflytande foreligger, skall potentiella réstberattigande aktier som utan drojs-
mal kan utnyttjas eller konverteras beaktas.

Dotterféretag redovisas enligt forvarvsmetoden, om forvarv av dotter-
bolag inneburit forvarv av rorelse och inte endast av tillgangar och skulder.
Forvarvsmetoden innebdr att forvarv av ett dotterforetag betraktas som
en transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotterféretagets
tillgangar och 6vertar dess skulder och eventualforpliktelser. Det koncern-
madssiga anskaffningsvardet faststalls genom en férvarvsanalys i anslutning
till rérelseforvarvet. | analysen faststélls dels anskaffningsvardet fér andelarna
eller rorelsen, dels det verkliga vardet av forvarvade identifierbara tillgangar
samt 6vertagna skulder och eventualforpliktelser. Anskaffningsvardet for
dotterforetagsaktierna respektive rorelsen utgors av de verkliga vardena
per 6verlatelsedagen for tillgdngar, uppkomna eller 6vertagna skulder och
emitterade egetkapitalinstrument som lamnats och som utgor vederlag for
de forvarvade nettotillgdngarna samt transaktionskostnader som &r direkt
hanférbara till forvarvet. Overstiger anskaffningskostnaden det verkliga vardet
av forvarvade identifierbara tillgangar samt 6vertagna skulder och eventual-
forpliktelser redovisas denna skillnad som goodwill. Understiger anskaffnings-
kostnaden det verkliga véardet av forvarvade identifierbara nettotillgangar och
eventualforpliktelser redovisas skillnaden direkt i resultatrakningen.

Nar forvérv av dotterféretag innebér forvérv av forvaltningsfastigheter
som inte ingar i en rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga
varden vid forvérvstidpunkten. Samtliga forvarv av dotterforetag under 2008
och 2009 har utgjort tillgangsforvarv.

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

Intresseféretag

Intresseforetag ar de féretag for vilka koncernen har ett betydande inflytande
over den driftsmdssiga och finansiella styrningen, men inte ett bestammande
inflytande. Frdn och med den tidpunkt som det betydande inflytandet erhalls
till dess att det upphor redovisas andelar i intresseforetag enligt kapital-
andelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebar att det i koncernen redovisade
vardet pa aktierna i intresseforetagen motsvaras av koncernens andel av
intresseforetagens egna kapital samt koncernmassig goodwill och andra
eventuella kvarvarande varden pa koncernmdssiga 6ver- och undervarden.

I koncernens resultatrékning redovisas som “Andel i intresseféretags resultat”
koncernens andel i intresseféretagens nettoresultat efter skatt och minoritet
justerat for eventuella avskrivningar, nedskrivningar eller uppldsningar av
forvarvade 6ver- och undervérden. Erhalina utdelningar fran intresseforetag
minskar investeringens redovisade varde.”Andel i intresseforetags resultat”
redovisas som en del av rérelseresultatet.

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

Joint venture

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

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter och kostnader och
orealiserade vinster och forluster som uppkommer fran koncerninterna
transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattande
av koncernredovisningen.

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

Transaktioner med minoritetsdagare

Brinova tillampar principen att redovisa transaktioner med minoritetsaktie-
dgare som transaktioner med tredje part.Vid férvarv av minoritetsandelar
dar erlagd kopeskilling 6verstiger forvarvad andel av redovisat vérde pa
dotterforetagets nettotillgangar, redovisas skillnadsbeloppet som goodwill.
Vid avyttringar till minoritetsaktiedgare dar erhallen kopeskilling avviker fran
redovisat varde pa den andel av nettotillgangarna som avyttras uppkommer
vinst eller forlust. Denna vinst eller forlust redovisas i resultatrakningen.

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

Transaktioner med utlandet forekommer endast i undantagsfall.

Rorelsens intékter

Intdktsredovisning sker i resultatrakningen nar vasentliga risker och formaner
har 6verforts till motparten. Om det rader betydande osédkerhet avseende
betalning, vidhdangande kostnader eller risk och om séljaren behaller ett enga-
gemang i den I6pande forvaltningen som vanligtvis férknippas med dgandet
sker ingen intaktsforing. Intakterna redovisas till det verkliga vardet av vad som
erhallits eller forvantas komma att erhallas med avdrag for limnade rabatter.

Hyresintdkter

Hyresintdkter och hyresrabatter redovisas linjért i resultatrakningen baserat
pa villkoren i hyresavtal. Férskottshyror redovisas som férutbetalda hyres-
intakter. Intakter fran fortidsinlésen av hyreskontrakt redovisas som intdkt den
period da ersédttningen erhallits, i de fall inga ytterligare prestationer kravs fran
Brinovas sida. Utfakturerad fastighetskatt och mediakostnader redovisas som
intdkt i den period de faktureras av Brinova.

Intdkter fran fastighetsforsdljning

Brinova redovisar intakter och kostnader fran férvarv och avyttringar av
fastigheter, tillgdngsforvarv och avyttringar av tillgdngar vid den tidpunkt da
risker och forméner 6vergatt till koparen, vilket normalt sammanfaller med
tilltradesdagen.

Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats
mellan parterna betraffande risker och formaner samt engagemang i den
I6pande forvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter som kan péverka
affarens utgéng vilka ligger utanfor séljarens och/eller kdparens kontroll.

Kriterierna for intaktsredovisning tillimpas pa varje transaktion for sig.

Statliga stéd

Statliga bidrag redovisas i resultat- och balansrakningen nar det féreligger
rimlig sékerhet att de villkor som ar forknippade med bidraget kommer att
uppfyllas och att bidraget kommer att erhallas. Bidragen periodiseras system-
atiskt pd samma satt och 6ver samma perioder som de kostnader bidragen &r
avsedda att kompensera for.

Rorelsens kostnader och finansiella intdkter och kostnader

Central administration

Central administration omfattar poster som inte vidarefakturerats pa 6vriga
koncernbolag. Har ingér kostnader pa 6vergripande koncernniva for bland
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annat koncernledning, personaladministration, data och IR, revision samt
finansiella rapporter och kostnader for upprétthéllande av borsnotering.

Kostnader for operationella leasingavtal

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

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintdkter pa bankmedel,
fordringar och rantebarande vardepapper, rantekostnader pa lan, utdelnings-
intdkter, orealiserade och realiserade vinster och forluster pa finansiella
placeringar samt derivatinstrument som anvands inom den finansiella
verksamheten.

Rénteintakter pa fordringar och rantekostnader pa skulder berdknas med
tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrantan &r den ranta som gor att
nuvardet av alla uppskattade framtida in- och utbetalningar under den for-
véantade 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.

Utdelningsintakter redovisas nar ratten att erhdlla betalning faststallts.
Resultat fran forsaljning av vardepapper redovisas da de risker och férdelar
forknippade med dgandet av instrumenten i allt vasentligt dverforts till
koéparen och Brinova inte langre har kontroll ver instrumentet.

Lanekostnader belastar resultatet i den period till vilken de hanfor sig
utom till den del de avser ranta under produktionstiden for stérre ny-, till- eller
ombyggnader som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla.Vid aktivering av
ranta beraknas rantan utifran en genomsnittligt vagd lanekostnad.

Skatt

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

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangs-
punkt i tempordra skillnader mellan redovisade och skatteméssiga varden
pé tillgangar och skulder. Foljande temporéra skillnader beaktas inte; for
temporar skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av goodwill, forsta
redovisningen av tillgangar och skulder som inte &r rorelseforvarv och vid
tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktig
resultat, vidare beaktas inte heller temporéra skillnader hanférliga till andelar
i dotter- och intresseforetag som inte férvantas bli aterforda inom 6verskadlig
framtid.Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade varden
pa tillgdngar eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade.

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

Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som &r beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

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

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

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar bland till-
gangarna likvida medel, kundfordringar samt innehav av aktier som inte utgor
dotter- eller intresseforetag, lanefordringar, obligationer och derivat. Bland
skulder och eget kapital aterfinns finansiella instrument i form av leverantors-
skulder, utgivna skuld- och eget kapital instrument, [aneskulder samt derivat.
En finansiell tillgdng eller skuld tas upp i balansrakningen nér bolaget
blir part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. Kundfordringar tas upp i
balansrakningen nar faktura har skickats. Hyresfordran redovisas som fordran i
den period da prestationer motsvarande fordrans varde har levererats och
betalningar motsvarande fordrans varde annu ej erhallits. Skuld tas upp
ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet att betala foreligger,
dven om faktura annu inte mottagits. Leverant6rsskulder tas upp nar faktura
mottagits. En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattig-
heterna i avtalet realiserats, forfaller eller bolaget férlorar kontrollen 6ver dem.
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Detsamma gaéller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran
balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat sétt utslacks.
Detsamma gaéller for del av en finansiell skuld.

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

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

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

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

Réntebarande vardepapper som anskaffats med avsikt att innehas till
forfall tillhor kategorin finansiella tillgdngar som hélls till forfall och vérderas till
upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar redovisade till verkligt virde via resultatrikningen
Kategorin innefattar finansiella tillgangar som innehas fér handel och andra
finansiella tillgdngar som foretaget valt att placera i denna kategori. Brinova
har inga tillgangar klassificerade i denna kategori.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar &r finansiella tillgdngar som inte utgér
derivat med fasta betalningar eller med betalningar som gar att faststalla,

och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Fordringarna uppkommer vid
kontant utldning och dé Brinova tillhandahaller varor och tjanster direkt till
kredittagaren utan avsikt att idka handel i fordringsratterna. Kategorin inne-
fattar dven forvarvade fordringar. Fordringar redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den effektivranta
som beraknades vid anskaffningstidpunkten. Det innebér att ver- och
undervérden liksom direkta transaktionskostnader periodiseras 6ver
instrumentets 16ptid. Kundfordringar redovisas till det belopp som forvéntas
inflyta efter avdrag for osakra fordringar som bedémts individuellt. Kund-
fordrans férvantade l6ptid &r kort, varfor vardet redovisats till nominellt belopp
utan diskontering. En reserv for vardeminskning av kundfordringar gors nér
det finns objektiva bevis for att koncernen inte kommer att kunna erhélla alla
belopp som é&r forfallna enligt fordringarnas ursprungliga villkor.Vasentliga
finansiella svarigheter hos géldenaren, sannolikhet for att galdenaren kommer
att ga i konkurs eller genomga finansiell rekonstruktion och uteblivna eller
férsenade betalningar (férfallna mer @n 30 dagar) betraktas som indikatorer
pa att ett nedskrivningsbehov av en kundfordran kan féreligga. Reservens
storlek utgors av skillnaden mellan tillgdngens redovisade varde och nuvéardet
av bedémda framtida kassaflode. En nedskrivning av kundfordran redovisas i
resultatrakningen som en minskning av rorelsens intdkter och en nedskrivning
av en lanefordran redovisas i posten finansiella kostnader.

Finansiella tillgdngar som kan sdljas

| kategorin finansiella tillgangar som kan séljas ingar finansiella tillgangar
som inte klassificerats i ndgon annan kategori eller finansiella tillgdngar som
foretaget initialt valt att klassificera i denna kategori.| denna kategori har
Brinova klassificerat samtliga vardepappersinnehav som inte ar dotter-
foretag, intresseforetag eller joint venture féretag. Finansiella tillgangar som
kan séljas ingdr i anlaggningstillgdngar om ledningen inte har for avsikt att
avyttra tillgdngen inom 12 manader efter balansdagen.Tillgangar i denna
kategori varderas Iopande till verkligt varde med vardeférandring mot 6vrigt
totalresultat i den mén det inte handlar om en vardenedgéng (skillnad mellan
anskaffningsvarde och aktuellt verkligt varde) som bedémts vara betydande
eller langvarig.Vid den tidpunkt placeringarna bokas bort frén balans-
rakningen omfors tidigare redovisad ackumulerad vinst eller férlust i eget
kapital till resultatrékningen.

Finansiella tillgdngar som hdlls till forfall

Finansiella tillgangar som halls till forfall &r finansiella tillgdngar som inte ar
derivat, som har faststallda eller faststéllbara betalningar och faststalld 16ptid
och som koncernledningen har for avsikt och férmaga att inneha till forfall.
Tillgdngar i denna kategori vérderas till upplupet anskaffningsvérde. Brinova
har inga tillgdngar klassificerade i denna kategori.

Finansiella skulder virderade till verkligt vérde via resultatrdkningen
Denna kategori bestar av derivat (fristdende och inbdddade) som inte anvéands
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for sakringsredovisning. Skulder i kategorin varderas I6pande till verkligt
véarde med vérdeférandringar redovisade i resultatrdkningen. Brinova har inga
skulder klassificerade i denna kategori.

Finansiella skulder vérderade till upplupet anskaffningsvdrde

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t ex leverantdrsskulder, ingér i denna
kategori. Finansiella skulder védrderas inledningsvis till verkligt vérde, netto
efter transaktionskostnader. Finansiella skulder varderas darefter till upplupet
anskaffningsvarde och eventuell skillnad mellan erhallet belopp (netto efter
transaktionskostnader) och aterbetalningsbeloppet redovisas i resultat-
rakningen férdelat 6ver laneperioden med tillampning av effektivrante-
metoden. Rénteskillnadsersattningar vid fortidslosen av 1an redovisas i resultat-
rakningen vid I16sentidpunkten. Langfristiga skulder har en férvantad 16ptid
som &r langre &@n ett &r medan kortfristiga skulder har en [6ptid om hogst ett ar.
Leverantorsskulder och andra rorelseskulder som har en kort forvantad 16ptid
redovisas darfér normalt till nominellt varde. Limnade utdelningar redovisas
som skuld efter det att arsstamman godkant utdelningen.

Derivat och sdkringsredovisning
Innehavet av finansiella derivatinstrument utgérs av ranteswappar och avtal
om rantetak som ska skydda mot rénterisker. Dessa instrument klassificeras
som sdkringsinstrument avseende prognostiserade framtida rantebetalningar
tillhérande uppléningen som I6per till rorlig ranta (kassaflodessakring).
Samtliga derivat redovisas till verkligt vérde i balansrakningen. For att uppfylla
kraven for sakringsredovisning finns en tydlig koppling mellan derivaten och
de sékrade posterna.Vidare sker [6pande en berékning av effektiviteten och
samtliga sakringsforhallanden &r dokumenterade i enlighet med de krav som
stalls i IAS 39.Vérdeforandringar pa derivaten redovisas, till den del som &r
effektiv, initialt i sérskild kategori inom eget kapital i avvaktan pa att det
sdkrade flodet redovisas i resultatrakningen. Ineffektiv del redovisas som
ovriga finansiella intakter och kostnader.

Mer information om redovisningsprinciper och finansiell riskhantering
finns i not 28, Finansiella instrument och finansiell riskhantering.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodo-
havanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga likvida
placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten understigande tre
manader vilka &r utsatta fér endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas som tillgéng i balansrakningen om
det ar sannolikt att framtida ekonomiska fordelar kommer att komma bolaget
till del och anskaffningsvérdet for tillgangen kan beréaknas pa ett tillforlitligt
satt.

Materiella anldggningstillgdngar redovisas i koncernen till anskaffnings-
varden minskat med ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar.| anskaffningsvardet ingar inkopspriset samt kostnader direkt
hénférbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick for att utnyttjas
i enlighet med syftet med anskaffningen. Lanekostnader under produktions-
tiden ingar i anskaffningsvardet for stérre ny-, till- eller ombyggnader som tar
betydande tid i ansprak att fardigstalla.

Materiella anldggningstillgangar som bestér av delar med olika nyttjande-
perioder behandlas som separata komponenter av materiella anldggnings-
tillgangar.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort ur
balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nér inga framtida
ekonomiska fordelar vantas fran anvandningen.Vinst eller forlust som upp-
kommer vid avyttring eller utrangering av en tillgdng utgors av skillnaden
mellan foérséljningspriset och tillgangens redovisade varde med avdrag for
direkta forséljningskostnader.Vinst eller forlust redovisas som 6vrig rérelse-
intakt/kostnad.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det &r 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 redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Eventuella oavskrivna redovisade varden pé utbytta
komponenter, eller delar av komponenter, utrangeras och kostnadsfors i
samband med utbytet. Reparationer kostnadsfors [6pande.

Rérelsefastigheter

Med rorelsefastigheter avses en fastighet som innehas for produktion och
tillhandahallande av varor, tjanster eller fér administrativa andamal. Brinova
dger en fastighet som beddms vara rérelsefastighet.

Avskrivningsprinciper fér materiella anldggningstillgangar

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens berdknade nyttjandeperiod. Start-
tidpunkt for avskrivningen gallande byggnader,ombyggnader eller mark-
anlaggningar sker nar fastigheten tilltrads (vid forvarv) eller nér fastigheten,
lokalen eller ytan kan tas i bruk .

Rorelsefastigheter bestar av ett antal komponenter med olika nyttjande-
perioder.Huvudindelningen &r byggnader och mark.Ingen avskrivning sker
pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegransad. Bygg-
naderna bestar emellertid av flera komponenter vars nyttjandeperiod varierar.
Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund
for avskrivningen pé byggnader:

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

Inventarier, verktyg och installationer 5-20 ar

Kontorsinventarier och datorer 5ar
Anvanda avskrivningsmetoder och tillgangarnas restvarden och nyttjande-
perioder ompraévas vid varje ars slut.

Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses en fastighet som innehas i syfte att generera
hyresintékter eller vardestegring eller en kombination av dessa. Férvaltnings-
fastigheterna redovisas initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde, vilket
inkluderar till férvarvet direkt hanforbara utgifter. Férvaltningsfastigheter
redovisas darefter i balansrakningen till verkligt varde. Omvarderingar av verk-
ligt varde under I6pande ar sker normalt genom en intern vérdering.

Den internt utférda varderingen kvalitetskontrolleras genom ett urval som
externvarderas arligen varefter en avstamning sker mellan internt och externt
utford vardering. Om det under I6pande ar foreligger vasentliga varde-
forandringar for enskilda fastigheter sker omvérdering i samband med
kvartalsrapportering for de aktuella fastigheterna. Verkliga vérden baseras

pa marknadsvarden, vilket ar det bedémda beloppet som skulle erhallas i en
transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga parter som &r oberoende

av varandra och som har ett intresse av att transaktionen genomfors efter
sedvanlig marknadsforing dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang.

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resultat-
rakningen. Med realiserade vardeforandringar avses vardeforandringen
under den senaste kvartalsrapporteringsperioden for sélda fastigheter. Med
orealiserade vardeférandringar avses dvriga vardeférandringar. Vid forvarv av
fastigheter eller bolag, bokfors transaktionen vanligen per tilltradesdagen,
eftersom risker och formaner som foljer av dgandet vanligen évergar den
dagen. Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i
enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet Rorelsens intékter.

Om en forvaltningsfastighet 6vergar till att anvandas i egen verksamhet,
omklassificeras denna fran forvaltningsfastighet till rérelsefastighet. Fastig-
hetens verkliga véarde vid omklassificeringstidpunkten utgor darefter underlag
for framtida komponentavskrivningar.Om koncernen pabérjar en ombygg-
nation av en befintlig forvaltningsfastighet for fortsatt anvandning som
forvaltningsfastighet redovisas fastigheten dven fortsattningsvis som for-
valtningsfastighet vilken redovisas enligt verkligt varde metoden och om
klassificeras inte till materiell anldggningstillgang under ombyggnadstiden.

Tillkommande utgifter

Till redovisade vardet laggs dven tillkommande utgifter. Tillkommande utgifter
laggs till det redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar forknippade med tillgdngen kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvérdet kan berédknas pa ett tillforlitligt sétt.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de upp-
kommer. Reparationer kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer.
Lanekostnader som ar direkt hanférbara till inkop, konstruktion eller produk-
tion for storre ny-, till- eller ombyggnader av en tillgadng och som tar betydande
tid i ansprak att fardigstalla for avsedd anvandning eller forsaljning inkluderas
i tillgadngens anskaffningsvarde. Aktivering av lanekostnader sker under férut-
sattningen att det ar sannolikt att de kommer att leda till framtida ekonomiska
fordelar och att kostnader kan métas pa ett tillforlitligt sétt.

Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar kontrolleras vid varje balans-
dag for att utréna om det finns nagon indikation pa nedskrivningsbehov.AS
36 tillampas for prévning av nedskrivningsbehov for andra tillgangar an finan-
siella tillgangar vilka provas enligt I1AS 39, férvaltningsfastigheter redovisade till

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2009



verkligt varde enligt IAS 40 och uppskjutna skattefordringar. For undantagna
tillgdngar enligt ovan prévas det redovisade vérdet enligt respektive standard.

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

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas enligt IAS 36 tillgdngens
atervinningsvarde som det hogsta av nyttjandevardet och verkligt varde minus
forséljningskostnader.Vid berdkning av nyttjandevardet diskonteras framtida
kassafloden till en rantesats fore skatt som ska beakta marknadens bedémning
av riskfri ranta och risk forknippad med den specifika tillgdngen. Om det inte
gar att faststélla vasentligen oberoende kassafloden till en enskild tillgang ska
tillgdngarna vid prévning av nedskrivningsbehov grupperas till den lagsta

niva dar det gér att identifiera vasentligen oberoende kassafloden (en sa

kallad kassagenererande enhet). En nedskrivning redovisas nar en tillgangs
eller kassagenererande enhets redovisade varde Gverstiger atervinningsvardet.
En nedskrivning belastar resultatrékningen.

Nedskrivningsprévning for finansiella tillgdngar

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

For ett egetkapitalinstrument som ar klassificerat som en finansiell tillgang
som kan séljas utgor en indikation pa ett nedskrivningsbehov en betydande
vardenedgang som overstiger 20 %. En ytterligare indikation pa ett ned-
skrivningsbehov uppkommer vid en bestaende vardenedgéng varat i minst
14 ménader.Vid nedskrivning av ett egetkapitalinstrument som &r klassificerat
som en finansiell tillgdng som kan séljas omfors tidigare redovisad ackumule-
rad vinst eller forlust i Gvrigt totalresultat till resultatrékningen. For ytterligare
information angédende bedémning under 2009, se not 20, Andra langfristiga
vardepappersinnehav.

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

Aterféring av nedskrivningar

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

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

Nedskrivningar av egetkapitalinstrument som &r klassificerade som finan-
siella tillgangar som kan saljas vilka tidigare redovisats i resultatrakningen far
inte senare aterforas via resultatrakningen. Det nedskrivna vardet ar det varde
fran vilket efterféljande omvarderingar gors, vilka redovisas direkt mot 6vrigt
totalresultat.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen upprattas enligt indirekt metod. Det redovisade kassa-
flodet omfattar endast transaktioner som medfér in- eller utbetalningar.
Likvida medel i kassaflddesanalysen Gverensstimmer med definitionen av
likvida medel i balansrdakningen.

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
héanforas 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 arets resultat i koncernen han-
forligt till moderbolagets aktiedgare och pa det vdgda genomsnittliga antalet
aktier utestaende under aret. Det finns for rakenskapsaret 2008 och 2009 inga
instrument som medfoér utspadningseffekter.
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Ersdttningar till anstéllda

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

Pensioner

Brinova har olika pensionsplaner. Pensionsplanerna finansieras vanligen
genom betalningar till férsakringsbolag eller férvaltaradministrerade fonder,
dér betalningarna faststélls utifran periodiska aktuariella berdkningar. Avtal
om pensioner och andra ersattningar efter avslutad anstéllning klassificeras
som antingen avgiftsbestamda eller férmansbestamda pensionsplaner.En
avgiftsbestamd pensionsplan &r en pensionsplan enligt vilken Brinova betalar
fasta avgifter till en separat juridisk enhet. Brinova har inte nagra rattsliga eller
informella forpliktelser att betala ytterligare avgifter om denna juridiska enhet
inte har tillrdckliga tillgangar for att betala alla erséttningar till anstéllda som
hanger samman med de anstalldas tjanstgéring under innevarande eller
tidigare perioder. En formansbestamd pensionsplan ar en pensionsplan

som inte dr avgiftsbestamd. Utmarkande for formansbestamda planer &r

att de anger ett belopp for den pensionsformén en anstélld erhaller efter
pensionering, vanligen baserat pa en eller flera faktorer sésom &lder, tjanst-
goringstid och 16n. Brinova har avgiftsbestamda pensionsplaner samt
ataganden avseende pensioner enligt den sa kallade ITP-planen som enligt
ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering UFR 6, dr en formans-
bestamd plan som omfattar flera arbetsgivare.

For rékenskapsaren 2004-2009 har bolaget inte haft tillgang till sadan
information som gor det mojligt att redovisa sina ataganden enligt ITP-planen
som en férménsbestdmd plan. Ataganden enligt ITP-planen som tryggas
genom en forsakring i Alecta redovisas darfér som en avgiftsbestamd plan.
Arets avgifter fér pensionsforsakringar som &r tecknade i Alecta uppgar till
0,6 Mkr (0,6 Mkr). Alectas 6verskott kan fordelas till forsakringstagarna och/
eller de forsakrade.Vid utgdngen av 2009 uppgick Alectas 6verskott i form
av den kollektiva konsolideringsnivan till 141 procent (112). Den kollektiva
konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent
av forsakringsataganden beraknade enligt Alectas forsakringstekniska berak-
ningsantaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19.

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

Ersdttningar vid uppsdgning

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

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

Avséattningar

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

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

Anlédggningstillgangar som innehas for forséljning

Inneborden av att en anldggningstillgang klassificeras som innehav fér
forsaljning dr att dess redovisade varde kommer att atervinnas i huvudsak
genom forsaljning och inte genom anvandning.

For att uppfylla detta krav méste anldggningstillgangen vara tillganglig
for omedelbar forsaljning och det maste vidare vara mycket sannolikt att en
forséljning kommer att ske. For att en forséljning ska framstd som mycket
sannolik méste det bland annat finnas ett beslut pa behdorig niva, priset ska
vara rimligt i férhallande till verkligt vérde och forséljningen ska kunna
redovisas inom ett ar fran klassificeringstidpunkten. | arsbokslutet 2007
respektive 2008 finns det inom Brinova ingen fastighet eller annan anldgg-
ningstillgang som uppfyller samtliga av de krav som stalls fér att om-
klassificeras till anlaggningstillgangar som innehas for forsaljning.

Omedelbart fore klassificering till innehav for férséljning, ska det redo-
visade vardet av tillgangarna bestammas i enlighet med tillampliga standarder.
Vid forsta klassificeringen som innehav for forséljning, redovisas andra anléagg-
ningstillgdngar och avyttringsgrupper an férvaltningsfastigheter till det lagsta
av redovisat varde och verkligt varde med avdrag for forsaljningskostnader.
Forvaltningsfastigheter som klassificerats som innehav for férséljning varderas
dven fortsattningsuvis till verkligt vérde efter omklassificeringen.

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

Leasing - leasetagare

Leasingavtal klassificeras i koncernredovisningen antingen som finansiell eller
operationell leasing. Finansiell leasing foreligger da de ekonomiska riskerna
och férmanerna som ar forknippade med dgandet i allt vasentligt ar 6verforda
till leasetagaren, och om sa inte ar fallet ar det fraga om operationell leasing.
Operationell leasing innebér att leasingavgiften kostnadsfors 6ver 16ptiden
med utgdngspunkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig at fran vad som de
facto erlagts som leasingavgift under éret. Koncernen har inga finansiella
leasingavtal avseende kontorsinventarier 2009-12-31.Koncernen hade ett
mycket begransat antal finansiella leasingavtal avseende kontorsinventarier
2008-12-31 dér restvardet berdknades understiga 0,1 Mkr. Dessa avtal redo-
visades som operationella leasingavtal da det sammanlagda beloppet av dessa
inte bedoéms vara materiellt.

Leasing - leasegivare

| egenskap av hyresvérd innehar koncernen operationella hyresavtal med
kunder, se not 4. Redovisningsprinciper for redovisning av hyresintakter
framgar ovan.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin rsredovisning enligt arsredovisningslagen
och Radet fér finansiell rapportering, Redovisning for juridiska personer. Aven
av Redovisningsradets Akutgrupp utgivna uttalanden gallande for noterade
foretag tillampas. RR 32:05 innebér att moderbolagets arsredovisning for den
juridiska personen skall tillampa samtliga av EU godkanda IFRS och uttalanden
sa langt detta ar majligt inom ramen for arsredovisningslagen och med hansyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag och tillagg som ska goras fran IFRS.

Skillnader mellan koncernens och moderbolaget: inciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget
har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moder-

bolagets finansiella rapporter.

redovisni

o)

Dotterféretag, intresseféretag och joint venture

Andelar i dotterforetag, intresseforetag och joint venture redovisas i moder-
bolaget enligt anskaffningsvardemetoden. Som intakt redovisas endast
erhallna utdelningar under férutsattning att dessa harrér fran vinstmedel
som intjanats efter forvarvet. Utdelningar som Gverstiger dessa intjanade
vinstmedel betraktas som en dterbetalning av investeringen och reducerar
andelens redovisade vérde.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgangar i moderbolaget redovisas till anskaffnings-
vérdet efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar pa samma satt som for koncernen men med tilligg for eventuella
uppskrivningar.

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

Anldggningstillgdngar som innehas fér férsdljning

IFRS 5 tillampas med de undantag som anges i RFR 2.1.Enligt IFRS 5 skall
tillgangar till forsaljning redovisas separat i balansrakningen. Detta 6verens-
stammer dock inte med uppstalliningsformerna i bilagorna till &rsredovisnings-
lagen. Informationen ifrdga, liksom 6vrig information som anges enligt IFRS
5,1dmnas darfor i noter. IFRS 5 som foreskriver att anlaggningstillgdngar som
innehas for forsaljning inte skall skrivas av skall inte tillampas. Istéllet skall
avskrivning ske enligt arsredovisningslagen.

Uppstiillningsform for resultat- och balansrékning

Moderbolaget féljer ARLs uppstallningform fér resultat- och balansrakningen,
vilket bland annat innebar en annan uppstéllningsform for eget kapital och att
andra avsattningar redovisas som egen huvudrubrik i balansrakningen.
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Logistik Bostader/ Projekt Aktieinnehav Central Eliminering Summa
Kommersiellt administration
Intdkter 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Hyresintakter 2323 206,9 191,4 167,2 3,8 6,9 - - - - - - 427,5 381,0
Intern forsaljning - - 1,0 0,6 - - - - 21,5 25,9 -225 -265 - -
Resultat fran forsaljningar -8,0 39 56,2 6,7 - - - - - - - - 48,2 10,6
Orealiserade
vardeférandringar - 13,6 27,0 24 - - - - - - - - 27,0 16,0
Andelar i joint venture- och
intresseforetags resultat - - - - - - 19,3 44,8 - - - - 19,3 44,8
Ovriga intakter - - - - - - - - 2,1 2,2 - - 2,1 2,2
Summa intakter 224,3 2244 275,6 176,9 3,8 6,9 19,3 44,8 23,6 28,1 -22,5 -26,5 524,1 454,6
Rorelseresultat
per rérelsegren 189,4 176,8 182,0 90,6 -7,8 -3,8 19,3 44,8 0,3 6,6 -22,5 -26,5 360,7 288,55
Finansiella kostnader -393 -768 -36,0 -49,4 -38 -6,9 -38,8 -55,7 -46,7 -45,9 35,1 452  -129,5 -189,5
Finansiella intakter 12,7 19,7 93 4,0 0,6 2,2 87,4 137,2 24,4 30,6 -351 452 99,3 1485
Arets skattekostnad -184 -6,4
Arets resultat 312,1 2411
Logistik Bostader/ Projekt Aktieinnehav Central Eliminering Summa
Kommersiellt administration
Balansrakning 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 23120 21316 16879 21090 2783 251,4 - - - - - - 42782 44920
Materiella
anlaggningstillgangar - - 21,9 13,9 - - - - 1,0 09 - - 22,9 14,8
Ovriga tillgéngar 3,4 395,9 24,3 109,8 1.3 19,3 1889,1 13406 12026 646,8 -1001,7 -9488 21190 1563,6
Andelar i joint venture- och
intresseforetag - - - - - - 3751 2278 - - - - 3751 2278
Summa tillgangar 23154 2527,5 17341 2232,7 2796 270,7 2264,2 1568,4 1203,6 647,7 -1001,7 -948,8 6795,2 6298,2
Skulder till kreditinstitut 1645,1 15393 11802 11628 1128 11,4 976,5 1064,5 134,0 550,0 - - 40486 44280
Ovriga skulder 396,9 2888 2332 1726 1742 83,2 508,1 1234 1314 649,7 -1001,7 -948,38 442,1 3689
Summa skulder 2042,0 1828,1 14134 13354 2870 1946 1484,6 1187,9 2654 1199,7 -1001,7 -948,8 4490,7 4796,9
Ovriga upplysningar
Investeringar i férvaltnings-
fastigheter samt materiella
anlaggningstillgangar -33,2 -99,9 -42,3 -1491,3 -220,0 -46,1 - - -0,4 -0,5 - - -295,9-1637,8
Avskrivningar - - -2,5 -0,9 - - - - -0,4 -0,3 - - -29 -1,2
Orealiserade vardefoérandringar - 13,6 27,0 24 - - 576,55 -10243 - - - - 603,5-1008,3
Rorelsesegment
Geografisk marknad Brinovas rorelsesegment har faststéllts baserat pé information vilken Brinovas
Férvaltningsfastigheter styrelse (den hégste verkstallande beslutsfattaren hos Brinova) inhamtar for att
« samt materiella . utvérdera och fatta strategiska beslut.
Intdkter anldggningstillgangar Investeringar Logistik N hvrni logistikfastiah bels i nirh
2009 2008 2009 2008 2009 2008 ogisti —‘utg.ors av ut yrnmg a\i ogistikfastig gter elagnai na“r eEen av
bra kommunikationsleder, det vill sdga de stora trafiklederna Malmo-Géteborg,
Géteborg/Bords 37,7 25,1 282,5 282,0 05 618 Goéteborg-Stockholm och Stockholm-Malmé. Intakter om cirka 117,9 Mkr
Helsingborg 80,5 68,6 706,5 833,6 46,5 65,6 (114,7) avser en enskild extern kund inom rérelsesegmentet logistik.
Kristianstad/ Bostader/Kommersiellt - utgérs av uthyrning av bostadsfastigheter och
Héssleholm 161,1 116,71 11292 1346,1 15,3 1256,8 kommersiella fastigheter, exklusive logistikfastigheter, belagna i sédra och
Jonkoping 189 234 187,7 186,5 1,2 0,7 mellersta Sverige.
Malmé 329 336 296,7 282,1 14,6 208 Brinova Projekt - utgbrs a\i p(f)je.ktfastigheter och ob.ebyggd mark som ska
Stockholm 629 530 762,8 6552 745 220 exp!oateras. Nar e“n fasflghet arvfarcjlgutvecklad |r10m Brl[]ova Projekt ayyttras
. fastigheten eller 6verférs den till nagot av de fastighetsforvaltande affars-
Orebro 61,3 46,7 564,2 562,9 13 12,4 N
o omréaderna.
Ovriga orter 484 30,6 3705 357,5 1416 1972 Aktieinnehav - innehar aktier i noterade fastighetsbolag samt delégda bolag.
Central Dessa intakter hanfor sig till rorelsesegmentet logistik.
administration 42,9 84,0 1,0 09 0,4 0,5
Eliminering -225  -26,5 - - - - Geografisk information
Summa Sverige 524,1 454,6 4301,1 4506,8 295,9 1637,8 Koncernens information &r indelad i foljande geografiska omraden:

Goteborg/Boras, Helsingborg, Kristianstad/Hassleholm, Jonkdping, Malma,
Stockholm, Orebro samt évriga orter.

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

Den information som presenteras avseende intdkter avser de geografiska
omradena grupperade efter var kunderna ar lokaliserade. Informationen
avseende tillgangar och periodens investeringar i materiella och immateriella
anlaggningstillgangar dr baserade pé geografiska omraden grupperade efter
var tillgdngarna ar lokaliserade.

Internpris mellan koncernens olika segment &r beraknade enligt marknads-
maéssiga villkor.
| segmentens resultat, tillgangar och skulder inkluderas direkt héanférbara
poster samt poster som kan férdelas pa segmenten pa ett rimligt och till-
forlitligt satt. Utfordelning av fastighetsadministration har skett med yta
som huvudsaklig férdelningsgrund.| segmentens investeringar i materiella
anlaggningstillgangar och forvaltningsfastigheter ingar samtliga investeringar
fransett investeringar i korttidsinventarier och inventarier av mindre varde.
Moderbolagets resultat, tillgangar och skulder,ingar i sin helhet i segmentet
central administration.
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Not 4 Hyresintikter

Logistik Bostdder/Kommersiellt Projekt Aktieinnehav Brinova Totalt

2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Goteborg/Boras 21,6 20,9 6,6 4,2 - - - - 28,2 25,1
Helsingborg 48,6 37,6 24,0 21,4 34 2,0 - - 76,0 61,0
Jonkoping 189 14,5 - 35 - - - - 189 18,0
Kristianstad/Hassleholm - - 1153 100,4 - - - - 115,3 100,4
Malmé 12,2 29,5 20,6 - - - - - 32,8 29,5
Stockholm 59,0 57,1 35 - 04 4,9 - - 62,9 62,0
Orebro 53,3 51,6 - - - - - - 53,3 51,6
Ovriga orter 15,2 13,0 24,9 20,4 - - - - 40,1 334
Summa 228,8 224,2 194,9 149,9 3,8 6,9 - - 427,5 381,0

Kontrakterade hyresintakter per 2009-12-31

Loptider for hyreskontrakt per 2009-12-31 efter kontraktsstorlek

Upplysningar om operationella leasingavtal - koncernen som leasegivare

Kontrakterade
Forfalloar Antal Kontrakterad  Kontrakterad Kontrakterad hyresintakt hyresintakter
kontrakt arshyra, Mkr arshyra, % per kontrakt, Mkr Antal kontrakt pa arsbasis, %
Logistik/Kommersiellt Lokalhyresavtal
2010 115 68,1 16,8 >3,0 27 58,9
2011 79 441 10,9 20-3,0 10 6,9
2012 43 42,4 10,5 1,0-2,0 21 7,6
2013 22 24,5 6,0 05-1,0 30 54
2014 10 57,9 14,3 0,25-0,5 33 30
2015 5 17,7 4,4 <0,25 178 33
2016+ 25 90,2 223 Totalt lokalhyresavtal 299 85,1
Bostader och 6vrigt 1314 60,5 14,8 Bostadshyresavtal 921 144
Totalt 1613 405,4 100,0 P-platser och évrigt 393 0,5
Totalt 1613 100,0
Not 5 Fastighetskostnader
Drift och underhall  Fastighetsskatt och tomtréttsavgéild Fastighetsadministration Totalt
Koncernen 2009 2008 2009 2008 2009 2008 2009 2008
Taxebundna driftskostnader 33,0 25,5 - - - - 33,0 25,5
Reparationer och underhall 243 44,5 - - - - 24,3 44,5
Fastighetsskotsel och teknisk tillsyn 21,2 17,6 - - - - 21,2 17,6
Tomtrattsavgald - - 8,5 84 - - 8,5 84
Fastighetsskatt - - 12,9 10,2 - - 129 10,2
Ovriga externa kostnader 15,0 6,2 - - 82 9,6 23,2 15,8
Personalkostnader - - - - 11,5 19,6 11,5 19,6
Marknadsféring - - - - 2,0 2,2 2,0 2,2
Avskrivningar pa
materiella anlaggningstillgangar 2,5 - - - - 0,2 2,5 0,2
Totalt 96,0 93,8 21,4 18,6 21,7 31,6 139,1 144,0
Central administration/Kostnad for utforda tjanster
Central administration Kostnad for utforda tjanster
Koncernen 2009 2008 Moderbolaget 2009 2008
Personalkostnader 11,9 10,0 Personalkostnader 20,9 22,0
Kopta tjanster 11,0 10,1 K&pta tjanster 17,6 224
Marknadsforing 1,0 1,0 Marknadsforing 29 3,0
Avskrivningar materiella anldggningstillgangar 04 1,0 Avskrivningar materiella anldggningstillgangar 04 04
24,3 22,1 41,8 47,8

Inom koncernen ar en del av moderbolagets kostnader vidarefakturerade
till dotterbolagen och klassificeras hos dotterbolag respektive koncern som
fastighetskostnader.
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varav varav
2009 man 2008 mén

Moderbolaget

Sverige 21 52% 23 52%

Totalt i moderbolaget 21 52% 23 52%

Dotterféretag

Sverige " 5 10% 14 59%

Totalt i dotterforetag 5 10% 14 59%

Koncernen totalt 26 44% 37 55%

1) Dotterféretag med anstéllda har forvarvats i maj 2008 och 2008-12-31 var antal anstéllda
i dotterforetag 24 personer.

2009 2008
Konsfordelning i foretagsledningen Andel kvinnor  Andel kvinnor
Moderbolaget

Styrelsen 17% 14%

Ovriga ledande befattningshavare 0% 0%
Koncernen totalt

Styrelsen 2% 6%

Ovriga ledande befattningshavare 0% 0%

2009 2008

Léner och Sociala Loner och Sociala

ersdttningar kostnader ersattningar kostnader

Moderbolaget 13,4 7,0 13,9 6,7

(varav pensionskostnad)” (2,3) (1,8)

Dotterforetag 1,9 0,7 55 2,0

(varav pensionskostnad) 0,2 0,2)

Koncernen totalt 15,3 7,7 19,4 8,7

(varav pensionskostnad)" (2,5) (2,0

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

2009 2008
Styrelse, Styrelse,
VD och andra VD och andra
ledande " ledande R

befattnings- Ovriga befattnings- Ovriga
havare anstillda havare anstillda
Moderbolaget 6,8 6,6 6,9 7,0
(varav tantiem o.d.) 0,1) 0,1) (0,0) 0,1)
Dotterforetag - 1,9 - 55
(varav tantiem o.d.) - - - -
Koncernen totalt 6,8 8,5 6,9 12,5
(varav tantiem o.d.) 0,1) 0,1) (0,0) 0,1)

Loner och ersattningar avser endast personal i Sverige.

Styrelsearvoden och ledande befattningshavares anstéllnings- och
uppsdgningsvillkor

Principer

Arvode till styrelsens ordférande och ledaméter utgick, enligt arsstammans
beslut, till 910 Tkr for tiden intill ordinarie arsstamman 2009-04-28, varav ord-
forande erholl 260 Tkr och 6vriga ledaméter erhéll vardera 130 Tkr. For tiden intill
nasta ordinarie arsstdmma 2010-04-22 uppgar styrelsearvodet till 780 Tkr, varav
ordforande erhaller 260 Tkr och 6vriga ledamaéter erhéller vardera 130 Tkr.

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2009

FINANSIELLA RAPPORTER

Ersdttningar och évriga formdner under dret
Ersattning till verkstéllande direkt6ren och andra ledande befattningshavare
utgors av grundlon, Gvriga formaner, 6vriga erséttningar (innehallande bland
annat bilersattning och semesterlon) och pension. Med andra ledande
befattningshavare avses de fyra personer som tillsammans med verkstallande
direktéren utgor foretagsledningen. For foretagsledningens sammansattning,
se sidan 88.

Pensionsférmaner samt 6vriga ersattningar till verkstallande direktoren och
andra ledande befattningshavare utgar som del av den totala erséattningen.

2009 ars siffror Grundlén/ Pensions-  Ovriga Ovrig

ikronor styrelsearvode kostnad formaner ersittning Summa
Styrelsens ordférande 260 000 1516 261516
Ovriga styrelseledaméter 520 000 520000

Verkstéllande direktoren 1824 000

Andra ledande
befattningshavare

428 605 247049 2499654

3473865 1015151
6077865 1443756

111336 407287 5007639
111336 655852 8288809

2008 ars siffror Grundlén/ Pensions-  Ovriga Ovrig

ikronor styrelsearvode kostnad formaner ersittning Summa
Styrelsens ordférande 260 000 4667 264667
Ovriga styrelseledaméter 715000 0 715000

Verkstéllande direktoren 1824000 390495 254331 2468826

Andra ledande

befattningshavare 3442185 798 141 160427 381593 4782346
6241185 1188636 160427 640591 8230839

Kommentarer till tabellen

Styrelsearvodet om 780 Tkr ar periodiserat under perioden fran bolagstaimma
till nasta bolagstdmma. Styrelsens ordférande har utover styrelsearvode
erhallit kostnadsersattningar pa 2 Tkr.| 6vriga ersattningar ingar bland annat
semesterldner och bilersattningar. Ovriga férmaner avser tjanstebil. Koncernen
har Alectalésningar vilka beskrivs ndrmare under redovisningsprinciper.
Pensionskostnad avser den kostnad som paverkat arets resultat. For vidare
upplysning kring pension, se nedan.

Marknadsmadssig ersattning utgick till av styrelseledamoten Erik Paulsson
agt bolag och till av styrelseledamoten Géran Hellstrom deldgt bolag for
utforda tjanster inom verksamhetsstyrning, finansierings- och fastighetsrad-
givning med 0,9 (1,7) respektive 2,1 (2,3) Mkr.Beloppet ingar €j i tabellen ovan.

Bonus

P& arsstdmman 2009-04-28 antog stdamman en ersattningspolicy for lednings-
gruppen inklusive verkstéllande direktor. Ledande befattningshavare ska
erbjudas en fast |6n och harutéver kan bonus utga med maximalt tjugofem
procent av arlig fast 16n som faststalls for respektive verksamhetsar och utifran
de verksamhetsmal som faststéllts for respektive befattningshavares verksam-
hetsomrade. Bolagets atagande i denna del uppgar till 199 Tkr (199) fér 2009
och har faststallts av ersattningsutskottet.

Huvudprincipen i koncernen ar fast manadslon. For ett mindre antal
personer engagerade i uthyrnings- och utvecklingsarbetet i bolaget finns
ett prestationsbaserat bonussystem inom ramen for ersattningspolicyn dar
uthyrnings- och utvecklingsarbete utéver budget ger majligheter till maximal
bonus om en manadslon.

Tre av koncernens afféarsomradeschefer (varav en &r vice verkstallande
direktor) ingar i ovanstaende bonussystem men med majlighet till maximal
bonus om tvd manadsloner. Bonussystemet omfattar endast ett ar i sander, for
narvarande endast 2009, efter beslut i ersattningskommittéen. Kommittéen
svarar for utvardering av system och utfall.

Verkstéllande direktor och ekonomi- och finanschef ingar ej i bonus-
systemet for 2009.

Pensioner
Verkstéllande direkt6rens pensionsalder ar 65 ar. Pensionsinbetalningar sker
med 30 procent av pensionsgrundande |6n. Avtalsenlig ITP ska forst utnyttjas
och dérefter skall resterande del fordelas pa andra pensionsforsakringar.
Pensionsgrundande 16n beréknas enligt ITP-planens regler.

Pensionsaldern for vice verkstallande direktor och évriga ledande
befattningshavare (sammanlagt 4 personer) ar 65 ar. Deras pensioner tryggas
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via forsakringar. Pensionsavtalen anger att pensionspremien ska uppga till
20-35 procent av den pensionsgrundande I6nen.Vidare omfattas dven 6vriga
ledande befattningshavare av ITP-avtalet.
Pensionskostnaden motsvarar kostnader for avgiftsbestamda planer enligt
IAS19.

Avgangsvederlag
For verkstallande direktoren utgar, vid uppsagning fran bolagets sida, utéver
16n under 6 manaders uppsagningstid ett avgangsvederlag motsvarande
maximalt 18 manadsloner, som utbetalas halvarsvis. | det fall verkstéllande
direktoren erhaller annan anstédllning eller Gvergar till egen verksamhet
reduceras avgangsvederlaget med inkomst fran ny arbetsgivare. Avrakning
sker i tre sexmanadersperioder.Vid uppsagning fran verkstallande direktorens
sida dr uppsdgningstiden 6 méanader.| detta fall utgar inget avgangsvederlag.

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

Under aret har inget avgéngsvederlag utbetalts (0) till ledande
befattningshavare som slutat sin anstéllning.

Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Berednings- och beslutsprocess
Ersattningsutskottet har under aret givit styrelsen rekommendationer
gallande principer for erséttning till ledande befattningshavare.
Rekommendationen har innefattat proportionerna mellan fast och rérlig
ersattning samt storleken pa eventuella I16nedkningar. Det av styrelsen utsedda
ersattningsutskottet forhandlar och avtalar med verkstéllande direktéren
om dennes ersattning. Efter forslag fran verkstéllande direktéren beslutar
ersattningsutskottet om 6vriga ledande befattningshavares ersattningar.
Ersattningsutskottet beslutar &ven om eventuell bonus och utvarderar sedan
systemet och utfallet.
Samtliga beslut tagna av ersattningsutskottet terrapporteras till styrelsen.
Ersattningsutskottet har under 2009 sammantratt vid ett tillfélle. For upplys-
ning om ersattningsutskottet sammanséttning och arbetsordning, se sidan 87.

Sjukfranvaro moderbolaget

2009 2008
Total sjukfranvaro som en andel av
ordinarie arbetstid 1,1% 1,1%
Sjukfranvaron férdelad efter kén:
Man 0,8% 1,2%
Kvinnor 1,7% 1,0%

Ytterligare upplysningar om sjukfranvaro i moderbolaget har ej lamnats med hanvisning till att
antalet personer i kategorierna understiger 10 personer.

Koncernen 2009 2008 Moderbolaget 2009 2008
SET Revisionsbyrd AB SET Revisionsbyrd AB
Revisionsuppdrag 1,7 1,2 Revisionsuppdrag 15 1,2
Andra uppdrag 1,2 0,8 Andra uppdrag 1,0 038
Andra revisionsbolag Andra revisionsbolag
Revisionsuppdrag - 03 Revisionsuppdrag - -
Andra uppdrag - - Andra uppdrag - -
Summa 2,9 2,3 Summa 2,5 2,0
Kostnader for revision och andra uppdrag hos SET Revisionsbyré AB har i
huvudsak belastat moderbolaget. Med andra revisionsbolag avses Ernst &
Young AB och KPMG Bohlins AB.

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bok-
foringen samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning, 6vriga
arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt rad-
givning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning
eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat &r andra
uppdrag.
Leasingavgifter avseende operationell leasing
Koncernen 2009 2008 Moderbolaget 2009 2008
Minimileaseavgifter " 8,7 8,8 Minimileaseavgifter " 0,2 03
Totala leasingkostnader 8,7 8,8 Totala leasingkostnader 0,2 0,3

Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende
icke uppsagningsbara kontrakt forfaller till betalning:

Inom ett &r 8,6 8,7
Mellan ett och fem ar 34,0 34,0
Senare an fem ar 288,8 297,1

Avtalade framtida minimileaseavgifter avseende
icke uppsagningsbara kontrakt forfaller till betalning:

Inom ett ar 0,1 0,1
Mellan ett och fem ar 0,0 0,1
Senare &n fem ar - -

331,4 339,8

0,1 0,2

1) Det finns inga variabla avgifter

Bolagets operationella leasingavtal bestar huvudsakligen av tomtrattsavtal och
till obetydlig del av operationella billeasingavtal.

1) Det finns inga variabla avgifter
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Ovriga rorelseintikter Nettoomsittning
Koncernen 2009 2008 Moderbolaget 2009 2008
Intdkter frén extern fakturering 2,1 2,2 Internt administrationsarvode 21,8 24,8
2,1 2,2 Intékter fran extern fakturering 1,7 2,2
Internt arvode for fastighetsskotsel
och teknisk forvaltning 1,0 1,1

Moderbolag

24,5 28,1

Intékter och kostnader fran andelar i koncernforetag och joint venture

Intékter fran andelar i koncernbolag

Forsaljning av andelar i aktiebolag

Forsaljning av andelar i handels- och kommanditbolag
Upplosning av forsaljningsgarantier

Resultat fran andelar i handels- och kommanditbolag

Kostnader fran andelar i koncernbolag

Forsaljning av andelar i aktiebolag

Resultat fran andelar i handels- och kommanditbolag
Nedskrivningar

Kostnader fran andelar i joint venture
Nedskrivningar

2009 2008
144,3 24,5
- 2,5
18,6 -
17,3 12,6
180,2 39,6
- 39

0,0 0,0
2,0 -
2,0 3,9
1.2 0,8
1,2 0,8

Andelar i intresseforetag

Koncernen 2009 2008 Moderbolaget 2009 2008
Ackumulerade anskaffningsvdrden Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 184,6 - Vid arets borjan 171,9 -
Forvarv av intresseforetag 57 176,5 Forvarv/tillskott 70,0 171,9
Tillskott genom omvandling av féregédende ars fordran 70,0 Redovisat virde vid periodens slut 241,9 171,9
Ovriga tillskott under aret 51,2 -
Arets andel i intresseféretag resultat fére skatt 243 10,9
Arets andel av skatt i intresseforetag -74 -2,8
Redovisat virde vid periodens slut 328,4 184,6
Spec av moderbolagets och koncernens innehav av andelar i intresseforetag
2009

Intresseforetag Var andel av: Aktier/Andelar, st. Kapitalandelens Redov virde
/ org nr, site / Arets vinst /antali%" vérde i koncernen hos modern
Direkt dgda
Platzer Fastigheter AB, 556746-6437, 12 500 000
Goteborg 16,9 25,0 267,9 241,9
Indirekt dgda
Nyckel 0328 SE, 517100-0069,? 62 400
Stockholm 0,0 10,0 24,9 -
TCL S.a.rl, org nr B 63053 (Tornet koncernen), 1880,0 -
Luxemburg - 10,0 35,6

328,4 241,9

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

2) Brinova bedriver finansiell verksamhet i ett intresseforetag. Verksamheten bestar i att bedriva finansieringsverksamhet genom upptagande av 1an pa kapitalmarknaden samt utlénings-
verksamhet genom utgivande av kontantlan. Upplaningsverksamheten pa kapitalmarknaden har varit vilande till foljd av de stérningar som férevarit under 2009.
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Spec av moderbolagets och koncernens innehav av andelar i intresseféretag

2008
Intresseforetag/ Var andel av: Aktier/Andelar Kapitalandelens Redov virde
org nr, sate / Arets vinst /antali% " vérde i koncernen hos modern
Direkt dgda
Platzer Fastigheter AB,556746-6437, 12 500 000
Goteborg 9,0 25,0 180,9 171,9
Indirekt dgda
Nyckel 0328 SE, registration number SE11, 10
West Sussex, United Kingdom -0,9 10,0 3,7 -
184,6 171,9
1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven 6verensstimmer med andelen av résterna pa totalt antal aktier.
Skillnaden mellan kapitalandelsvarde med kapitalandelsmetod i koncernredovisningen jamfort med
om andelarnas varde hade redovisats enligt anskaffningskostnadsmetoden uppgar till 25,9 (8,0) Mkr.
Sammandrag av dgarandelen av resultatrakningar och balansrikningar i intresseforetag "
Koncernen
Resultatrakning 2009 2 Balansrdkning 2009-12-31 2008-12-31
Nettoomsattning 757 68,5 Anlaggningstillgdngar 922,0 804,0
Rérelseresultat 49,9 42,8 Omsattningstillgangar 20,0 18,0
Finansnetto -254 -31,0 Summa tillgangar 942,0 822,0
Skatt 74 29 Eget kapital 299,0 1750
1
Arets resultat 17,1 8,9 Avsattningar 30,0 250
Réntebarande skulder 587,0 592,0
1) Endast resultat for tiden Brinovakoncernen &gt aktierna ingar i Arets resultat. . .
Investeringen i Platzer avviker fran substansen pa grund av att Brinova redovisar Ej réntebérande skulder 26,0 30,0
fastigheterna till verkligt vrde. Summa eget kapital och skulder 942,0 822,0

Andelar i joint venture

Koncernen 2009 2008 Moderbolaget 2009 2008
Ackumulerade anskaffningsvdrden Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid arets borjan 43,2 5,6 Vid érets borjan 0,1 0,0
Forvarv/tillskott 11 09 Forvarv/tillskott 11 09
Nedskrivning -1,2 -0,8 Nedskrivning -1, -0,8
Arets andel i joint venture resultat fore skatt 33 51,2 Redovisat viirde vid periodens slut 0,1 0,1
Arets andel av skatt i joint venture 03 -13,7
Redovisat virde vid periodens slut 46,7 43,2
Spec av moderbolagets och koncernens innehav av andelar i joint venture
2009
Intresseforetag/ Var andel av: Aktier/Andelar Kapitalandelens Redov virde
org nr, sdte / Arets vinst /antali% " vérde i koncernen hos modern
Direkt dgda
PeBri Projektutveckling AB, 500
556752-1108, Helsingborg -2,6 50,0 -23 0,1
Indirekt dgda
Fastigheten Preppen HB, 50,0
969684-0983, Géteborg 5,0 50,0 49,0 -
46,7 0,1
2008
Intresseforetag/ Var andel av: Aktier/Andelar Kapitalandelens Redov virde
org nr, sate / Arets vinst /antali% " vérde i koncernen hos modern
Direkt dgda
PeBri Projektutveckling AB, 500
556752-1108, Helsingborg -1,7 50,0 -0,8 0,1
Indirekt dgda
Fastigheten Preppen HB, 50,0
969684-0983, Goteborg 384 50,0 44,0 -
43,2 0,1

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

Skillnaden mellan kapitalandelsvarde med kapitalandelsmetod i koncernredovisningen jamfért med om
andelarnas varde hade redovisats enligt anskaffningskostnadsmetoden uppgar till 46,6 (43,1) Mkr.
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b

FINANSIELLA RAPPORTER

Koncernen

Resultatrakning 2009 2008 Balansrikning 2009-12-31 2008-12-31
Nettoomséattning 14,6 14,5 Anldggningstillgdngar 154,0 142,8
Rorelseresultat 56,6 55,7 Omsattningstillgangar 53,6 49,4
Finansnetto -44 -53 Summa tillgangar 207,6 192,2
Skatt 133 137 Eget kapital 9,2 6,0
Arets resultat” 38,9 36,7 Avsittningar 30 07
1) Koncernens resultatandel och dgarandel skiljer sig i vissa fall &t. Riantebarande skulder 116,5 116,2

Ej rantebarande skulder 78,9 69,3

Summa eget kapital och skulder 207,6 192,2

Finansiella intdakter och kostnader NOt 14

Finansiella

Ovriga rinteintikter och

intékter liknande resultatposter

Koncernen 2009 2008 Moderbolaget 2009 2008

Utdelning 86,8 136,2 Rénteintakter, koncernféretag 12,2 17,8

Ranteintakter 12,1 11,9 Rénteintakter, dvriga 8,5 129

Réntebidrag 04 0,4 Summa 20,7 30,7
Summa 99,3 148,5

Réntekostnader och

Fi iell liknande resultatposter

e ades Moderbolaget 2009 2008

Koncernen 2009 2008 Réntekostnader, koncernforetag -239 -29,1

Réntekostnader, vriga -20,8 -20,0

Réantekostnader, 6vriga -1154 -183,0 Ovriga finansiella kostnader -1,0 -2,6

Kapitalforlust aktier -12,9 - Summa -45,7 -51,7

Ovriga finansiella kostnader -1,2 -6,5 Fi tto -25,0 -21,0
Summa -129,5 -189,5
Finansnetto -30,2 -41,0

Aktuell skatt har berdknats utifrdn en nominell skattesats om 26,3% (28%), medan uppskjuten skatt berdknats utifran den fran och med 2009 légre skattesatsen 26,3% (26,3%).

Koncernen
Redovisad i resultatriakningen 2009
Aktuell skatt
Periodens skatt -1,0 -3,1
Justering av skatt hanférlig till tidigare ar 0,0 0,0
Totalt -1,0 -3,1
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 0,6 -30,5
Uppskjuten skattekostnad till foljd av utnyttjande av tidigare aktiverat skattevarde i underskottsavdrag -21,0 -0,2
Uppskjuten skatteintédkt i under aret aktiverat skattevarde i underskottsavdrag - 16,4
Uppskjuten skatteintakt avseende fallanforlust vid aktieférsaljning 34 -
Uppskjuten skattekostnad avseende kvittning av fallanvinst vid fastighetsforsaljning -0,4 -
Uppskjuten skatteintdkt avseende dndrad skattesats till 26,3% - 11,0
Totalt -17,4 -3,3
Totalt redovisad skatt -18,4 -6,4
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Moderbolaget
Redovisad i resultatrakningen 09 2008
Aktuell skatt
Periodens skatt 264 -6,8
Justering av skatt hanforlig till tidigare ar - -
Totalt 26,4 -6,8
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 04 -0,4
Uppskjuten skattekostnad till foljd av utnyttjande av tidigare aktiverat skattevarde i underskottsavdrag -19,8 -
Uppskjuten skatteintédkt i under aret aktiverat skattevarde i underskottsavdrag - 15,0
Uppskjuten skattekostnad avseende fallanforlust vid bolagsforsaljning -9,8 -
Uppskjuten skattekostnad avseende kvittning av fallanvinst vid fastighetsforsaljning -0,3 -
Uppskjuten skattekostnad avseende @ndrad skattesats till 26,3% - -1,9
Totalt -29,5 12,7
Totalt redovisad skatt -3,1 5,9
Avstamning av effektiv skatt, Koncernen
2009 2008
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fore skatt 330,5 247,5
Skatt enligt gallande skattesats
for moderféretaget 26,3% -86,9 28,0% -69,3
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% -0,1 2,1% =51
Ej skattepliktiga intakter -18,2% 60,3 -18,4% 45,6
Utnyttjande av tidigare ej
aktiverade underskottsavdrag 0,0% 0,0 0,0% 0,0
Skatt hanforlig till tidigare &r 0,0% 0,0 0,0% 0,0
Omvérdering uppskjuten skatt -1,0% 32 -4,5% 11,1
Schablonranta pa periodiseringsfond 0,0% -0,1 0,2% -0,6
Skatt pa andel i resultat fran
joint venture och intressebolag -1,6% 52 -5,1% 12,7
Ovrigt 0,0% - 0,3% -0,8
Redovisad effektiv skatt 5,6% -18,4 2,6% -6,4
Avstamning av effektiv skatt, Moderbolaget
2009 2008
Procent Belopp Procent Belopp
Resultat fére skatt 134,7 -5,8
Skatt enligt géllande skattesats
for moderféretaget 26,3% -354 28,0% 1,6
Ej avdragsgilla kostnader 0,0% 0,0 -22,4% -1,3
Nedskrivning aktier och andelar 0,3% -1,0 -3,4% -0,2
Ej skattepliktiga intakter -0,7% 1,0 1,7% 0,1
Ej skattepliktig
realisationsvinst aktier -31,2% 42,7 119,0% 6,9
Utnyttjande av tidigare ej
aktiverade underskottsavdrag 0,0% - 0,0% 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0% - 0,0% -
Omvardering uppskjuten skatt 0,0% - -31,0% -1,8
Ovrig férandring uppskjuten
skatt HB/KB 7,6% -10,4 10,3% 0,6
Redovisad effektiv skatt 2,2% -31 102,2% 59
Skatteposter som redovisats direkt mot eget kapital
Koncernen Moderbolaget
2009 2008 2009 2008
Uppskjuten skatt hanforlig till omvardering Aktuell skatt i erhélina/lamnade koncernbidrag -26,3 6,8
av finansiella tillgangar och skulder -7,0 20,7 Totalt 26,3 6,8

Totalt -7,0 20,7
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Uppskjuten skatteskuld/skattefordran, Koncernen

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatteskuld
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Netto
2009-12-31 2008-12-31

2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Forvaltningsfastigheter 36,6 27,7 2131 208,4 -176,5 -180,7
Finansiella tillgangar 13,2 25,2 0,0 - 13,2 25,2
Réntebarande skulder 2,8 - 0,0 -2,6 2,8 -2,6
Underskottsavdrag 0,2 21,2 - - 0,2 21,2
Periodiseringsfonder - - 34 7.8 -3,4 -7.8
52,8 74,1 216,5 218,8 -163,7 -144,7
Kvittning -52,8 -74,1 -52,8 -74,1 - -
Netto uppskjuten skatteskuld/skattefordran - - 163,7 144,7 -163,7 -144,7

Uppskjuten skattefordran, Moderbolaget
Uppskjuten skattefordran Uppskjuten skatteskuld Netto

2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Andelar i handels- och kommanditbolag - 19,7 1,8 11,2 -1,8 8,5
Réntebarande skulder 0,1 - - 0,5 0,1 -0,5
Underskottsavdrag 0,2 20,0 - - 0,2 20,0
0,3 39,7 1,8 1,7 -1,5 28,0
Kvittning -0,3 -11,7 -0,3 -11,7 - -
Netto uppskjuten skattefordran - 28,0 1,5 - -1,5 28,0

Den uppskjutna skattefordran motiveras av férvantade framtida skattepliktiga resultat i verksamheten.

Ej redovisade uppskjutna skattefordringar

Skattemassiga underskottsavdrag for vilka uppskjutna skattefordringar inte

har redovisats i resultat- och balansrakningarna.

2009-12-31

Skattemadssiga underskott

Koncernen
2008-12-31

- 0,1

- 0,1

Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag, Koncernen

Redovisat 6ver Redovisatmot Foérvédrv/avyttring
Balans 2009-01-01 resultatrikningen  ovr.tot.resultat " av bolag Balans 2009-12-31
Materiella anldggningstillgangar 0,0 -0,1 - - -0,1
Forvaltningsfastigheter -180,7 -1,0 - 54 -176,3
Finansiella tillgangar 25,2 - -12,0 - 13,2
Réntebarande skulder -2,6 03 4,9 - 2,6
Underskottsavdrag 21,2 -21,0 - - 0,2
Periodiseringsfonder -7.8 4,4 - - -34
-144,7 -17,4 -1,7 - -163,8

Redovisat dver Redovisatmot  Forvérv/avyttring
Balans 2008-01-01 resultatrikningen  ovr.tot.resultat " av bolag Balans 2008-12-31
Materiella anldggningstillgangar 0,0 0,0 - - 0,0
Forvaltningsfastigheter -151,3 -9,7 - -19,7 -180,7
Finansiella tillgangar 1,7 - 13,5 - 25,2
Réntebarande skulder -9,2 -0,6 72 - -2,6
Underskottsavdrag 6,4 14,8 - - 21,2
Periodiseringsfonder -0,6 -7.8 - 0,6 -7.8
-143,0 -3,3 20,7 -19,1 -144,7

1) Redovisat belopp ar hanforligt till effekter av sakringsredovisning samt omvardering av tillgdngar som kan séljas..
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Forandring av uppskjuten skatt i temporara skillnader och underskottsavdrag, Moderbolaget

Redovisat dver
Balans 2009-01-01 resultatrakningen Balans 2009-12-31
Andelar i handels- och kommanditbolag 85 -10,3 -1,8
Rantebarande skulder -0,5 0,6 0,1
Underskottsavdrag 20,0 -19,8 0,2
28,0 -29,5 -1,5
Redovisat 6ver
Balans 2008-01-01 resultatriakningen Balans 2008-12-31
Andelar i handels- och kommanditbolag 9,5 -1,0 8,5
Réntebarande skulder -0,5 0,0 -0,5
Underskottsavdrag 6,2 13,7 20,0
15,2 12,7 28,0

Eget kapital och resultat per aktie

Aktiekapitalet i Brinova uppgick 2009-12-31 till 251 010 170 kronor férdelat

pa totalt antal registrerade aktier om 1 307 426 aktier av serie A och 23 793
591 aktier av serie B, med ett kvotvarde om 10 kronor. Aktier av serie A har tio
roster och aktier av serie B har en rost. Samtliga aktier medfor lika ratt till andel
i bolagets tillgdngar och vinst. De utdelningar som faststalldes pé arsstdamman
och betalades ut under 2009 uppgick till 3,00 kr per aktie och saledes totalt
74,5 Mkr. For 2009 foreslar styrelsen en ordinarie utdelning om 3,50 kronor
per aktie. Berdknat pa antalet utestaende aktier som berattigar till

Aktiekapitalets utveckling

utdelning for verksamheten 2009, innebéar den féreslagna utdelningen ett
totalt utdelningsbelopp om 91,3 Mkr. Utdelningsbeloppet motsvarar 31,4
procent av berdaknat utdelningsgrundande resultat, 290,5 Mkr (fér Brinovas
berdkning av utdelningsgrundande resultat, se avsnitt om Aktien).

I b6rjan av 2010 har en emission genomforts som innebér att antalet
utestdende aktier har 6kat med 998 065 aktier samt att de resterande aktierna i
eget forvar, 274 292 aktier, anvéands vid forvarv av Fosema.

Okning av Forandring Totalt antal Forandring  Totalt antal Aktiens
aktiekapitalet,  Aktiekapital, av antalet utestaende av antalet utestaende  kvotvirde,
Ar Transaktion kronor kronor registrerade aktier  registrerade aktier aktier aktier kronor
2000  Bolaget bildades 100 000 100 000 1000 1000 1000 1000 100
2003  Split 10:1 - 100 000 9000 10000 9000 10 000 10
2003  Fondemission 84 655 940 84 755 940 8465 594 8475594 8465594 8475594 10
2005  Riktad apportemission 47 750 000 132505940 4775 000 13250594 4775000 13250 594 10
2005 Nyemission 44 168 640 176 674 580 4416 864 17 667 458 4416 864 17 667 458 10
2006  Konvertering - Peab 49317730 225992310 4931773 22599 231 4931773 22599231 10
2007  Konvertering — Backahill 25017 860 251010170 2501786 25101017 2501786 25101017 10
2007  Aterkopta aktier - 251010170 - 25101017 -189837 24911180 10
2008  Aterkdpta aktier - 251010170 - 25101017 -1132075 23779105 10
2008  Forsaljning aterkopta aktier - 251010170 - 25101017 1047 620 24 826725 10
Resultat per aktie, rdknat pa resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare under aret
(uttryckt i kr per aktie)
2009 2008
Resultat per aktie fore utspddning
Periodens resultat 3121 241,0
Utestdende stamaktier 24826725 24826725
V&gt antal utestaende stamaktier 24826725 24441181
Resultat per aktie fore utspadning, kr 12,57 9,86
Inga utspddningseffekter har uppstatt under 2008 eller 2009.
12,57 9,86

Resultat per aktie efter utspadning kr

Kapital

Brinovas mal med kapitalférvaltningen ar att tillse att kapitaltillférsel och
likviditet tryggas, att finansiella riskexponeringar halls inom styrelsens
beslutande mandat samt att betalningssystemen ar andamalsenliga.
Nedan anges Brinovas finansiella mal:

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

Brinova uppnéadde inte malet avseende soliditeten pé fastighetsrorelsen
som 2009 uppgick till 27% (25%). Brinova arbetar dock med de delar som
bolaget kan péaverka, bland annat pagar en andrad fokusering fran hogbelanade
bostadsfastigheter till innehav med lagre belaningsgrad.

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

De huvudsakliga externa kapitalkrav som Brinova ar understéllt &r for
fastighetskrediter en réantetackningsgrad om 1,5 ggr och for aktiekrediter en
maximal belaningsgrad om 90% av marknadsvéardet pa aktierna. Brinova har
uppfyllt samtliga externa krav under aret.

2007 inleddes ett dterkdpsprogram av egna aktier i enlighet med beslut
av drsstimman. Aven arsstimman 2009-04-28 gav styrelsen bemyndigande att
langst intill nasta arsstdamma férvarva egna aktier. Férvarv far ske av hogst det
antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av samtliga bolagets
utgivna aktier. Syftet med aterkdpsprogrammet &r bland annat att fortlopande
kunna anpassa bolagets kapitalbehov och dérmed kunna bidra till 6kat aktie-
dgarvarde. Aktierna forvarvas pa Stockholmsborsen till ett pris inom det vid
varje forvarvstillfalle registrerade kursintervallet. Brinova dgde inga egna aktier
fore terkdpsprogrammet. Per den 31 december 2009 dgde Brinova 274 292
st egna aktier. Kapital definieras i Brinova som totalt eget kapital s& som det

redovisas i balansrakningen.
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Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas enligt verkligt vardemetoden
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Tillkommande/kopta Avgaende/salda Forvaltningsfastigheter
Koncernen, 2009 forvaltningsfastigheter forvaltningsfastigheter dgda hela aret Totalt
Ingdende verkligt varde 4351 4056,9 4492,0
Anskaffningsvarde 513 51,3
Investeringar i fastigheterna 94,1 88,2 61,9 244,2
Omklassificeringar fran forvaltningsfastigheter till rérelsefastigheter - - -13,0 -13,0
Orealiserade vardeférandringar - - 27,0 27,0
Forsaljningsintdkter - -571,5 - -571,5
Realiserade vardeférandringar fastigheter - 48,2 - 48,2
Utgaende verkligt virde 145,4 0,0 4132,8 4278,2

Tillkommande/kdpta Avgaende/salda Forvaltningsfastigheter
Koncernen, 2008 forvaltningsfastigheter forvaltningsfastigheter dgda hela aret Totalt
Ingdende verkligt vérde 614,2 28477 3461,9
Anskaffningsvarde 14681 14681
Investeringar i fastigheterna 153 - 144,9 160,2
Orealiserade vardeforandringar - - 16,0 16,0
Forsaljningsintakter - -624,8 - -624,8
Realiserade vardeférandringar fastigheter - 10,6 - 10,6
Utgaende verkligt virde 1483,4 0,0 3008,6 4492,0

Med realiserade vardeférandringar avses vardeférandringen under den senaste rapporteringsperioden for salda fastigheter. Med orealiserade vardeférandringar
avses Ovriga vardeforandringar. | drets investeringar i fastigheterna ingar aktiverad ranta pa nyproduktioner med 4,7.

Koncern, 2009-12-31

Driftnetto fore Direktavkast-
Affarsomraden Typ av fastighet Kontrakterad hyra fast.adm ningskrav
Logistik Logistik 242,0 195,3 7,75-11%
Bostader/Kommersiellt Bostader/kommersiella 159,0 123,6 5,5-10%
Projekt Blandat 24 -6,4 0%
Koncern, 2008-12-31

Driftnetto fore Direktavkast-
Affirsomraden Typ av fastighet Kontrakterad hyra fast.adm ningskrav
Logistik Logistik 2146 174,5 8-11%
Bostader/Kommersiellt Bostader/kommersiella 1933 96,0 6-10%
Projekt Blandat 2,7 -1,8 0%
Forvaltningsfastigheter — Paverkan pa periodens resultat
Koncern 2009-12-31 2008-12-31
Hyresintakter 426,3 380,5
Direkta kostnader for férvaltningsfastigheter som genererat hyresintdkter under perioden
(drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald) 114,3 11,3
Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte genererat hyresintakter under perioden
(drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt och tomtrattsavgald) - -
Taxeringsvirden - forvaltningsfastigheter
Koncernen 2009-12-31 2008-12-31
Taxeringsvarden, byggnader, (i Sverige) 1647,5 1767,0
Taxeringsvarden, mark, (i Sverige) 464,6 483,9

Brinova har per 2009-12-31 genomfért en intern vardering av samtliga fastig-
heter.Vérderingen har skett enligt en kassaflddesmetod varvid en 6-arig kassa-
flddesmodell har uppréttats for varje enskild fastighet. Modellen ar uppbyggd
pé faktiska intakter och kostnader med justering for en normaliserad framtida
intjaningsférmaga bade avseende intakter och kostnader.Vid bedémningen
av den framtida intjaningsférmdagan har hansyn tagits till dels forvantade
forandringar i hyresniva utifran det enskilda kontraktets nuvarande hyra kontra
marknadshyran vid respektive forfallotidpunkt, dels forandringar i uthyrnings-
grad och fastighetskostnader. Det bedémda verkliga vérdet har darefter
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réknats fram genom att diskontera kassaflédena, som bedémts genom
kassaflddesmetoden, med en diskonteringsranta vilken hérletts fran transak-
tioner pa marknaden for objekt som ar jamfoérbara med varderingsobjektet.
Utover genomférandet av den interna vérderingen har Brinova externvarderat
(av ett externt varderingsinstitut) 20 (17) fastigheter med ett sammanlagt
internt genomsnittligt varde om 2 072 Mkr (1 808). De externa varderingarna
l&4g marginellt under de interna varderingarna men ligger inom osakerhets-
intervallet +/- 10 %. Det bekréftar fastighetsvardena enligt den interna varde-
ringen vilken lagts till grund for resultat- och balansrakningen.
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Materiella anldggningstillgangar

Rorelsefastigheter, Inventarier och

Koncernen Byggnader och mark installationer Totalt
Anskaffningsvérde

Ingdende balans 1 januari 2008 6,5 2,2 87
Forvarv 74 7,8 15,2
Avyttringar - -0,6 -0,6
Utgaende balans 31 december 2008 13,9 9,4 23,3
Ingdende balans 1 januari 2009 139 9,4 233
Forvarv - 0,5 0,5
Omklassificiering 10,1 - 10,1
Avyttringar - -6,4 -6,4
Utgaende balans 31 december 2009 24,0 3,5 27,5
Av- och nedskrivningar

Ingdende balans 1 januari 2008 -0,8 -1,4 -2,2
Forvarv -1,8 -39 -5,7
Aterféring avskrivningar avyttringar - 0,6 0,6
Arets avskrivningar -0,2 -1,0 -1,2
Utgaende balans 31 december 2008 -2,8 -5,7 -8,5
Ingdende balans 1 januari 2009 -2,8 -57 -8,5
Omklassificiering 2,9 - 2,9
Aterforing avskrivningar avyttringar 39 39
Arets avskrivningar -23 -0,6 -29
Utgaende balans 31 december 2009 -2,2 -2,4 -4,6
Redovisade virden

1 januari 2008 57 0,8 6,5
31 december 2008 1,1 3,7 14,8
1 januari 2009 1,1 3,7 14,8
31 december 2009 21,8 1.1 22,9
Taxeringsvdrden 2009-12-31 2008-12-31
Taxeringsvarden, byggnader (i Sverige) 9,8 12,0
Taxeringsvarden, mark (i Sverige) 3,0 34
Avskrivningar fordelar sig pa nedanstaende rader i resultatrakningen 2009 2008
Administrationskostnader 0,6 1,0
Fastighetskostnader 2,3 0,2
Summa avskrivningar 2,9 1,2
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Moderbolaget Inventarier och installationer
Anskaffningsvarde

Ingdende balans 1 januari 2008 2,2
Forvarv 0,5
Avyttringar -0,1
Utgaende balans 31 december 2008 2,6
Ingdende balans 1 januari 2009 2,6
Forvarv 0,4
Avyttringar -0,0
Utgaende balans 31 december 2009 3,0

Avskrivningar

Ingdende balans 1 januari 2008 -1,4
Aterféring avskrivningar avyttringar 0,1
Arets avskrivningar -0,4
Utgaende balans 31 december 2008 -1,7
Ingdende balans 1 januari 2009 -1,7
Aterféring avskrivningar avyttringar 0,0
Arets avskrivningar -0,4
Utgaende balans 31 december 2009 -2,1
Redovisade varden

1 januari 2008 08
31 december 2008 0,9
1 januari 2009 09
31 december 2009 0,9
Avskrivningar fordelar sig pa nedanstaende rader i resultatrdkningen 2009 2008
Administrationskostnader 04 04
Summa avskrivningar 0,4 0,4

Andelar koncernforetag

Moderbolaget 2009-12-31 2008-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden i
Vid arets borjan 24074 1769,6 i
Forvarv 0,8 762,6

Emission under aret 3,1 - |
Forsaljning -0,6 -182,7

Lamnade kapitaltillskott 59,0 579

Vid arets slut 2469,7 2407,4
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -56,5 -56,5

Arets nedskrivningar" -2,0 -

Vid arets slut -58,5 -56,5
Redovisat virde vid periodens slut 2411,2 2350,9

1) Arets nedskrivningar ingdr i resultatrakningens rad "Kostnader fran andelar i koncerbolag”

Under aret har ett bolag i Brinova fissionerats sa att det bildats 24 nya bolag. Flera av dessa ingér i Brinova S6dra koncernen. Brinova Sédra skall dverlamnas till
Tornet i borjan av 2010, se not 32.

Spec av moderbolagets innehav av andelar i koncernféretag

2009-12-31 2008-12-31
Dotterforetag / Org nr / Séte Antal andelar Andel i %) Redovisat vérde Redovisat virde
AB Steffi 1,556588-3054, Helsingborg 1000 100,0 0,2 0,2
Avonirb 5 AB, 556786-2221, Helsingborg 1000 100,0 0,1 -
Avonirb 6 AB, 556786-2239, Helsingborg 1000 100,0 0,1 -
Avonbri 7 AB, 556786-2247, Helsingborg 1000 100,0 27,9 -

Brinova Halmstad KB, 916824-0977, Helsingborg

Brinova Log. Grusgropen HB, 969606-2901

Fastighetsbolaget Adonis Ett HB, 916623-1572, Helsingborg

HB Djupan, 969631-2801, Helsingborg
Avonirb 8 AB, 556793-0879, Helsingborg 1000 100,0 0,1 -
Bostadsrattsforeningen Bruksgatan 14,769616-8090

Brinova Nova 187 AB,556713-8622, Helsingborg - -
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Brinova Bohusberg AB, 556403-0350, Helsingborg

Brinova Borlédnge KB, 969612-8926, Helsingborg

Brinova Bronsringen AB, 556702-8153, Helsingborg

Brinova Brunnshég AB, 556649-9108, Helsingborg

Brinova Gaseback AB, 556303-1326, Helsingborg

Brinova Helsingborg AB, 556349-8335, Helsingborg

Brinova Héssleholm AB, 556040-3957, Helsingborg

Brinova Hogands AB, 556562-4821, Hogands

Brinova Hogasten AB, 556692-2570, Helsingborg

Brinova Hogsbo AB, 556649-7730, Helsingborg

Brinova Inter AB, 556592-5913, Helsingborg

Brinova Invest AB, 556549-0454, Helsingborg

Brinova Log. Backa AB, 556595-0002, Helsingborg

Brinova Log. Basfiolen AB, 556697-7129, Helsingborg

Brinova Log. Bords AB, 556519-4155, Helsingborg

Brinova Log. Boras Tre AB, 556691-3223, Helsingborg

Brinova Log. Bords Tvéa AB, 556537-6141, Helsingborg

Brinova Log. Godsvagnen AB, 556740-8801, Helsingborg

Brinova Log. Gévle AB, 556697-7194, Helsingborg

Brinova Log. Hasthagen AB, 556252-1616, Helsingborg

Brinova Log. Jakobsberg AB, 556607-0925, Helsingborg

Brinova Log.Jordbromalm 4:34 AB, 556636-3288, Helsingborg

Brinova Log. Jarfélla KB, 969628-1634, Helsingborg

Brinova Log.Jonkdping AB, 556536-7587, Helsingborg

Brinova Log.Jonkoping Tva AB, 556691-3215, Helsingborg

Brinova Log. Kopparverket AB, 556700-1275, Helsingborg

Brinova Log. Kristianstad AB, 556697-7202, Helsingborg

Brinova Log. Képingegdrden HB, 916626-8806, Helsingborg

Brinova Log. Ljungby AB, 556536-7595, Helsingborg

Brinova Log.Malmo AB, 556537-6166, Helsingborg

Brinova Log. Mosas AB ,556710-4459, Helsingborg

Brinova Log. Njursta KB, 969645-3654, Helsingborg

Brinova Log. Norrkdping AB, 556703-2809, Helsingborg

Brinova Log. Planteringen AB, 556688-7526, Helsingborg

Brinova Log. Regulatorn AB, 556584-0005, Helsingborg

Brinova Log. Stockholm AB, 556519-4148, Helsingborg

Brinova Log.Tostarp AB, 556667-8784, Helsingborg

Brinova Log.Trefill AB, 556686-0457, Helsingborg

Brinova Log.Vanda AB, 556672-1402, Helsingborg

Brinova Log.Vasslan AB, 556697-7137, Helsingborg

Brinova Log.Vérdshuset AB, 556697-7145, Helsingborg

Brinova Log. Orebro AB, 556636-3270, Helsingborg

Brinova Log. Ostanvinden AB, 556697-7111, Helsingborg

Brinova Nova 175 AB, 556692-4139, Helsingborg

Brinova Nova 177 AB, 556699-7788, Helsingborg

Brinova Nova 183 AB, 556713-8564, Helsingborg
Brinova Invest Key AB, 556753-3392

Brinova Nova 184 AB, 556713-8572, Helsingborg

Brinova Nova 185 AB, 556713-8580, Helsingborg

Brinova Nova 186 AB, 556713-8614, Helsingborg

Brinova Nova 188 AB, 556752-6040, Helsingborg

Brinova Oxie AB, 556471-9317, Helsingborg

Brinova Spanien 5 AB, 556710-4574, Helsingborg

Brinova Staffansfast AB, 556406-1405, Helsingborg

Brinova Sydvést AB, 556189-1465, Helsingborg

Brinova Sodra AB, 556636-3445, Helsingborg
Fastighets AB S-ken, 556785-4970, Kristianstad
Fastighets AB K-ten 8, 556785-4988, Kristianstad
Fastighets AB Nakt, 556785-4996, Kristianstad
Fastighets AB K-backen 1,556785-5001, Kristianstad
Fastighets AB D-ken, 556785-4962, Kristianstad
Fastighets AB Ahus 42:84, 556785-5035, Kristianstad
Fastighets AB H-ven 2,556785-5043, Kristianstad
Fastighets AB Vase 8 & 10,556785-5050, Kristianstad
Fastighets AB Rasmus C 3,556785-5068, Kristianstad
Fastighets AB Brottaren 1,556785-5076, Kristianstad
Fastighets AB G-en 4,556785-5084, Kristianstad
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Fastighets AB A-ten 7,556785-5092, Kristiansstad 100 000 100,0

Fastighets AB Loparen 2,556785-9243, Kristianstad 100 000 100,0

Fastighets AB M-t6ren 1,556785-9250, Kristianstad 100 000 100,0

Fastighets AB H-ven 1,556785-9276, Kristianstad 100 000 100,0

Fastighets AB Mull 3 & 4, 556785-9284, Kristianstad 100 000 100,0

Fastighets AB Loparen 1,556785-9292, Kristianstad 100 000 100,0

Fastighets AB A-ten 6,556785-9300, Kristianstad 100 000 100,0

Fastighets AB K-danten 7,556785-9326, Kristianstad 100 000 100,0

Fastighets AB Lasarettet 6, 556785-9334, Kristianstad 100 000 100,0

Fastighets AB Heide 1,556713-8580, Kristianstad 1000 100,0
Brinova Tigern AB, 556704-6460, Helsingborg 1000 100,0 0,1 0,1
Brinova Ulvsunda AB, 556703-5349, Helsingborg 1000 100,0 0,1 0,1
Brinova Utvecklings AB, 556126-0745, Helsingborg 8000 100,0 0,9 0,9
Brinova Astorp AB, 556686-0465, Helsingborg 1000 100,0 0,1 0,1
Brinova Atteh6gen AB, 556659-9360, Helsingborg 1000 100,0 0,1 0,1
Brinova Oresund AB, 556351-8595, Helsingborg 2000 100,0 59 59
Bruksgatans Fastighets AB, 556401-0675,Helsingborg 6000 100,0 59 59
Broderna Skooghs Forvaltnings AB, 556285-1187 Kristianstad 2500 100,0 693,3 693,3

Anders Skooghs Byggnads AB, 556191-3129, Kristianstad
Fastighets AB S-hem,556785-5027, Kristianstad
Fastighets AB Mejselen 4,556785-5019, Kristianstad
Fastighets AB A-en 4, 556785-9268, Kristianstad
Fastighets AB M-gan 5,556785-9318, Kristianstad

Fartygsmekano AB, 556345-8586, Helsingborg 1500 100,0 35 35

HB Elefanten i Oskarshamn, 916423-3455, Helsingborg 99,0 0,0 0,0

HB Jarnet 2,916821-9054, Helsingborg 99,0 0,0 0,0

HB Ladan, 916752-4587, Helsingborg 99,0 4,2 11

HB Stimfinken, 969630-6167, Helsingborg 99,0 4,0 0,0 I
Katrineholms Logistikcentrum AB, 556692-4147, Helsingborg 306 51,0 6,1 31 i
KB Soliden 1 Torsby, 969646-4206, Helsingborg 99,0 2,0 2,0 |
KB Spéagen, 969639-7935, Helsingborg 99,0 03 0,2
Logistikpositionen Helsingborg AB, 556688-6635, Helsingborg 1000 100,0 0,1 0,1 |
Luggude Fastighets AB, 556524-7433, Helsingborg 1000 100,0 1,9 1,9 N
Transportstaden Orebro AB, 556591-2309, Helsingborg 10 000 100,0 80,7 80,7

2411,2 2350,9 !

1) Agarandelen av kapitalet avses, vilket dven dverensstimmer med andelen av rosterna for totalt antal aktier.

Andra langfristiga viardepappersinnehav

Finansiella tillgangar som kan siljas, aktier ]

Koncernen 2009 2008
Anskaffningsvdrde I-'I
Vid arets borjan 2744,7 2744,7
Forvarv 11,6 -
Forsaljning -26,4 -
Utgaende anskaffningsvirde 2729,9 2744,7
Vérdeférdndringar

Vid arets borjan -1432,5 -394,8
Vérdeférandring i 6vrigt totalresultat 588,5 -1037,7
Utgaende verkligt virdereserv, fére skatt -844,0 -1432,5
Redovisat virde vid periodens slut 1885,9 1312,2

Innehav av langfristiga vardepapper

Org. Nummer Antal aktier Andel % Kurs 31/12 Borsvarde Mkr

Fabege AB (publ) 556049-1523 23291092 14,2 45,20 10528
Wihlborgs Fastigheter AB (publ) 556367-0230 3866 964 10,3 132,50 5124
Dios Fastigheter AB (publ) 556501-1771 5847 420 184 28,00 163,7
Klévern AB (publ) 556482-5833 6 856 452 4,3 22,90 157,0
1885,9

Vérdeférandringen per balansdagen mellan bérsvardet och bokfort varde redovisas i
6vrigt totalresultat. For mer information se sid 51.
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Nedan visas en uppstallning 6ver koncernens anskaffningsvarden for innehavet i langfristiga
véardepapper och den vardeférandring som foreligger vid bokslutstillféllet jamfort med aktiepostens substansvérde.

Anskaffningsvirde  Substansvirde Substansvirde
koncern per aktie iaktiepost  Vardeforandring
Fabege AB (publ) 197838 67,00 1560,5 -21,1%
Wihlborgs Fastigheter AB (publ) 342,5 135,50 524,0 53,0%
Di6s Fastigheter AB (publ) 201,3 33,99 198,8 -1,2%
Klévern AB (publ) 207,3 25,60 1755 -15,3%
2729,9 2458,8 -9,9%

Finansmarknaden har ej helt dterhdmtat sig fran den turbulens som inleddes

hosten 2008.Brinova beslutade darfor att &ven 2009 utga fran substansvérdet,

enligt respektive bolags rapportering, vid prévning om vardeférandringen ar
betydande eller [angvarig. | substansvardena for Fabege och Wihlborgs har
justeringar skett for uppskjuten skatt pa fastigheterna.Vardet pa uppskjuten
skatt i respektive bolag dr 0% respektive 10%. Substansvérdet raknat pa

Ovriga langfristiga fordringar och 6vriga fordringar

redovisat eget kapital ar for Fabege 61 kr/aktie och Wihlborgs 117,9 kr/aktie.
Vérdeférandringen i Fabege ar fortsatt marginellt 6ver den indikation som
kan féranleda redovisning av vardeforandringen i resultatrakningen.

Vardeférandringar mellan respektive bolags anskaffningsvéarde och
borskurs per balansdagen har i sin helhet redovisats i 6vrigt totalresultat.

Koncernen 2009 2008
Ovriga léngfristiga fordringar som dir anléggningstillgéngar
Konvertibla fordringsbevis - 70,0
Fordringar hos intresseforetag - 19,8
Derivat som innehas for sakring 6,9 13,7
6,9 103,5
Ovriga fordringar som dr omsdittningstillgéngar
Fordringar joint venture, rantebdrande 68,6 66,3
Ovriga fordringar, rantebirande - 2,0
Fordran moms 0,2 -
Ovriga fordringar 10,1 4,7
78,9 73,0
Moderbolaget 2009 2008
Ovriga léngfristiga fordringar som dr anléggningstillgéngar
Konvertibla fordringsbevis - 70,0
Fordringar hos intresseféretag - 19,8
Derivat som innehas for sakring 87 3,1
8,7 92,9
Ovriga fordringar som dr omsdittningstillgéngar
Fordringar hos koncernféretag, rantebarande 618,8 372,7
Fordringar joint venture, rantebéarande 68,6 66,3
Ovriga fordringar, rantebarande 44 2,0
Fordran moms 0,2 -
Ovriga fordringar 0,4 _
692,4 441,0

Brinova Fastigheter AB tecknade i februari 2008 konvertibla fordringsbevis i Platzer Fastigheter Holding AB, 2008/2013,
serie A,om nominellt 28 Mkr samt 2008/2013, serie B om nominellt 42 Mkr. Fordringsbevisen I6per till och med 28
februari 2013 med en rdnta om 7 procent. Réntan erhalles halvarsvis i efterskott. Fordringsbevisen ger innehavaren
ratt att erhalla en ny A-aktie for varje fullt belopp motsvarande konverteringskursen av det sammanlagda nominella
beloppet av den konvertibla fordran som innehavaren 6nskar konvertera. Brinova Fastigheter AB har rétt att, fran och
med den 26 oktober 2012 till och med den 26 januari 2013, pakalla konvertering, till en konverteringskurs om 0,10
kronor. De konvertibla fordringsréatterna konverterades per 2009-12-31.
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Kundfordringar

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

Koncernen

Tidsanalys pa kundfordringar som &r forfallna men inte nedskrivna 2009 2008
< 30 dagar 0,2 1,7
31-60 dagar 0,5 0,2
61-90 dagar 0,2 0,0
>91 dagar 14 0,6
Total 23 2,5
Ej forfallna 1,4 3,1
Totala kundfordringar 3,7 5,6

Koncernens totala kundfordringar uppgar till 5,6 Mkr (7,2 Mkr).

Nedskrivna fordringar 2009 2008
Reservering vid érets borjan 1.6 0,5
Ingdende reservering forvarvat bolag 0,0 1,9
Reservering for befarade forluster 04 1,2
Betalda tidigare befarade forluster 0,0 -0,3
Konstaterade forluster -0,1 -1,7
Reservering vid arets slut 1,9 1,6

Kundfordringar som dverstiger 30 dagar reserveras om inte det kan bedémas att kundens betalningsproblem ar av
overgdende karaktdr, se sidan 51.

I moderbolaget ar 2009

Moderbolagets kundfordringar uppgar till 0,7 (0,6) Mkr. Av dessa &r 0,5 (0,5) Mkr ej forfallna och 0,0 (0,0) Mkr &r forfallna
for 6ver 91 dagar sedan.| moderbolaget har inga kundférluster uppkommit under aret.

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Koncernen 2009-12-31 2008-12-31 Moderbolaget 2009-12-31 2008-12-31
Forutbetald ranta mm 54 11 Forutbetald ranta mm 2,7 52
Forutbetalda projektkostnader 6,7 12,3 Forutbetalda projektkostnader 6,7 12,3
Forutbetald tomtrattsavgift 2,6 2,5 Forutbetald forsdkringspremie 0,1 0,0

Upplupna réntebidrag - 0,1 Ovriga poster 2,2 14
Forutbetald forsékringspremie 0,1 0,1 11,7 18,9
Ovriga poster 3,7 2,7

18,5 28,8

Likvida medel/Kassa och bank

Koncernen 2009-12-31 2008-12-31 Moderbolaget 2009-12-31 2008-12-31
Kassa och bank 125,1 40,5 Kassa och bank 108,4 30,1
Summa likvida medel 125,1 40,5 Summa kassa och bank 108,4 30,1

Utover ovanstaende likvida medel finns en beviljad checkréakningskredit om
50 Mkr (varav inget &r utnyttjat) i moderbolaget samt en beviljad check-
rékningskredit hos dotterforetag om 10 Mkr (varav inget &r utnyttjat).

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

- De har en obetydlig risk fér vardefluktuationer.

- De kan latt omvandlas till kassamedel.

- De har en |6ptid om hogst 3 ménader fran anskaffningstidpunkten.
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Not 25 Rintebirande skulder

Koncernen 2009-12-31 2008-12-31
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 39752 4417,6
Skulder till joint venture, réntebédrande 25,0 25,0
Redovisat vérde vid periodens utgang 4000,2 4442,6
Skulder till kreditinstitut
Forfallotidpunkt,inom ett ar fran balansdagen 683,2 1136,9
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 31426 31746
Forfallotidpunkt, senare &n fem ar fran balansdagen 149,4 106,1
3975,2 4417,6
Skulder till joint venture, rdntebdrande
Forfallotidpunkt,inom ett ar fran balansdagen 25,0 25,0
25,0 25,0
Moderbolaget 2009-12-31 2008-12-31
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 134,0 550,0
Skulder till joint venture, rdntebarande 25,0 25,0
Redovisat vérde vid periodens utgang 159,0 575,0
Skulder till kreditinstitut
Forfallotidpunkt,inom ett ar fran balansdagen 134,0 550,0
134,0 550,0
Skulder till joint venture, rdntebdrande
Forfallotidpunkt,inom ett ar fran balansdagen 25,0 25,0
25,0 25,0

Av de langfristiga skulderna forfaller 708,2 (1 161,9) Mkr till omférhandling inom ett ar. Brinova har for avsikt att refinansiera dessa lan pa lang sikt.

Koncernen 2009-12-31 2008-12-31
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 734 10,4
Skulder till joint venture, rdntebarande 57,0 57,1
Ovriga kortfristiga skulder, rintebarande 35 -
Redovisat vérde vid periodens utgang 133,9 67,5
Moderbolaget 2009-12-31 2008-12-31
Kortfristiga skulder

Skulder till koncernféretag, rantebarande 11973 576,2
Skulder till joint venture, rdntebarande 57,0 57,1
Ovriga kortfristiga skulder, rantebirande 3,5 -
Redovisat virde vid periodens utgang 1257,8 633,3

Stdllda sdkerheter och eventualforpliktelser/ansvarsforbindelser

Koncernen 2009-12-31 2008-12-31 Moderbolaget 2009-12-31 2008-12-31
Stdllda scikerheter Stdllda sckerheter
Fastighetsinteckningar 2964,1 30343 Aktier i koncernforetag, for egna skulder 693,3 693,3
Aktier " 2807,0 2267,0 Aktier i koncernféretag, for koncernféretags skulder 138,7 138,7
Foretagsinteckningar 0,5 0,5 832,0 832,0
5771,6 53018 Ansvarsforbindelser
Eventualférpliktelser Ansvar for koncernforetags skulder (HB/KB) 303,8 300,7
Ansvar for joint ventures skulder (HB/KB) 139,0 131,0 Ansvar for joint ventures skulder (HB/KB) - 6,4
Borgensforbindelser till forman for joint ventures 30,0 30,0 Borgensférbindelser till férman for koncernforetag 603,2 684,1
Borgensférbindelser, 6vriga - 0,6 Borgensforbindelser till forman for joint ventures 30,0 30,0
Ovriga eventualférpliktelser 0,1 0,1 Tillaggskopeskilling 35,0 35,0
169,1 161,7 972,0 1056,2

1) Avser aktier i koncernféretag samt andra langfristiga vardepappersinnehav.
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Klassificering av finansiella instrument
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Véarderingskategorier

Finansiella skulder Derivat for

Lane och Finansiella tillgangar vérderade till upplupet sakrings- Redovisat Verkligt
2009 kundfordringar som kan séljas anskaffningsvirde redovisning vérde vérde
Finansiella tillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav - 18859 1885,9 1885,9
Ovriga langfristiga fordringar - - 6,9 6,9 6,9
Kundfordringar 3,7 - 3,7 3,7
Ovriga kortfristiga fordringar 78,9 - 53 84,2 84,2
Likvida medel 1251 - 1251 1251
Summa finansiella tillgangar 207,7 1885,9 12,2 2105,8 2105,8
Icke finansiella tillgdngar 4 689,4
Summa tillgangar 6795,2
Finansiella skulder
Langfristiga rantebarande skulder -3975,2 - -3975,2 -3976,2
Langfristiga skulder till joint venture, rantebarande -25,0 - -25,0 -25,0
Kortfristiga rantebarande skulder -73,4 - -73,4 -73,4
Leverantorsskulder -6,7 - -6,7 -6,7
Kortfristiga skulder till joint venture, rantebarande -57,0 - -57,0 -57,0
Upplupna kostnader -56,9 - -56,9 -56,9
Summa finansiella skulder -4194,2 - -4194,2 -4195,2
Icke finansiella skulder -296,5
Summa skulder -4490,7

Véarderingskategorier
Finansiella skulder Derivat for

Lane och Finansiella tillgangar véarderade till upplupet sakrings- Redovisat Verkligt
2008 kundfordringar som kan séljas anskaffningsvirde redovisning vérde vérde
Finansiella tillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav - 13122 1312,2 1312,2
Ovriga langfristiga fordringar 89,8 - 13,7 103,5 103,5
Kundfordringar 56 - 56 56
Ovriga kortfristiga fordringar 68,5 - 4,5 73,0 73,0
Likvida medel 40,5 - 40,5 40,5
S finansiella tillgang, 204,4 1312,2 18,2 1534,8 1534,8
Icke finansiella tillgdngar 47634
Summa tillgangar 6298,2
Finansiella skulder
Langfristiga rantebarande skulder -4417,6 - -4417,6 -4409,4
Langfristiga skulder till joint venture, rantebarande -25,0 - -25,0 -25,0
Kortfristiga rantebarande skulder -10,4 - -10,4 -10,4
Leverantorsskulder -24,1 - -24,1 -24,1
Kortfristiga skulder till joint venture, rdantebarande -57,1 - -57,1 -57,1
Upplupna kostnader -52,5 - -52,5 -52,5
Summa finansiella skulder -4586,7 - -4586,7 -4578,5
Icke finansiella skulder -210,2
Summa skulder -4796,9
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Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finanspolicy

Koncernens finansiella risktagande regleras av riskmandat faststallda av
Brinovas styrelse. Koncernens finansforvaltning bedrivs i Brinova Fastigheter
AB, som skall tillse att kapitaltillférsel och likviditet tryggas, att finansiella
riskexponeringar halls inom av styrelsen beslutat mandat samt att betalnings-
systemen dr andamalsenliga.

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

Tabellen nedan visar nar de finansiella skulderna forfaller till omférhandling

eller amortering.
Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2009-12-31

Finansiering och finansieringsrisker
Réntebarande skulder, exklusive skulder till deldgda bolag, uppgick per
2009-12-31 till 4 4048,6 Mkr (4 428,0).

Finansieringen bestar av dels fastighetslan och dels 1an med aktier som
sakerhet. Fastighetslanen &r villkorade av att rantetdckningsgraden ska
overstiga 1,5 ggr och aktielanen ar villkorade av att beldningsgraden hogst
ska uppga till 90% av marknadsvardet. Per 2009-12-31 har Brinova outnyttjade
kreditl6ften om 618,6 Mkr.

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 6vergripande likviditetsprognoser kvartalsvis som sedan ligger till
grund for det I6pande arbetet. For att minimera kostnaden for Brinovas upp-
laning och for att sakerstélla att finansiering kan erhallas, har bolaget lane-
|6ften som técker behovet av rorelsekrediter.Vidare arbetar Brinova med att
sprida laneforfallen jamt Gver tiden samt att diversifiera kapitalkallorna.

Per 2009-12-31 fanns kreditl6ften om 4 667 Mkr varav 4 049 Mkr var utnyttjat.

Forfallostruktur finansiella tillgangar och skulder 2008-12-31

Finansiella Outnyttjade Betalnings- Finansiella Outnyttjade Betalnings-
Ar Tillgangar Skulder kreditloften floden réantor Ar Tillgangar Skulder kreditloften floden rantor
2010-kv 1 21039 617,6 618,6 16,2 2009-kv 1 1534,8 4414 744,4 43,6
2010-kv 2 - 14,2 2009-kv 2 591,4 39,9
2010-kv 3 64,9 14,2 2009-kv 3 124,0 33,8
2010-kv 4 147,0 13,8 2009-kv 4 142,3 32,2
201 112,2 51,9 2010 255,7 121,2
2012 3018,0 49,4 2011 113,0 107,5
2013 - 8,8 2012 28059 102,6
2014 51,4 8,8 2013 - 53
>2015 183,0 267,1 >2014 112,8 224,6
2103,9 4194,1 618,6 444,4 1534,8 4586,5 744,4 710,7
De fastigheter som Brinova dger &r finansierade med 1an och eget kapital. Forfallostruktur banklan
Huvuddelen av finansieringen bestar av lan fran banker och andra kredit- Banklan
institut. Finansieringsrisken ar risken for att en framtida finansiering via nya Forfalloar 2009 2008
lan far en negativ paverkan pa Brinovas resultat pga 6kade upplanings-
kostnader.Brinova hanterar denna risk genom att upplaningen &r fordelad 2009 B 11404
till olika forfallotidpunkter. 2010 683,9 2557
2011 112,2 113,1
2012 3018,0 28059
2013 - -
2014 51,4 49,6
>2015 183,1 63,3
Totalt 4048,6 4428,0

Lanevillkor, effektiv ranta och forfallostruktur

Sedvanliga externa kapitalkrav finns och utfallet ligger samtliga val inom de angivna
nivaerna.

Nominellt belopp i originalvaluta Sékrat belopp? Genomsnittlig effektivrénta’
2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Koncernen
Banklan 4048,6 4428,0 31988 22614 1,8% 4,0%

Nominellt belopp i originalvaluta
2009-12-31 2008-12-31

Genomsnittlig effektivranta?
2009-12-31 2008-12-31

Sakrat belopp?
2009-12-31 2008-12-31

Moderbolaget
Banklan 134,0 550,0

134,0 500,0 2,1% 4,0%

1) Den genomsnittliga rantan tar hansyn till ranteswapavtal som anvénds for att sékra framtida réantebetalningar.
2) Avser lan till rorlig rénta dar 288,8 Mkr (299,4) sakras via rdnteswappar och 2 910,0 (1 962,0) sékras via avtal om rantetak.

Réanterisk
Rénterisken &r risken for férandringar i marknadsréntor som negativt paverkar
kassaflodet eller det verkliga vardet pa finansiella tillgangar och skulder.
Brinovas finanspolicy anger ramarna for hur arbetet med hantering av rénte-
risker ska bedrivas. Ett 6vergripande mal att forfallostrukturen pa hyresavtalen
ska beaktas vid bestammande av réntebindningstid. Detta sker huvudsakligen
genom att anpassa laneportféljen till riskstrategin genom anvandande av
ranteswappar och avtal om rantetak.

De totala réantebdrande skulderna uppgick per 2009-12-31 till 4 048,6
Mkr (4 428,0), varav 73,4 Mkr (10,4) kommer att amorteras under 2010.Den

genomsnittliga effektivrantan uppgick vid samma tidpunkt till 1,8 procent
(4,0) och den genomsnittliga rantebindningstiden till cirka 0,3 ar (0,4), utan
hénsyn till skulder med sakrade rantetak. Med hansyn till skulder sékrade med
rantetak ar den genomsnittliga rantebindningstiden cirka 1,9 (1,3) ar.Till foljd
av att dessa faktorer kontinuerligt férandras kan koncernens resultat komma
att paverkas. Av koncernens rantebarande skulder har 3 826,9 Mkr (4 145,1) en
réantebindningstid som &r kortare &n ett ar. Av lan till rorlig rénta &r 288,8 Mkr
(299,4) sakrade via ranteswappar och 2 910,0 Mkr (1 962,0) sékrade via avtal
om rantetak. Det genomsnittliga skyddet for Idn med rantetak sakerstéller en
ranteniva pa cirka 4 %.
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Koncern Varav Varav Effektiv- Andel
Ar Mkr Swappar rantetak ranta %" i%
2010 16924 57,2 1007,0 1,6 42%
2011 548,2 67,9 375,0 2,0 13%
2012 608,1 86,7 500,0 2,0 15%
2013 120,5 77,0 - 4,6 3%
2014 10794 - 1028,0 1,6 27%

4048,6 288,8 2910,0 1,8 100%

1) Genomsnittlig rdnta med beaktande av ingangna ranteswap och rantetakavtal.
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Lén uppgéende till 3 784,0 Mkr I6per med rorlig rénta vilka har sékrats med
swappar och rantetak med olika loptider.

Réanta pa de rorliga lanen baseras pa 3-manaders Stibor med tilldagg av en
marginal.

| Brinova &r det endast rénterisken som sékras.Tabellen nedan visar
verkligt och bokfort varde pa koncernens samtliga derivat samt de finansiella
tillgdngar och skulder dar bokfért och verkligt vérde skiljer sig &t. Ovriga for
koncernen och moderbolaget upptagna finansiella tillgangar och skulder har
samma verkliga varde som redovisat varde per 2009-12-31.

Verkligt varde
Nominellt virde (exklusive upplupen rinta) Upplupen rinta Redovisat virde
Koncernen 2009-12-31 2009-12-31 2008-12-31 2009-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Rénteswapavtal (erhaller rorlig, betalar fast ranta) 288,8 -13,0 13,5 -24 -13,0 13,5
Avtal om rantetak 2910,0 12,3 55 - 12,3 55
Lan med fast rénta 264,6 265,6 421,8 -0,8 264,6 430,0
Verkligt varde
Nominellt virde (exklusive upplupen rinta) Upplupen réinta Redovisat virde
Moderbolaget 2009-12-31 2009-12-31  2008-12-31 2009-12-31 2009-12-31 2008-12-31
Rénteswapavtal (erhaller rorlig, betalar fast ranta) 82,8 -2,8 33 -0,7 -2,8 33
Avtal om rantetak 1646,0 11,5 1,2 - 0,2 1,2
Verkligt vérde pa 1an, konvertibler samt ranteswappar har erhallits genom att Aktieprisrisk

framtida kassafléden har diskonterats till aktuella marknadsrantor. Verkligt
varde pa avtalen om rantetak har berdknats med hjélp av en options-
varderingsmodell.Verkligt vérde avseende leverantorsskulder och kund-
fordringar 6verensstammer med bokfort véarde.

En hojning av rantenivan for rantebarande skulder per balansdagen med
en procentenhet vid antagande om oférandrad lanevolym och réntebind-
ningstid enligt gdllande derivatavtal ger, jamfoért med 2009, en resultateffekt
om -37,7 Mkr (-19,1). Den stora férandringen mot foregaende r beror dels
pa att koncernen har en storre andel rérliga 1an, dels att avtalen om rantetak
inte slar in om réntenivan hojs med en procentenhet fran nuvarande niva.
Foregaende ar var rantenivan sadan att flertalet av rantetaken slog in vid en
procentenhets hojning.

Aktie Antal aktier Andel, %
Fabege 23291092 14,2
Wihlborgs 3866 964 10,3
Dios 5847420 18,4
Klovern 6 856 452 43
Aktie Antal aktier Andel, %
Fabege 23291092 14,2
Wihlborgs 3866 964 10,7
Dios 5847420 18,4
Klévern 6210952 3,9
Dagon 340150 1,7

Med aktieprisrisk avses risken for vardeforandring i ett finansiellt instrument
pa grund av forandringar i aktiekursen. Brinovas innehav i noterade fastighets-
bolag é&r klassificerade som tillgangar som kan séljas, trots detta ar det ett
langsiktigt engagemang som ligger till grund foér behandlingen av aktiepris-
risken. Av detta foljer att en stor aktieprisrisk inte nodvandigtvis behover leda
till ndgon atgard. Aktiepriset foljs och analyseras I6pande av Brinovas ekonomi-
funktion.Vardeférandringar pa aktieinnehavet bokfors i 6vrigt totalresultat.

En férandring av borskursen med en procentenhet ger en effekt i dvrigt totalresultat med 18,9 Mkr (12,8).

Med kreditrisk avses risken att forlora pengar pa grund av att motparten inte
kan fullfélja sina d&taganden. Kreditrisk kan i huvudsak hdnforas till utestaende
kundfordringar. Forluster pa kundfordringar uppstar nar kunder forsétts i
konkurs eller av andra skal inte kan fullfélja sina betalningsataganden.
Kreditrisken i finansverksamheten &r mycket liten da Brinovas kunder har hog
kreditvardighet. En kreditprévning gors avseende kundens kreditvardighet
och dér osédkerhet foreligger kraver Brinova bankgaranti eller borgensfor-
bindelse. Alla hyror forskottsfaktureras. Brinova har under 2009 inte drabbats

av nagra finansiella kreditforluster och inga vasentliga kreditforluster i rorelsen.

De totala kreditforlusterna i rérelsen uppgick fér 2009 till 0,4 Mkr (1,2).
For tidsanalys over forfallna kundfordringar hanvisas till not 22.
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Borsvarde,Mkr Aktiepris

10528 45,2

512,4 132,5

163,7 28,0

157,0 22,9

Borsvarde,Mkr Aktiepris

698,7 30,0

386,7 100,0

100,6 17,2

113,0 18,2

13,1 38,6
Koncernen 2009-12-31 2008-12-31
Aktieinnehav 18859 13122
Likvida medel 125,1 40,5
Kundfordringar 3,7 56
Derivat som innehas for sakring 12,2 18,2
Ovriga kortfristiga fordringar 77,0 68,5
Ovriga langfristiga fordringar - 89,8
Summa 2103,9 1534,8

L

75



FINANSIELLA RAPPORTER

Koncentrationsrisker

Koncentrationsrisk innebar t ex risk for stort beroende av ett fatal kunder.
Brinovas 10 (9) storsta hyresgaster, i huvudsak, tillhorande affarsomréde
Brinova Logistik, svarade 2009-12-31 fér sammanlagt 60 (54) procent av
koncernens hyresintakter.

Nettovinst/forlust pa finansiella instrument redovisade i resultatrakningen

Nettovinst/forlust utgors av resultat hdnforbara till finansiella instrument exklusive rantor. For uppgifter om ranteintékter och réntekostnader se not 14 Finansiella
intdkter och kostnader.

Nettovinst/forlust Nettovinst/forlust i Gvrigt
2009 i resultatrakningen totalresultat efter skatt
Lénefordringar och kundfordringar -04 -
Finansiella tillgdngar som kan séljas - 576,5
Derivat for sakringsredovisning (vardeférandring) -1,3 -13,8
Nettovinst/forlust Nettovinst/forlust i dvrigt
2008 i resultatrakningen totalresultat efter skatt
Lanefordringar och kundfordringar -0,9 -
Finansiella tillgangar som kan séljas 136,2 -1024,2
Derivat for sakringsredovisning (vardeférandring) -0,8 -18,2

Den ineffektiva delen avseende kassaflodessékringar (rdnteswap och avtal om réntetak), redovisas i resultatrakningen, beloppen redovisas ovan i Nettovinst/forlust
pé raden derivat for sakringsredovisning.| moderbolaget finns det inga avtal om ranteswap och rantetak som uppfyller kraven for sékringsredovisningen vilket
innebér att samtliga verkliga varden har redovisats som ineffektiv del i resultatrékningen, 2,6 Mkr (1,4 Mkr).

Prognostiserade transaktioner avseende sdkrade kassafloden 2009-12-31
2010 2011 2012 2013 2014 2015

Minskad rantekostnad - - _ _
Okad rantekostnad -120,2 -90,3 -57.3 -18,1 - -

Vid berdkning av de prognostiserade transaktionerna ligger férhdllandena vid balanstidpunkten till grund.

Prognostiserade transaktioner avseende sdkrade kassafloden 2008-12-31

2009 2010 2011 2012 2013 2014
Minskad rantekostnad 11,6 9,2 03 - - -
Okad rantekostnad -58 -54 4,1 -2,7 -0,9 -

Vid berdkning av de prognostiserade transaktionerna ligger férhdllandena vid balanstidpunkten till grund.
Forandringen mot féregaende ar beror pa nuvarande ranteniva, vilken medfér att avtal om réntetak inte slar in samt att rdntekostnaden for de l1dn som sakrats med
ranteswapavtal okar.

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen 2009-12-31 2008-12-31 Moderbolaget 2009-12-31 2008-12-31
| Forskottsbetalda hyror 574 52,0 Upplupna rantekostnader 038 1,0
| Upplupna réantekostnader 6,8 19,0 Upplupna forséljningsgarantier 11,8 16,0
Upplupna driftskostnader och Upplupen semesterlon 2,1 2,0
forséljningsgarantier 41,3 23,8 Upplupna sociala avgifter 1,4 1,3
Upplupen semesterlén 22 2,5 Upplupet revisionsarvode 1,0 1,0
Upplupna sociala avgifter 1.6 2,0 Upplupna léner och andra erséttningar 0,7 0,8
| Upplupna léner och andra ersattningar 13 1,7 Upplupna kostnader for upprattande
| Upplupet revisionsarvode 1.3 1,0 av arsredovisning 14 1,0
Upplupna kostnader for upprattande Ovriga poster 1,1 0,7
av arsredovisning 14 1,0 20,3 23,8
| Ovriga poster 1,0 1,5
114,3 104,5
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Kassaflodesanalys
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Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys

2009-01-01 2008-01-01

Koncernen

-2009-12-31 -2008-12-31

Betalda réntor och erhallen utdelning

Avyttring av dotterféretag och andra affarsenheter

Med férsaljning av tillgdngar via dotterforetag avses avyttring av de
dotterforetag som vid forvarv klassificerats som tillgangsforvarv.

Avyttrade tillgdngar och skulder:

Erhallen utdelning 86,8 136,2
Erhdllen rénta 12,7 93
Erlagd rénta -118,6 -191,6
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m
Av- och nedskrivningar av tillgangar 29 1,2
Forandringar i vérdet av forvaltningsfastigheter -71,6 -26,6
Resultatandel i intresseforetag -19,3 -44,7
Realisationsresultat vid forséljning av
anlaggningstillgangar 93 0,0
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter - -
-78,7 -70,1

Tillgangsforvirv

Inga rorelseférvarv har gjorts utan arets forvarv av aktier i dotterbolag har
klassificerats som tillgdngsforvarv och nettolikviden bestod av féljande poster:

Forvdrvade tillgdngar och skulder:

Forvaltningsfastigheter 473,5 614,2
Rorelsefordringar 16,4 99,7
Likvida medel 0,5 -
Summa tillgangar 490,4 713,9
Minoritet - -29
Uppskjutna skatteskulder 55 7,0
Langfristiga rantebarande skulder 58,5 374,2
Kortfristiga rérelseskulder 37,0 130,8
Summa avsattningar och skulder 101,0 509,1
Realisationsresultat 44,6 10,6
Forsaljningspris 116,8 2154
Erhallen kopeskilling 116,8 215,4
Tillkommer: Ersattning for 16sen av bolagets
skuld till moderféretag 3173 -
Avgar: Likvida medel i den avyttrade verksamheten -0,5 -
Paverkan pa likvida medel 433,6 215,4
Investering i finansiella tillgangar
Forvarv av andelar i intresseféretag och joint venture -57 -177,4
Lamnade kapitaltillskott till intresseforetag
och joint venture -52,3 -
Férandringar i réntebdrande poster - -58,3
-58,0 -235,7
Avyttringar av finansiella tillgangar
Forandring av 6vriga finansiella skulder 24,7 -
24,7 -

Forvaltningsfastigheter - 14447
Materiella anlaggningstillgangar - 89
Rorelsefordringar 038 50,0
Likvida medel - 0,1
Summa tillgangar 0,8 1503,7
Uppskjutna skatteskulder - 26,3
Langfristiga rantebarande skulder - 561,5
Kortfristiga rorelseskulder - 1533
Summa avsattningar och skulder - 7411
Kopeskilling 0,8 762,6
Avgér: Likvida medel i den forvarvade verksamheten - -0,1
Paverkan pa likvida medel (minus = 6kning) 0,8 762,5
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Tillaggsupplysningar till kassaflodesanalys

2009-01-01 2008-01-01

Moderbolaget -2009-12-31 -2008-12-31
Betalda réntor och erhallen utdelning
Erhallen ranta 21,3 24,8
Erlagd rénta -39,7 -47,5
Av- och nedskrivningar av tillgdngar 37 1,2
Realisationsresultat vid forséljning
av anldggningstillgdngar -162,9 -23,2
Andra ej likviditetspaverkande resultatposter - -
-159,2 -22,0
Investeringar i finansiella tillgdngar
Forvarv av aktier i dotterbolag” -0,8 -762,6
Lamnade kapitaltillskott till dotterbolag -59,0 -57,9
Investering i intresseféretag och joint venture -1,2 -172,8
Forandring finansiella fordringar intresseféretag? - -90,0
Emission under &ret =31 -
Ovrigt -0,1 08
-64,2  -1082,5
Avyttringar av finansiella tillgangar
Forsaljning av aktier och andelar i dotterbolag 1309 2154
Forandring av koncernméssiga finansiella skulder? 404,0 329,7
Forandring av 6vriga finansiella skulder 89,8 255
624,7 570,6

1) Arets férvarv avser forvarv av vilande bolag och féregaende &rs forvarv avsag

tillgdngsforvarv.
2) Avser nettoférandringar.
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Narstaende
Narstaenderelationer

Koncernen star under ett betydande inflytande fran Erik Paulsson till-
sammans med familj och bolag. Hans innehav uppgick per 2009-12-31 till cirka
29 procent (cirka 29) av résterna i koncernens moderbolag. Erik Paulsson &r
styrelseledamot i Brinova. Erik Paulsson har dessutom ett betydande inflytande
i Peab-koncernen vars innehav per 2009-12-31 uppgick till cirka 13 procent
(cirka 13) av résterna i Brinova-koncernens moderbolag.

Moderbolaget har, utéver de narstaenderelationer som anges for
koncernen, ett bestdmmande inflytande 6ver sina dotterforetag, se not 19
Andelar i koncernforetag.

Sammanstallning 6ver narstaendetransaktioner

Utover ovanstaende narstaenderelationer dger Brinova féljande joint
venturebolag, i vilka Peab ar deldgare, Fastigheten Preppen HB och PeBri
Projektutveckling AB. Se not 13 Andelar i joint venture.

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare i Brinova Fastig-
heter AB eller i dess dotterbolag har sjalv, via bolag eller nérstaende haft nagon
direkt delaktighet i affarstransaktion genomférd av Brinova, som var eller &r
ovanlig i sin karaktar eller sina villkor och som intraffat under 2009. Se not 7
Anstallda och personalkostnaderBrinova har i ett (ett) fall utstéllt borgens-
forbindelse for joint venture-bolag, se not 26 Stéllda sdkerheter och
eventualférpliktelser.

Fordran pa

Ar Forséljning av tjdnster Inkop av varor och tjanster  Skuld till nérstaende nérstaende

Koncernen till nérstaende fran narstaende per 31 december per 31 december
Intresseféretag 2009 5,0 - - -
Intresseforetag 2008 43 - - 89,8%
Joint venture-foretag 2009 3,5 1,0 82,02 68,67
Joint venture-foretag 2008 2,7 0,2 82,12 66,52
Andra nérstaende 2009 1,2 153,9 24 0,0
Andra nérstaende 2008 55,9 120,3 36,3 0,0
Fordran pa

Ar Forséljning av tjdnster Inkop av varor och tjanster  Skuld till ndrstaende nérstaende

Moderbolaget till ndrstaende fran nérstaende per 31 december per 31 december
Dotterforetag 2009 77,3 2,7 1197,32 618,87
Dotterforetag 2008 26,0 1,5 576,27 372,77
Intresseféretag 2009 50 - - -
Intresseféretag 2008 43 - - 89,8%
Joint venture-foretag 2009 3,5 08 82,07 68,67
Joint venture-foretag 2008 2,7 - 82,12 66,5
Andra narstaende 2009 0,1 15,0 04 -
Andra nérstaende 2008 0,2 12,9 10,7 =N

1) | beloppet ingar Peabs forvarv av 50% av Brinovas andelar av Backa 23:5 KB.
2) Avser i allt vasentligt 1an.
3) Av beloppet avser 70 Mkr konvertibla fordringsbevis konverterade 2009.

Transaktioner med nérstdende r prissatta pa marknadsmassiga villkor.

Viktiga hdndelser efter rakenskapsarets utgang

Brinova Logistikposition Helsingborg etablerades, genom pabérjande av
byggnation av en terminal med tillhérande kontorsutrymmen om totalt cirka
4000 kvadratmeter.

Brinova fullféljde erbjudande till aktiedgarna i Fosema. Brinovas dgarandel
uppgick per 4 mars till 99,3 procent av bade rosterna och kapitalet. Berdknad
kopeskilling vid férvarv om 100 procent uppgar till cirka 116,4 Mkr. Brinova till-
fors genom forvérvet ett fastighetsbestédnd for ett preliminart marknadsvarde
om ca 225 Mkr.

Beslut om nyemission har registrerat hos Bolagsverket den 28 januari 2010
som en foljd av att Brinova fullféljt erbjudandet till aktiedgarna i Fosema.

Viktiga uppskattningar och bedémningar

| 21

Viktiga uppskattningar och bedo g
Foretagsledningen och styrelsen gér bedémningar och antaganden om fram-
tiden. Dessa bedémningar och antaganden paverkar redovisade tillgdngar och
skulder, intakter och kostnader samt 6vrig information som ldmnats.

Dessa bedémningar baseras pa historiska erfarenheter och de olika
antaganden som beddms vara rimliga under radande omsténdigheter.
Verkligt utfall kan avvika fran dessa bedémningar om andra antaganden gors
eller andra férutsattningar uppstar. Nedan foljer ett omrade som inkluderar
sadana bedémningar och antaganden som kan ge betydande paverkan pa
koncernens resultat och finansiella stallning:

for redovisnir g

Bedémning av verkligt virde pd férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde vilket innebar att dessa
fastigheter redovisas i balansrakningen till bedomt verkligt varde och varde-

Antalet A-aktier uppgar efter nyemissionen till 1 307 426 och antalet B-aktier
till 24 791 656. Genom nyemission tillférdes bolaget 82,1 Mkr genom apport-
egendom. Bolagets aktiekapital uppgar darefter till 260 990 820 kronor
fordelat pa 26 099 082 aktier.

Under forsta kvartalet 2010 apporteras 25 fastigheter med sammanlagt
776 hyresldagenheter och en totalyta om cirka 57 331 kvadratmeter till ett
marknadsvérde om cirka 607 Mkr till Fastighets AB Tornet. Bestandet ar
koncentrerat till Kristianstad. Transaktionen har under 2009 tillfért Brinova
en orealiserad vardeforandring om 27 Mkr. Nagra ytterligare resultateffekter
bedéms ej uppkomma.

forandringarna redovisas i resultatrakningen.Vid bedémning av verkligt
varde pa forvaltningsfastigheter finns alltid en viss grad av osakerhet.Vardet
paverkas av manga olika faktorer dels fastighetsspecifika sdsom hyresniva,
uthyrningsgrad, drift- och underhallskostnader, dels externa faktorer sdésom
rénte- och inflationsniva, utbud och efterfragan av fastigheter samt de avkast-
ningskrav som rader pa marknaden for olika typer av fastigheter i olika lagen
vid vérdetidpunkten.

Brinova internvarderar samtliga férvaltningsfastigheter varje kvartal. For
att sakerstalla den interna véarderingen har Brinova, vid arsbokslutet, Iatit ett
externt varderingsinstitut vardera fastigheter som sammanlagt uppgar till 48
procent av Brinovas totala innehav. De externa vérderingarna lag marginellt
under de interna varderingarna och ligger inom osékerhetsintervallet +/- 10
procent och har inte féranlett en forandrad vérdering.
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Den interna vérderingen grundar sig bland annat pa féljande antaganden och
forutséttningar:

+ En arlig inflation pa 2 procent.

+ For bedomning av framtida hyresutveckling har hansyn tagits till dels
forvantade forandringar i hyresnivan utifran det enskilda kontraktets
nuvarande hyra kontra marknadshyran vid respektive forfallotidpunkt,
dels forandringar i uthyrningsgrad.

« Drifts- och underhallskostnader har grundats pé analys av saval historiska
som aktuella kostnader med hansyn tagen till hyresgésts respektive
hyresvérds dtaganden enligt hyresavtalen.

- Diskonteringsrantan &r faststalld enligt praxis pé fastighetsmarknaden
sasom aktuell langsiktig obligationsranta med tilligg for generell risk for
varderingsobjektet och objektsspecifik risk pa ett enskilt objekt.

Vérderingen baseras pa en 6-arig kassaflodesmodell. Det bedomda verkliga
vardet har darefter raknats fram genom att diskontera kassaflédena med en
diskonteringsranta.

Reserver

Reserver i Brinova koncernen avser dels "Verkligt varde reserver” bestdende
av vardeférandringar pa "finansiella tillgdngar som kan séljas” (Andra lang-
siktiga vardepappersinnehav, not 20) samt sakringsreserv innehéllande rénte-
derivat; ranteswapavtal samt avtal om réntetak, vilka anvands for sakrings-
andamal (Finansiella instrument och finansiell riskhantering, not 28).

FINANSIELLA RAPPORTER

Anvénd diskonteringsranta varierar mellan 5,5 och 11 procent vilket ger en
direktavkastning pa 3,5-9 procent (kalkylrdnta minus inflation).

Vid en férandring av diskonteringsrantan med +/- 1 procentenhet jamfort
med ledningens antaganden péverkas fastigheternas verkliga varde med -159
eller +96 Mkr.

Vid en férandring av hyresnivan med +/- 1 procentenhet jamfért med
ledningens antaganden paverkas fastigheternas verkliga varde med +146 eller
-207 Mkr.

Klassificering av forvdrv och avyttringar av dotterféretag

Vid forvarv maste en analys ske avseende om forvérvet &r att betrakta som

ett rorelseforvary eller ett tillgangsforvarv. Det &r vanligt forekommande att
fastigheter férvarvas i bolag.Vid sddana férvarv gérs en analys for att faststélla
om forvarvet uppfyller kriterierna for att vara ett rorelseférvarv eller ej.

Om férvarv av bolag ej uppfyller kriterierna for att vara ett rérelseférvarv
redovisas det som forvarv av tillgang. Bolag innehallande endast fastigheter
utan tillhérande fastighetsforvaltning/administration klassificeras i normal-
fallet som tillgdngsforvarv. Brinovas samtliga forvarv under 2009 har bedémts
utgora tillgangsforvarv.

Sakringsreserver
Koncernen, 2009 Verkligt virde Rénteswapavtal Avtal om réntetak Summa
Vid arets borjan -1407,3 12,1 -2,3 -1397,5
Vérdeférandring 575,2 -18,5 -0,3 556,4
Skatt pa vardeférandring -8,5 4.8 0,1 -3,6
Overféring av vardeférandring till resultatrakning vid forséljning 13,3 - - 133
Skatt pa 6verforing av vardeforandring till resultatrakning vid forsaljning -3,5 - - -3,5
Verkligt vérde; vinst och forlust 588,5 -185 -03 569,7
Skatt pa verkligt varde -12,0 4,8 0,1 -71
Vid arets slut -830,8 -1,6 -2,5 -834,9

Sakringsreserver
Koncernen, 2008 Verkligt viarde Rénteswapavtal Avtal om rintetak Summa
Vid arets borjan -383,1 4,3 23,6 -355,2
Vérdeférandring -1037,7 104 -35,9 -1060,7
Skatt pa vardeforandring 13,5 -2,6 10,0 20,2
Verkligt varde; vinst och forlust -1037,7 10,4 -35,9 -1063,2
Skatt pa verkligt varde 13,5 -2,6 10,0 20,9
Vid arets slut -1407,3 12,1 -2,3 -1397,5
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Forslag till disposition betraffande bolagets vinst
Organisationsnummer 556594-9566

Savitt styrelse och VD kanner till ar &rsredovisningen upprattad i 6verensstammelse
med god redovisningssed for aktiemarknadsbolag. De lamnade uppgifterna stdimmer
med de faktiska forhéllandena i verksamheten och ingenting av vasentlig betydelse har
utelamnats som skulle kunna paverka den bild av koncernen och moderbolaget som
skapats av arsredovisningen.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar ovan, godkants for
utfardande av styrelsen den 15 mars 2010. Koncernens resultat- och balansrédkning och
moderbolagets resultat- och balansrikning blir foremél for faststéllelse p& drsstamman
den 22 april 2010.

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att till forfogande stdende vinstmedel
och andra fria fonder 834 225 622 kr disponeras enligt foljande

Till aktiedgarna utdelas

3,50 kr per aktie " 91346 787 kr
Balanseras i ny rékning ? 742 878 835 kr
Summa 834225622 kr

"Utdelningsbeloppet &r berdknat pé antalet utestdende aktier per 2010-02-28, det vill séga 26 099 082
aktier.

2 Varav till dverkursfond 515 196 295 kr.

Helsingborg per den 15 mars 2010

e QS

Bo Forsén Boel Flodgren
Ordférande
G i 2 %
77774 AA
Goran Hellstrém Erik Paulsson

Bo Nilsson Anders Silverbage
Verkstallande direktor

Koncernens resultat- och balansréakning samt moderbolagets resultat- och balansrékning
blir foremal for faststallelse pa ordinarie arsstamma.
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Revisionsberattelse

Till arsstdamman i Brinova Fastigheter AB
Org nr 556594-9566

Jag har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen och
bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktorens for-
valtning i Brinova Fastigheter AB for ar 2009. Bolagets &rsredo-
visning ingar i detta dokument pé sidorna 10-80. Det &r styrelsen
och verkstéllande direktdren som har ansvaret for rakenskaps-
handlingarna och forvaltningen och for att drsredovisningslagen
tillampas vid upprattandet av arsredovisningen samt for att interna-
tionella redovisningsstandarder IFRS séddana de antagits av EU och
arsredovisningslagen tillampas vid uppréttandet av koncernredo-
visningen. Mitt ansvar 4r att uttala mig om arsredovisningen, kon-
cernredovisningen och forvaltningen p& grundval av min revision.
Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i Sverige.
Det innebar att jag planerat och genomfort revisionen for att med
hog men inte absolut sdkerhet forsidkra mig om att drsredovisningen
och koncernredovisningen inte innehéller vasentliga felaktigheter.
En revision innefattar att granska ett urval av underlagen for belopp
och annan information i rdkenskapshandlingarna. I en revision
ingdr ocks4 att prova redovisningsprinciperna och styrelsens och
verkstallande direktorens tillampning av dem samt att bedoma
de betydelsefulla uppskattningar som styrelsen och verkstallande
direktoren gjort nér de upprattat drsredovisningen och koncern-
redovisningen samt att utvardera den samlade informationen i
arsredovisningen och koncernredovisningen. Som underlag for
mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag granskat vésentliga beslut,
atgdrder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om négon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren ar ersittningsskyldig
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mot bolaget. Jag har aven granskat om ndgon styrelseledamot eller
verkstéllande direktoren pd annat satt har handlat i strid med aktie-
bolagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen. Jag anser
att min revision ger mig rimlig grund fér mina uttalanden nedan.

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en réttvisande bild av bolagets resultat och
stallning i enlighet med god redovisningssed i Sverige. Koncern-
redovisningen har upprittats i enlighet med internationella redo-
visningsstandarder IFRS sddana de antagits av EU och arsredovis-
ningslagen och ger en rattvisande bild av koncernens resultat och
stallning. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens ¢vriga delar.

Jag tillstyrker att drsstdimman faststaller resultatrakningen och
balansrékningen for moderbolaget och fér koncernen, disponerar
vinsten i moderbolaget enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamoter och verkstéllande direktéren ansvars-
frihet for rakenskapsaret.

Helsingborg den 15 mars 2010

y

Willard Motler
Auktoriserad revisor
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Vi arbetar for ett battre lage

Brinova arbetar for en hallbar utveckling
dels genom att bedriva var verksamhet
pa ett ansvarsfullt satt och dels genom
att erbjuda vara kunder attraktiva
I6sningar som gagnar saval manniskor
som miljo

Pa sé satt kan verksamheten utvecklas till att skapa nya kund-
vérden, aktieagarna kan f4 en rimlig avkastning och medarbetarna
utvecklingsmojligheter. Aven samhallet gagnas, inte minst genom
affarsmodellen som bygger pa utveckling av fastigheter for att skapa
en battre samhallsmiljo.

Viért ekonomiska, sociala, etiska och miljomassiga ansvar styrs
av koncernovergripande policies och styrdokument som dagligen
driver arbetet inom Brinova. Okade krav frin marknaden ledde till
en forstarkning av policies och etiska riktningar under 2008.

WW W

Milj6 att skydda
Aven om Brinova inte bedriver en anmalningspliktig eller tillstinds-
pliktig verksamhet enligt miljobalken, har vi stort fokus p& miljo-
arbete. Sedan &r 2007 ar Brinova Fastigheter AB miljocertifierat
enligt ISO 14001. For att fa behalla vart certifikat méste vi aktivt
arbeta med att utveckla var verksamhet for att kunna uppna vara
miljomal. Att sa sker kontrolleras lopande av en extern miljorevisor.
Brinovas miljoarbete ér integrerat i vart dagliga foradlingsarbete,
forvaltning och affarsutveckling. Det tjanar ocksé som en viktig
forsékring mot framtida miljobelastning vid forvarv av fastigheter.
Prioriterade omraden ar varme, el, vatten, materialval, farliga amnen

Brinovas miljépolicy:

« Strdvar efter att 6vertraffa miljolagstiftningen

+ Strdvar efter att minimera anvandandet av energi, vatten,
avfall och material.

+ Strdvar efter att minimera anvandandet av produkter som
kan vara skadliga for halsa och miljo.

+ Arbetar for att tillsammans med hyresgasterna minska
miljopaverkan.

och avfallshantering.

Exempel pa vért miljoarbete fran den faktiska verksamheten ar
till exempel att vi har och soker valplacerade logistiktomter som
forbattrar resursutnyttjandet och begransar transportstriackorna. Vad
galler Brinovas bostader och kommersiella fastigheter, sd strévar vi
efter att reducera energianvindning och optimera driften i 6vrigt.

Brinovas 6vergripande miljomal

1. Forbrukningen av el, virme och vatten ska overvakas
och optimeras sa att miljopaverkan minskar och ett gott
inomhusklimat behalls.

2. Framja resurshushallning genom dtervinning och effektiv
avfallshantering.
3. Brinova ska, tillsammans med hyresgasten, verka for en

sund inomhusmiljo.

4. Vid forvarv av fastigheter och inkop av material ska
miljofrdgorna prioriteras och farliga amnen undvikas.

Medarbetare att utveckla

Vira anstallda ar var viktigaste resurs. De dr barare av vér bransch-
erfarenhet, en strategisk kompetens som gor det mojligt for oss att
forstd vara kunders behov och vara ett effektivt och kostnadsmed-
vetet fastighetsbolag. Brinova ska vara ett bra foretag att arbeta i.
Prioriterade omréden ar dérfor ett tydligt ledarskap, kompetens-
utveckling, kommunikation och arbetsmiljé. Brinova karaktariseras
ocksa av samverkan och kompetensspridning vilket sikerstéller
kontinuitet i verksamheten. Vi ser jamstalldhet mellan kénen som
en viktig del av vér verksamhet, inte minst for att vi ska ha en
struktur som liknar vara kunders och for att vi ska uppfattas som
enkla och jambordiga att ha att gora med. Vi har darfor konkreta mal
for att n& och uppriétthalla jamstalldhet mellan mén och kvinnor.

Totalt inkopt energi per produkt av Totalt ink&pt energi av Brinovakoncernen
Brinovakoncernen samt i deldgda samt i deldgda bolag 2009, GWh
bolag 2009, GWh

Olja, 2,7 Delégda Logistik, 5,4

Naturgas, 0,4

bolag, 8,0

\ Fjarr-

varme, 22,6

Projekt, 0,8 —

El, 12,8

Bostader/
Kommersiellt, 24,2
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Personalsammansattning och rekryteringspolicy
Koncernen hade vid arsskiftet genomsnittligt 26 (37) anstallda,
15 (17) kvinnor och 11 (20) man. Under 2009 nyanstalldes 1 (0)
personer medan 12 (6) personer lamnade foretaget.

Medelaldern bland de anstillda ar 46 (46) ar. Andelen med-
arbetare med akademisk utbildning uppgér till 38 (26) procent.

Bland tjanstemannen ar 11 (14) man och 14 (16) kvinnor.
I styrelsen ingér 1 (1) kvinna.

Vid rekrytering av nya medarbetare ska foretagets langsiktiga
behov beaktas. Foretaget ska vid tillsattning av nya tjdnster strava
efter att befintliga medarbetare far mojlighet att utvecklas. Vid
nyanstallningar betonas vikten av en jamstalld organisation.

Kompetensutveckling och interninformation
Personalens behov av kompetensutveckling faststélls i samband
med medarbetarsamtal dd ocksa individuella utvecklingsplaner
utarbetas. Centrala och prioriterade omréden &r sakerhet, juridik,
ekonomi, forvaltningsfrigor, miljo och borsetik.

Ambitionen &r att alla som ér verksamma inom Brinova vet
vad foretagets intressenter forvantar sig och darmed har en val-
informerad Brinovaanstalld goda forutsattningar att géra en bra
arbetsinsats. Varje manad under aret har vi darfor tillsammans med
personalen genomfort protokollforda informationsmoten som
behandlat aktuella fragor.

Moral att varna

Brinovas affarsmodell bygger pa en foranderlig varld. Vi kan snabbt
andra riktning och anpassa oss till omvarlden om s kravs. Véra
affarsbeslut ska vara forsvarbara, bade ur ett ekonomiskt och ur ett
etiskt perspektiv. Vi foljer i var fastighetsforvaltning och projekt-
utveckling givetvis alltid gallande upphandlingslagstiftning och

Sjukfranvaro i moderbolaget "

0y
Kénsfordelning % per 2009-12-31 »
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ovriga tillampliga regler i branschen.

Inom affarsomradet Aktieinnehav tar Brinova en aktiv och
ansvarstagande agarroll och skapar en vil avvagd maktbalans
mellan agare, styrelse och verkstéllande ledning, samt varnar om
aktieagarnas likabehandling.

Var verksamhet ska praglas av god affarsetik och framgéngsrikt
affirsmannaskap. Var starkt decentraliserade organisation utgér frén
fyra karnvarden som utgor grunden for en ldngsiktig framgangsrik
verksamhet i balans med omvarlden:

* med oppenhet, dialog och rak kommunikation blir vi
effektiva, snabba och palitliga,

* med enkelhet gor vi arbetet okomplicerat och slipper
byrékratiskt krangel,

* med narhet skapar vi goda relationer och far kunskap om
bade problem och mojligheter, och

* med genuint engagemang nar vi langre och hittar battre
losningar.

Vi tar information och kommunikation pa allvar. Det 4r ett viktigt
styrmedel som framjar vér verksamhet genom att aktiemarknaden
forses med relevant och tillforlitlig information i enlighet med
géllande regler. Var val utvecklade kommunikation bidrar till ett
okat fortroende for ledning, medarbetare och styrelse, samt till en
okad kunskap om Brinovas profil, mél och inriktning. Vi kraver av
vara medarbetare, uppdragstagare och andra med anknytning till
Brinovakoncernen att de foljer gallande regler och ar forsiktiga vid
forséljning och kop av aktier eller andra finansiella instrument i
Brinova.

Aldersférdelning medarbetare 2009-12-31

Antal
20

Kvinnor
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2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009

1) Som andel av ordinarie arbetstid.

-29 ar 30-49 ar +50 ar
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Omvarldens fortroende ar grunden

for Brinovas framgangar

Alla affarsbeslut i féretaget ska vara
forsvarbara ur ekonomiskt och etiskt
perspektiv. Genom 6ppenhet och till-
ganglighet vill vi ge vara aktiedgare och
andra intressenter insikt i beslutsvagar,
ansvar, befogenheter och kontrollsystem.

Vi ska dessutom tillhandahalla
korrekt, tillforlitlig och aktuell finansiell
information.

Tillampning av Svensk kod for bolagsstyrning

— bolagsstyrningsrapport

Brinova ar ett svenskt publikt aktiebolag som tillampar Svensk kod for
bolagsstyrning ("Koden”). Bolagsstyrningen sker med tillimpning av
Koden och utgér sdledes ifran principer som foljer av lag, riktlinjer och
god sed pé aktiemarknaden. Eventuella avvikelser fran Koden redovisas
lopande i bolagsstyrningsrapporten. Denna bolagsstyrningsrapport har
inte granskats av bolagets revisorer.

Nagra av Kodens principer ér att skapa goda forutsattningar for
utovandet av en aktiv och ansvarstagande agarroll, en val avvagd makt-
balans mellan agare, styrelse och verkstéllande ledning, samt att vérna
om aktieagarnas likabehandling. De principerna ar en naturlig del av
vér verksamhet och vért forhdllningssatt till omvarlden.

Verksamhetsforemal och bolagsordning
Verksamhetsforemalet &r enligt bolagsordningen att direkt och indirekt
forvarva, forvalta, foradla, 4ga och driva handel med fast egendom,
utfora administrativa tjanster, ldta utfarda finansiella instrument med
fast egendom som underliggande tillgng, samt bedriva annan med
namnda verksamhetsomréden forenlig verksamhet. Bolagsordningen
finns i sin helhet pé var hemsida.

Arsstdimman

Brinovas hogsta beslutande organ 4r arsstimman som bland annat utser
styrelse och extern revisor, faststaller drsredovisningen samt beslutar
om ansvarsfrihet och vinstdisposition. Kallelse till rsstamma och extra
bolagsstamma ska ske enligt bolagsordningen. Styrelsen och extern
revisor utses efter forslag fran valberedningen eller annan aktiedgare.
Arsstamma ska hallas arligen i Helsingborg, Nasta drsstimma halls
2010-04-22. Protokoll fran bolagsstammor i Brinova hélls tillgangliga
pa var hemsida.
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Arsstamma 2009-04-28

Vid drsstimman faststélldes resultat- och balansrékningen samt

koncernresultat- och koncernbalansrakning. Stamman beslutade i

enlighet med styrelsens och verkstillande direktorens forslag om en

utdelning om 3 kronor per aktie. Aven foljande beslut fattades:

* Stamman beviljade styrelseledamoterna och verkstéllande
direktoren ansvarsfrihet for det gingna verksamhetsaret.

e Stamman omvalde sex ordinarie styrelseledamoter: Bo Forsén,
Boel Flodgren, Goran Hellstrom, Bo Nilsson, Erik Paulsson och
Anders Silverbage, vilka utgor styrelsen. Bo Forsén omvaldes
som styrelseordférande.

e Stamman beslutade att valberedningen skall besta av fem
ledamoter som representeras av de fyra storsta aktiedgarna
per ingangen av oktober ménad, jamte styrelsens ordforande.

e Stamman faststéllde en ersattningspolicy for ledande befatt-
ningshavare, som bland annat innebir att bonus far uppgé
till hogst tjugofem procent av drlig 16n och ska faststéllas for
respektive verksamhetsér.

e Stamman lamnade &ven styrelsen ett bemyndigande att intill
nasta arsstiamma kunna besluta om forvarv av hogst 130 742
A-aktier och hogst 2 379 359 B-aktier.

¢ Stamman beslutade om en utdelning av 2008 4rs resultat om
3,00 (5,00 + extra utdelning om 1,50) kr per aktie. Det innebar
ett totalt utdelningsbelopp pa cirka 74 (155) Mkr.

« Slutligen lamnade arsstamman ett bemyndigande for styrelsen
att intill nasta drsstamma kunna besluta om avyttring av hogst
130 742 A-aktier och hogst 2 379 359 B-aktier.

De nérmare villkoren for namnda bemyndiganden finns i stammo-
protokollet som ar tillgangligt pd Brinovas hemsida under sektionen
"Bolagsstyrning”. Under dret beslutade extra bolagsstamma 2009-12-21
att godkénna styrelsens forslag om att dverldta 274 292 av egna aktier
av serie B som Brinova hade. Efter overlatelsen har Brinova inga egna
aktier.

Styrelsearbetet

Styrelsen ansvarar for bolagets forvaltning av dess angelagenheter och
organisation. Styrelsen i Brinova har faststéllt en arbetsordning for sitt
arbete i enlighet med aktiebolagslagen. Enligt den ska styrelsen utover
det konstituerande styrelsesammantrédet sammantréda minst fyra
ganger per dr. Arbetsordningen behandlar 4ven ansvars- och arbets-
fordelning, former for beslut, kallelseforfarande, styrelseledamaoternas
och revisorns nérvaro, sekretess, samt uppréttande och justering av
protokoll. T arbetsordningen anges ocksé vilka obligatoriska arenden
som ska tas upp vid varje ordinarie mote. Minst en gang per &r provar
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styrelsen arbetsordningen, instruktioner for verkstallande direktor och
rapporteringsinstruktioner med avseende pa aktualitet och relevans.
Styrelsen utvarderar ocksé verkstéllande direktorens arbete utan att
denne narvarar.

Utover ordinarie styrelsedrenden behandlar styrelsen dessutom vid
varje mote ett sarskilt drende for fordjupad diskussion och analys. Vid
motet i februari behandlas arsbokslutet och storre investeringar foljs
upp. Vid motet i maj ar huvudtemat teknik och personalutveckling.
Affarsplanen ses over pa augustimotet. Motet i november behandlar
budget inklusive investeringsbudget for kommande ar. Foredragande
i styrelsen ar verkstallande direktoren bitradd av ekonomi- och finans-
direktoren samt i affarsomrédesspecifika diskussioner av respektive
affarsomradeschef. Styrelsens breda erfarenheter inom olika omraden
ger ofta en konstruktiv och ¢ppen diskussion.

Under 2009 hade styrelsen 8 moten, vilka samtliga protokollfordes.
Sex av motena var ordinarie styrelsemoten, ett var konstituerande
och ett var extra styrelsemote. Narvaron vid styrelsemotena har varit
mycket god.

Samtliga styrelseledamoter ager aktier i Brinova. Totalt uppgick
styrelseledamoternas innehav per 2010-01-31 till 18 615 A-aktier och
11 249 055 B-aktier, motsvarande 30,2 procent av rostetalet och 43,2
procent av kapitalet.

Det ér valberedningens uppfattning att styrelsen uppfyller kraven
som stalls for att styrelsen effektivt och sjalvstandigt ska kunna forvalta
bolagets angelagenheter. Kompetensen ar hog och en majoritet av
de stammovalda styrelseledamoterna ar oberoende i forhallande till
bolaget, bolagsledningen och de storre dgarna. For ytterligare
information se sidan 91.

Styrelsens ansvar

Styrelsen svarar for Brinovas organisation och forvaltmingen av dess
angelagenheter, samt bedomer fortlopande koncernens ekonomiska
situation. Styrelsen svarar aven for att Brinovas organisation ar ut-
formad s att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets
ekonomiska forhallanden 1 ¢vrigt kontrolleras p4 ett betryggande satt.

Utvdrdering av styrelsens arbete

Styrelsen utvarderar arligen sitt arbetsstt, sin forméga och sin
kompetens inom olika omraden. Arets utvardering utfoll vil och
valberedningen anvander underlaget {or sin bedomning och sina
forslag infor drsstimman.

Internkontroll

Malet med den interna finansiella kontrollen inom Brinova ér att skapa
en effektiv beslutsprocess i vilken kraven, mélen och ramarna ér tydligt
definierade. Ytterst syftar kontrollen till att skydda Brinovas tillgdngar
och dérigenom aktieagarnas investering. Rutiner och system finns for
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att uppratthalla den interna kontrollen. Brinova har till exempel

ekonomihandbok, finanspolicy och informations-, insider- samt
kommunikationspolicies, som bland annat beskriver redovisnings-
principer, rapportering, ansvarsomréden, attestordningar, regler for
handel med aktier och hantering av information till marknaden.
Styrelsen ansvarar for finansiell kontroll och riskhantering, korrekt
redovisning samt tillforlitlighet i Brinovas ekonomiska information.
Ansvaret omfattar aven kommunikation och kontakt med revisorn.
Brinovas interna kontrollstruktur baseras ocksa pé arbetsfordelningen
mellan bolagsorganen och aven rapporteringen till styrelsen och dess
revisionsutskott. I detta sammanhang utvarderar Brinova arligen arbets-
ordningarna for styrelsen respektive revisionsutskottet.

Riskbeddmning och kontrollaktiviteter

Brinova arbetar lopande med riskanalyser for att identifiera

potentiella kallor till fel inom den finansiella rapporteringen. Normala
kontrollaktiviteter omfattar kontoavstamningar och stodkontroller.
Syftet med samtliga kontrollaktiviteter ar att forebygga, uppticka och
ratta eventuella fel eller avvikelser i den finansiella rapporteringen. De
huvudsakliga riskerna férknippade med verksamheten finns beskrivna
pé sidorna 36-39.

Information och kommunikation

En korrekt informationsgivning saval internt som externt medfor att
alla delar i verksamheten pa ett effektivt satt ska utbyta och rapportera
relevant vésentlig information om verksamheten. For att astadkomma
detta har Brinova utfardat policies och riktlinjer avseende hantering av
information i den finansiella processen, vilka har kommunicerats fran
ledningsgruppen till medarbetarna. For kommunikation med externa

Bo Boel
Métesdag Typ Forsén Flodgren
2009-02-25 Ordinarie
2009-03-16 Extra
2009-04-28 Ordinarie
2009-04-28 Konstituerande
2009-05-14 Ordinarie
2009-07-08 Ordinarie
2009-08-27 Ordinarie
2009-11-19 Ordinarie
2009-04-28  Ordinarie stamma
2009-12-21 Extra stamma

Narvarande, ej styrelseledamot.
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Hellstrom

parter finns dessutom en policy som anger riktlinjer f6r hur sidan
kommunikation bor ske. Det yttersta syftet med namnda policies ar att
sikerstélla att informationsskyldighet efterlevs och att investerare f&r
ratt information i tid.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande leder styrelsens arbete och bevakar att styrelsen
fullgor sina uppgifter. Ordféranden ansvarar for att styrelsemed-
lemmarna far nodvandig information for sitt arbete och for utvardering
av styrelsens arbete. Ordforanden foretrader dessutom Brinova i 4gar-
fréagor.

Verkstéllande direktdren

Verkstallande direktoren skoter den lopande forvaltningen och ansvarar
for bokforing och medelsforvaltning enligt aktiebolagslagen. Han
ansvarar dven for att av styrelsen fattade beslut verkstlls. Det aligger
verkstéllande direktoren att ta fram beslutsunderlag infor styrelse-
motena, foredra drenden och motivera sina forslag till dtgarder och
beslut. Verkstallande direktoren och ledningsgruppen fattar till-
sammans beslut i strategiska fragor. Specifika ansvarsomraden har
delegerats till medlemmar i ledningsgruppen, vilken bestar av fyra
personer.

Ledningsgruppen i Brinova har under 2009 bestatt av verkstallande
direktoren Anders Silverbage, vice verkstallande direktoren och affars-
omradeschefen Mikael Halling, ekonomi- och finansdirektoren Peter
Andersson och affarsomradeschefen Goran Jonsson.

Revisor och revisorssuppleant
Extern revisor utses av arsstimman for en period om tre eller fyra ar

Erik
Paulsson

Anders
Silverbage

Svante
Paulsson

Goran Bo
Nilsson
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pa forslag av valberedningen. Auktoriserade revisorn Willard Moller
vid SET Revisionsbyra AB valdes vid arsstamman 2006 till revisor
for bolaget och auktoriserade revisorn Pér Lovgren, vid samma byra,
valdes samtidigt som revisorssuppleant. Den senare ér 4ven revisor

i dotterbolag inom Brinovakoncernen. Ingen av de béda revisorerna
har revisionsuppdrag i andra bolag som medfor intressekonflikt i de
uppdrag de har for Brinova.

Revisionsutskott

Brinova har ett revisionsutskott som bestar av styrelsens samtliga
ledamoter. Utskottet utses vid styrelsens konstituerande mote och ska,
enligt faststalld instruktion, bland annat verka for att god kontroll upp-
ratthalls i Brinovas finansiella rapportering. Revisionsutskottet bereder
bland annat fragor om finansiell rapportering, risker, styrdokument,
nyckeltal och redovisningsregler. Revisionsutskottet har dessutom

en lopande dialog med revisorn. Utskottet sammantrader minst en
ging per ar, foretradesvis i samband med det styrelsemote da revisorn
foredrar resultatet av revisionen. Styrelsen har efter utvardering gjort
bedomningen att det mot bakgrund av befintliga kontrollaktiviteter inte

finns behov av att inrdtta en internrevision.

Valberedningen

Vid arsstamman den 28 april 2009 beslutades att valberedningen ska
bestd av fem ledamoter som representeras av de fyra storsta aktieagarna
per ingéngen av oktober manad, jamte styrelsens ordforande.
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Valberedningen ska ta fram forslag till ny styrelse, i forekommande

fall aven revisor, och ge forslag till arvodering. Aktiezagare som onskar
lamna forslag till valberedningen kan skicka forslaget till Brinova
Fastigheter AB (publ), att. "Valberedningen”, Box 852, 251 08, Helsing-
borg,.

Valberedningen infor drsstamman 2010 bestar av Erik Paulsson
(Backahill AB), Sara Karlsson, Mats Paulsson (Peab AB), Svante
Paulsson och Bo Forsén.

Ersattningsutskott

Brinova har ett ersattningsutskott som bestér av styrelsens ordforande
Bo Forsén, Goran Hellstrom och Erik Paulsson. Utskottet utségs vid
styrelsens konstituerande mote och har hanterat fragor om bland annat
ersattning och andra anstallningsvillkor for verkstallande direktor,
ledande befattningshavare och ¢vriga anstéllda, samt aven fragor om
uppfyllnad av bonusmél och eventuella rorliga ersittningsprogram
inom Koncernen. Samtliga utskottets ledamoter ar oberoende i for-
héllande till Brinova och dess ledning. Ersattningsutskottet arbetar
enligt en instruktion som styrelsen faststallt. Ersdttning till verk-
stallande direktoren och andra ledande befattningshavare har utgjorts
av grundlon, eventuell bonus om hogst 25 procent av fast 16n, samt
ovriga forméner och pension enligt den erséattningspolicy som arsstam-
man faststallt. Ersattningarna till ledande befattningshavare redovisas i
sin helhet i not 7.
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LEDNING

Anders Silverbage

Mikael Halliyg

Anders Silverbage, VD
Lund, fodd 1962, civilingenjor.Verkstallande direktor for Brinova
sedan 2004, tidigare VD och regionchef i Mandamus Fastigheter.
Affarsomradeschef for Projekt. Innehav: 73 333 B-aktier.

Peter Andersson, ekonomi- och finansdirektor

Angelholm, f6dd 1966, civilekonom. Brinovas Ekonomi- och finans-
direktor sedan 2003.Tidigare ekonomichef i Fastighets AB Skanehus.
Innehav: 10 080 B-aktier.

Mikael Halling, vice VD

Helsingborg, fodd 1952, civilekonom och byggnadsingenjor.Vice
Verkstéllande direktor och affarsomradeschef for Logistik sedan 2003.
Tidigare VD i Birsta Fastigheter.Innehav: 14 053 B-aktier.

Goran Jonsson, affarsomradeschef

Landskrona, fodd 1961, byggnadsingenjor. Affarsomradeschef

for Kommersiellt/Bostader sedan maj 2004.Tidigare VD i Maintech
Forvaltning Syd.Innehav: 1 000 B-aktier.

Henry Fors, affirsomradeschef

Stockholm, fodd 1966, civilekonom. Affirsomradeschef for Brinovas
nya affairsomrade - Omsorgsfastigheter.Tidigare VD i Fastighets AB
Fosema.Tidigare chef for affarsutveckling Publika fastigheter Kungs-
leden. Innehav:-.Henry Fors tilltrddde i mars 2010.

Henry Fors
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Bo Nilsson

Goran Hellstrom

Bo Forsén, styrelseordférande

Héllviken , fodd 1948. Styrelseledamot i Brinova Fastigheter AB sedan
maj 2006. Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordférande i Topeja AB,
Bewag AB, Norén Fastigheter AB och Nordea Malmo City. Styrelse-
ledamot i Cale AB, Capona AB (publ) och Roxtec AB.Innehav:5 008
B-aktier. Oberoende till sdvél bolaget som storre dgare enligt Svensk
kod for bolagsstyrning och OMX Nordiska Borsens noteringsavtal.

Anders Silverbage, styrelseledamot

Lund, fodd 1962. Styrelseledamot sedan 2008. Civilingenjor, verk-
stallande direktor i Brinova Fastigheter AB sedan 2004, tidigare vd
och regionchef i Mandamus Fastigheter. Ovriga styrelseuppdrag:
Platzer Fastigheter AB och Fastighetsdgarna Syd.Innehav: 73 333
B-aktier.Beroende till bolaget, men oberoende till storre dgare, enligt

Svensk kod for bolagsstyrning och OMX Nordiska Borsens noteringsavtal.

Boel Flodgren, styrelseledamot

Lund, fodd 1942. Styrelseledamot i Brinova sedan 2003. Jur.dr. Profes-
sor vid Lunds Universitet. Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseledamot i
Industrivarden och Kdpenhamns Universitet. Innehav: 800 B-aktier.
Oberoende till séval bolaget som storre dgare enligt Svensk kod for
bolagsstyrning och OMX Nordiska Borsens noteringsavtal.

Goran Hellstrom, styrelseledamot

Helsingborg, fodd 1958. Styrelseledamot i Brinova sedan 2003,
tidigare styrelseledamot i Skdnehus sedan 1998. Senior Partner och
styrelseordférande i Navet AB. Ovriga styrelseuppdrag: Styrelseordfo-
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rande i Marianne’s Farm AB, AB Cernelle, Rogle BK och Login Crete AB.
Styrelseledamot i Handelsbanken Stortorget, Helsingborg och
svenska Hockeyligan AB.Innehav: 7 000 B-aktier. Oberoende till saval
bolaget som storre dgare enligt Svensk kod for bolagsstyrning och
OMX Nordiska Borsens noteringsavtal.

Bo Nilsson, styrelseledamot

Bastad , fodd 1962. Styrelseledamot i Brinova Fastigheter AB sedan
maj 2006.Verksam som styrelseledamot i Cetab. Innehav: 21 000
B-aktier. Oberoende till sdvél bolaget som storre dgare enligt Svensk
kod for bolagsstyrning och OMX Nordiska Bérsens noteringsavtal.

Erik Paulsson, styrelseledamot

Bastad, fodd 1942, foretagsledare och entreprendr sedan 1959.
Styrelseledamot sedan 2008. Ovriga styrelseuppdrag: styrelse-
ord-férande i Backahill AB, Di6s Fastigheter AB, Fabege AB, SkiStar AB
och Wihlborgs Fastigheter AB, samt styrelseledamot i Platzer Fastig-
heter AB och Nolato AB.Innehav: 18 615 A-aktier, 11 141 914 B-aktier.
Beroende till stérre d&gare, men oberoende till bolaget, enligt Svensk
kod for bolagsstyrning och OMX Nordiska Borsens noteringsavtal.

Revisorer

Willard Méller, revisor.Helsingborg, fodd 1943. Auktoriserad revisor,
SET Revisionsbyra AB.Revisor i Brinova Fastigheter AB sedan maj 2006.
Par Lovgren, revisorsuppleant. Helsingborg, fodd 1955. Auktoriserad
revisor, SET Revisionsbyra AB. Revisorssuppleant i Brinova Fastigheter
AB sedan maj 2006.
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AKTIEN

Ett starkt boOrsar

Kurs och omséttning
Brinovas B-aktie ar noterad pa OMX Nordiska Bors i Stockholm,
Mid Cap-listan.

Stéangningskursen per 2009-12-30 for Brinovas B-aktie uppgick
till 79,75 kronor att jamfora med stangningskursen 2008-12-30
som var 35,50 kronor. Det innebar en uppgang under 2009 med
cirka 125 procent. NASDAQ OMX Stockholm All Share Index
steg under motsvarande period cirka 47 procent. Hogsta betalkurs
under aret var 81 kronor den 14 och 15 december 2009. Den lagsta
betalkursen var 33,50 kronor, vilken noterades den 9 mars. Under
aret omsattes 1 870 830 Brinovaaktier p& Stockholmsborsen. Den
genomsnittliga dagsomsattningen uppgick till 7 454.

Innehav i andra fastighetsbolag

En betydande del av Brinovas tillgdngar ar placerade i borsnoterade
fastighetsbolag vars virde marknaden kan folja dagligen. Det inne-
bar att Brinovas aktiekurs till viss del &r direkt korrelerad med
intressebolagens borsutveckling. Teoretiskt kan péverkan per
Brinovaaktie beridknas som kursforandringen i intressebolagen
multiplicerat med innehavet i antal aktier, dividerat med antalet
utestdende aktier i Brinova.

Aktiekapital och rostratt

Aktiekapitalet uppgick 2009-12-31 till 251 010 170 kronor fordelat
pé 1 307 426 A-aktier och 23 793 591 B-aktier, med ett kvotvarde
om 10,00 kronor. Aktier av serie A har tio roster och aktier av serie
B har en rost. Samtliga aktier medfor lika rétt till andel i bolagets
tillgdngar och vinst. Vid bolagsstamma far varje rostberéttigad

rosta for fulla antalet roster av agda och foretradda aktier utan
begransning i rostetalet.

Innehav av egna aktier

Vid &rsstamman den 3 maj 2007 beslutades om bemyndigande

for styrelsen att dels forvarva och dels avyttra egna aktier. Aven érs-
stammorna 2008 och 2009 gav styrelsen bemyndigande att langst
intill nasta arsstamma forvarva egna aktier. Forvarv far ske av hogst
det antal aktier som vid varje tidpunkt motsvarar 10 procent av
samtliga bolagets utgivna aktier.

Syftet med &terkodpsprogrammet ér bland annat att fortlopande
kunna anpassa bolagets kapitalbehov och ddrmed kunna bidra till
okat aktiesgarvirde. Aktierna forvarvas pa Stockholmsborsen till ett
pris inom det vid varje forvarvstillfalle registrerade kursintervallet.

Under 2007 inleddes ett dterkopsprogram som fortsatte under
2008. Totalt har 1 321 912 B-aktier (kvotvarde 13,2 Mkr, {orvarva-
de for 119,6 Mkr) kopts tillbaka och sedan har 1 047 620 B-aktier
(kvotvarde 10,5 Mkr, forvarvade for 95,0 Mkr) avyttrats genom
likvid vid forvarv av Broderna Skooghs Forvaltnings AB.

Brinova 4gde inga egna aktier fore aterkdpsprogrammet. Inga
aterkop har genomforts under 2009. Brinovas egna innehav per
den 31 december 2009 ar 274 292 aktier av serie B, motsvarande
1,1 procent av kapitalet och 0,7 procent av rosterna (kvotvarde 2,7
Mkr, forvarvade for 24,6 Mkr). Innehavet av egna aktier har anvénts
som dellikvid vid forvarvet av Fosema i januari 2010. Darefter ager
Brinova inga egna aktier.

Nyemission 2010

I samband med forvérvet av Fastighets AB Fosema har en ny-
emission genomforts under januari 2010 omfattande 998 065 aktier
av serie B. De nyemitterade aktierna har riktats till agare i Fosema.
Efter emissionen uppgér antalet A-aktier till 1 307 426 och antalet
B-aktier till 24 791 656.

Utdelningspolitik

Utdelningen ska st i rimlig proportion till saval langsiktig vinst-
utveckling som till bolagets resultat, finansiella stillning och fram-
tida utvecklingsmojligheter. Aktieutdelningen ska, enligt de
finansiella malen, langsiktigt uppga till minst 50 procent av
Brinovas vinst efter skatt men fore orealiserade vardeforandringar.
Intressebolagens utdelningsbara resultatandel 4r maximerad till
den utdelning Brinova erhéaller.

Efter att Brinova vid arsstimman 2009 beslutade om en ut-
delning som 1ag under den mélsatta nivan foreslér styrelsen infor
2010 ars stamma att en ordinarie utdelning pa 3,50 kr (3,00 kr)
skall utgé for verksamhetséret 2009.

Berdknat utdelningsgrundande resultat

Koncernen 2009
Mkr jan-dec
Periodens resultat 311,6
Orealiserade vardeférandringar pa kvarvarande fastigheter -27,0
Aterlaggning orealiserade vardeférandringar pé salda fastigheter 84
Orealiserade vardeférandringar pa joint venture -0,4
Resultat forsaljning egna aktier 0,0
Skattekonsekvens Brinova -2,1
Berédknat utdelningsgrundande resultat enligt finansiellt mal 290,5

Rapporteringsdagar 2010:
Arsstamma: 22 april klockan 15:00
Deldrsrapport 1:a kvartalet: 14 maj

Delarsrapport 2:a kvartalet: 8 juli

Delarsrapport 3:e kvartalet: 19 november
Analytiker som féljer Brinova:

Jonas Andersson, Nordea; Fredrik Cyon, ABG Sundal Collier;
Andreas Daag, Swedbank Markets samt Fredrik Skoglund, Carnegie.
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Uppdaterad aktiedgarinformation

P& Brinovas hemsida, www.brinova.se, erbjuds
kontinuerligt uppdaterad information om féretaget
och aktien.
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AKTIEN

Nyckeltal per aktie

Fore utspadning 2009 2008 2007 2006 2005 2004 2003 2002
Eget kapital, kr 92,56 60,35 98,20 118,31 91,62 68,35 63,89 5545
Resultat, kr 12,57 9,86 14,68 17,15 18,43 7,16 5,06 0,06
Utdelning, kr 3,50 3,00 6,50 6,50 3,50 2,50 2,00 0,00
Kassaflode, kr 341 -4,39 574 -1592 14,07 12,29 519 1,16
Antal utestaende aktier, miljoner 24,8 24,8 24,9 22,6 17,7 8,5 8,5 8,5
P/E-tal 6 4 7 8 6 10 11 -
Efter utspadning
Eget kapital, kr 92,56 60,35 98,20 120,13 87,55 61,78 5889 5545
Resultat, kr 12,57 9,86 14,21 1450 13,11 5,58 4,52 0,06
Utdelning, kr 3,50 3,00 6,50 5,82 2,46 1,62 1,55 0,00
Kassaflode, kr 341 -4,39 548 -12,79 9,20 7,97 4,02 1,16
Antal utestaende aktier, miljoner 24,8 24,8 24,9 251 251 13,1 13,1 8,5
P/E-tal 6 4 7 10 8 13 13 -
Aktiekapitalets utveckling
Registrerade Utestaende
Aktiekapital, kr aktier, antal aktier, antal
Kvot-
varde,
Transaktion Okning Totalt Forandr. Totalt  Forandr. Totalt  kr
2000 Bolaget bildades 100000 100000 1000 1000 1000 1000 100
2003 Split10:1 - 100000 9000 10000 9000 10000 10
2003 Fondemission 84655940 84755940 8465594 8475594 8465594 8475594 10
2005 Riktad apportemission 47750000 132505940 4775000 13250594 4775000 13250594 10
2005 Nyemission 44168640 176674580 4416864 17667458 4416864 17667458 10

2006 Konvertering —Peab 49317730 225992310 4931773 22599231 4931773 22599231 10
2007 Konvertering —Backahill 25017860 251010170 2501786 25101017 2501786 25101017 10

2007 Aterkdpta aktier - 251010170 - 25101017 -189837 24911180 10
2008 Aterkdpta aktier - 251010170 - 25101017 -1132075 23779105 10
2008 Forsaljning aterkopta aktier - 251010170 - 25101017 1047620 24826725 10

Fordelning av aktieinnehav per 2009-12-31

Antal Antal Antal  Innehav, Roster, Marknads-

aktiedgare A-aktier B-aktier % %  varde (Ksek)

1-500 5290 0 713818 2,84 1,94 56 927
501 -1000 535 0 414 953 1,65 113 33093
1001 -5000 418 0 884 342 3,52 2,40 70526
5001 - 10000 56 0 416 199 1,66 1,13 33192
10001 - 15000 11 0 140 465 0,56 0,38 11202
15001 - 20 000 11 0 204 427 0,81 0,55 16303
20001 - 45 1307 426 21019387 88,95 92,48 1676 296
Summa 6366 1307 426 23793591 100,00 100,00 1897539

Antal aktier och dgarférteckning per 2009-12-31

Andelav Andel av

B Antal Antal Totaltantal  kapital, roster,
Agare A-aktier B-aktier aktier procent procent
Backahill AB (Erik Paulsson) 6 669 10 665 838 10672 507 45,52 29,11
Silverbandet AB (Sara Karlsson) 481397 473552 954 949 3,80 14,34
Peab AB 0 4931773 4931773 19,65 13,38
Laréd Invest AB (Svante Paulsson) 472316 63797 536113 2,14 12,98
Mats Paulsson Invest AB 328432 567 694 896 126 3,57 10,45
Lansforsakringar Fastighetsfond 0 471029 471029 1,88 1,28
BK Julius Baer & CO Sweden Main AC 0 366 400 366 400 1,46 0,99
SIX SIS AG, W8IMY 0 331681 331681 1,32 0,90
Erling Pélsson Teknik & Fastighets AB 0 283 550 283 550 1,13 0,77
Pantrima Aviation AB 6 666 213333 219999 0,88 0,76
De 10 storsta dgarna avseende roster 1295 480 18 368 647 19 664 127 78,35 84,96
Ovriga 11946 5150652 5162598 21,65 15,04
Totalt utestaende aktier 1307 426 23519299 24826725 100,00 100,00
Brinova Fastigheter AB 0 274292 274292

Totalt registrerade aktier 1307 426 23793591 25101017 100,00 100,00
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FLERARSOVERSIKT

2009-12-31 2008-12-31 2007-12-31 2006-12-31 2005-12-31 2004-12-31 2003-12-312? 2002-12-312?
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 16,4 12,2 13,7 16,1 19,3 11,8 9,1 -
Avkastning pa totalt kapital, % 7,0 71 838 10,4 10,5 8,5 72 -
Réntetackningsgrad, ggr 3,6 23 3,5 41 34 2,0 1,5 -
Soliditet, % 33,9 23,8 40,2 43,0 34,7 29,0 24,2 185
Rorelseresultat, Mkr 360,7 288,5 340,6 4701 345,7 176,5 165,2 0
Resultat efter finansiella poster, Mkr 330,5 247,5 388,7 4284 247,6 88,5 60,4 0,7
Periodens resultat, Mkr 3121 2411 351,2 346,0 212,2 65,6 46,2 0,5
Balansomslutning, Mkr 6795,2 6298,2 6 086,7 6214,9 4662,5 1998,7 2240,2 25375
Aktierelaterade
Fore utspddning
Eget kapital per aktie, kr 92,56 60,35 98,20 118,31 91,62 68,35 63,89 55,45
Resultat per aktie, kr 12,57 9,86 14,68 17,15 1843 7,16 5,06 0,06
Kassaflode per aktie, kr 3,41 -4,39 574 -15,92 14,07 12,29 519 1,16
Antal utestdende aktier, miljoner 24,8 24,8 249 22,6 17,7 8,5 8,5 8,5
Genomsnittligt antal utestdende aktier, miljoner 24,8 24,4 23,9 20,2 10,7 85 85 85
P/E-tal 6 4 7 8 6 10 1 -
Efter utspddning
Eget kapital per aktie, kr 92,56 60,35 98,20 120,13 87,55 61,78 58,89 55,45
Resultat per aktie, kr 12,57 9,86 14,21 14,50 13,11 5,58 4,52 0,06
Utdelning, kr 3,50 3,00 6,50 6,50 3,50 2,50 2,00 0,00
Kassaflode per aktie, kr 3,41 -4,39 5,48 -12,79 9,20 7,97 4,02 1,16
Antal utestaende aktier, miljoner 24,8 24,8 24,9 25,1 25,1 13,1 131 8,5
Genomsnittligt antal utestdende aktier, miljoner 24,8 24,4 25,1 25,1 16,4 131 1 8,5
P/E-tal 6 4 7 10 8 13 13 -
Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, Mkr 4275 381,0 308,8 297,5 2124 2374 290,3 -
Driftnetto, Mkr 2884 237,0 216,4 2194 149,1 1593 1771 -
Hyresvérde, Mkr" 432,0 439,1 341,0 3357 251,8 204,2 241,7 319,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 94 94 94 96 96 96 96 95
Uthyrbar yta, tkvm 694,3 730,8 606,4 612,6 448,0 395,2 467,5 556,7
Direktavkastning fore fast.adm., procent" 72 6,7 74 7,5 8,2 8,7 8,5 8,5

1) P& kvarvarande fastigheter vid periodens slut.
2) Ej omréknade enligt IFRS.

Koncernen bildades den 27 december 2002 genom att Peab 6verférde huvuddelen av sina forvaltningsfastigheter
till Brinova, vilket innebar att jamforelsetal for 2002 redovisas huvudsakligen pé balansposter.

Definitioner

Soliditet, procent
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i
procent av balansomslutningen.

Réntetdckningsgrad, ggr

Resultat efter finansiella poster med aterldggning
av finansiella kostnader i forhallande till finansiella
kostnader.

Skuldsédttningsgrad, ggr
Réntebéarande skulder i férhallande till
eget kapital vid periodens slut.

Avkastning pa totalt kapital, procent
Resultat efter finansiella poster med tillagg
for finansiella kostnader i procent av
genomsnittlig balansomslutning.

Avkastning pa eget kapital, procent
Periodens resultat i procent av genomsnittligt
eget kapital.

Sysselsatt kapital, Mkr
Balansomslutning vid periodens slut med avdrag
for ej rantebarande skulder och avsattningar.

Genomsnittlig ranta pa rantebarande skulder,
procent

Berdknad rantekostnad pa arsbasis vid periodens
slut i procent av rantebarande skulder.

Belaningsgrad, procent

Eget kapital per aktie, kr
Eget kapital i forhallande till antalet utestdende
aktier vid periodens slut.

Resultat per aktie, kr
Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt
antal utestaende aktier.

Kassaflode per aktie, kr
Periodens kassaflode i forhallande till genom-
snittligt antal utestdende aktier.

Utdelning per aktie, kr
Faktisk utdelning for rdkenskapsaret i forhallande
till antal utestaende aktier vid arets slut.

P/E-tal
Borskurs vid arets slut i forhallande till periodens
resultat per aktie.

Vakansgrad ytor, procent
Vakant yta i procent av uthyrbar yta vid periodens slut.

Direktavkastning, procent

Driftsdverskott exklusive fastighetsadministration
i procent av fastigheternas bokférda vérde vid
periodens slut.

Réntebarande skulder avseende fastigheter
i procent av bokfort varde pé fastigheter vid
periodens slut.

Uthyrbar yta
Total yta som &r tillgénglig for uthyrning.

Hyresvérde, Mkr
Utgdende hyra pa arsbasis, med tillagg for
beddémd marknadshyra for vakanta ytor.

Driftnetto, Mkr

Hyresintakter med avdrag for drifts- och
underhallskostnader, fastighetsskatt, tomtratts-
avgald och fastighetsadministration.

Driftsoverskott, Mkr
Driftnetto enligt resultatrékning.

Ekonomisk vakansgrad, procent
Beddmd marknadshyra fér outhyrda ytor
i procent av hyresvarde.

Ekonomisk uthyrningsgrad, procent
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka I6per
vid periodens slut i procent av hyresvarde.

Overskottsgrad, procent

Driftséverskott i procent av hyresintédkter
alternativt kontrakterade hyresintakter.

BRINOVAS ARSREDOVISNING 2009



Fastighets-
beteckning
Logistik

Tappen 1
Vindtunneln 1
Kallbacksryd 1:408
Sorby Urfjall 38:2
Backa 97:10
K&pingegarden 1
Ametisten 5
Kopparverket 11
Hasthagen 4
Dikartorp 3:12
Barnarps-Krakebo 1:44
Alghunden 3
Attehdgen 2
Ostanvinden 52
Sothdnan 3
Arnulf Ofverland 1
Slaggan 1
Terminalen 32
Slottshagen 2:12
Basfiolen 72
Morby 5:28
Regulatorn 2
Jakobsberg 22:16
Njursta 1:21
Nattskiftet 112

Vasslan 1?2

Vérdshuset 3

Torsjo 2:49

Mosas 4:66

Mosas 4:57

Godsvagnen 6

Summa Logistik
Bostader/Kommersiellt

Rubanken 10
Ladan 20,21 "
Spanien 11
Afrika 18
Tyfonen 1
Pafageln 9
Jupiter 4
Godtemplaren 9
Magasinet 1 och 4
Tre Overstar 1
Tre Overstar 4
Intendenten 3
Remonten 1
Tréngaren 1
Darehallen 1
Heideman 1
Svalan 2

Draken 2
Storken 5

Katten 8
Néktergalen 1
Néktergalen 2
Naktergalen 3
Kungsbacken 1
Hammar 138:6
Hantverkaren 12
Mejseln 4
Sjohem 4

Ahus 42:528-541"
Ahus 42:84, Ahus 42:510
Harven 2

Kommun

Boras

Boras

Boras

Gavle
Goteborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Jarfélla
Jonkoping
Jonkoping
Jonkoping
Karlstad
Katrineholm
Kristianstad
Ljungby
Malmo
Norrkdping
Norrképing
Nykvarn
Sth/Huddinge
Sth/Jarfalla
Sth/Uppl Vasby
Stockholm

Stockholm
Sundsvall
Orebro
Orebro
Orebro
Orebro

Borlange
Bastad
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Hassleholm
Hassleholm
Hassleholm
Hassleholm
Hassleholm
Hassleholm
Hassleholm
Hassleholm
Hassleholm
Héganas
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad

Forvérvat Bygg- och
Gatu- under ombygg-
adress 2009 nadsar

Lamellgatan 1-3 1984/1990
Vevgatan 18 2002
Tvinnargatan 17, Bramhult 1990
Elektrikergatan 4 1990
Exportgatan 43-45 1979/83
Trintegatan 10 1996/2000
Porfyrgatan 2007
Stormgatan 11 2007
Landskronavagen 5, 7A-E 1939/1997
Passadvdgen 8 2001
Mobelvdagen 39 1991
Muttervdagen 3 1983/2001
Herkulesvégen 56 1999
Ostanvindsgatan 4 1983/1991
Industrigatan 7 1979
Estrids véag 2 1989
Kannavagen 40 1945/1954/1964
Terminalgatan 7 1971
Kommendantvagen 1970/2001/2005
Moa Martinsons gata 10A 1983
Morbyvéagen 21 * 2009
Elektronvagen 1 1967/1975
Mossvéagen 4 1992
Jupitervdgen 2 1972
Drivhjulsv 40-50, Elektrav 11-23,

Vastberga 1996/2000
Sockengrand 2, Arsta 1986
Vérdshusvdgen 5 1985/1991
Paketvagen 1 2002/2004
Paketvagen 2007
Sattertorpsvagen 10 1998/2004
Terminalgatan 2 1992
Hantverkargatan 22 1970
Ladugérdsvagen 26-40 1989
Kvarnstensg 6-8, Motorg 3-5 1929/38/52/89
Verkstadsg 13,Régangsg 7 1990

Landskronav. 20, Elektrog. 16

Frejagatan 4-8 1961
Grenadjarsgatan 14 1951/79
Tredje Avenyn 27 1993
Stjarneholmsvéagen 10,12 1920
Lojtnant Granlundsvag 10 1920/94
Lojtnant Granlundsvag 8 1920/94
Transportgatan 4-6 1975/93
Lojtnant Granlundsvag 4 1950/94
Lojtnant Granlundsvag 2 1900/94
Lojtnant Granlundsvag 4 1906/80
Lojtnant Granlundsv 1A-C 1900/93
Midgardsgatan 8 2000
Handsmakaregatan 4 1939
Helgegatan 20 1953
Osterlanggatan 13 1929
Styrmansgatan 2 1951
Styrmansgatan 4 1951
Styrmansgatan 6 1951
Lagervdagen 1989
Asngavigen 1 1985
Hantverkaren 12 1976
Grdnsgatan 30,32 1945
Bjorkhemsvéagen 1989
Nitvagen 1991
Nitvdgen 1991
Lagmansg 6A+B, Sjocronansg 10 1931

1978/1993/95 (kont)

Logistik Bostader Kontor Butik
5347 0 452 0
16 440 0 500 0
0 0 154 283

0 0 159 218
11965 0 1470 0
20 000 0 4442 0
6889 0 780 0
26 600 0 0 0
31841 0 4529 0
4715 0 901 0
34160 0 1000 0
0 0 333 0
1200 0 680 0
0 0 115 1215

0 0 462 0

0 0 130 725
6700 0 200 0
25000 0 8300 0
13244 0 1064 0
0 0 220 950

0 0 0 0

48 300 0 0 0
2155 0 300 0
11472 0 2012 0
22232 0 3610 0
0 0 1357 1986

0 0 126 898
52400 0 2855 0
7785 0 1100 0
12089 0 0 0
18720 0 880 0
379 254 0 38131 6275
0 0 1387 0

0 167 0 0

0 0 2399 240

0 0 1146 0

0 0 2300 0

0 0 110 0

0 0 900 0

0 957 0 0

0 0 160 1980

0 0 1600 0

0 0 1600 0

0 0 1540 0

0 0 1182 0

0 0 785 0

0 0 0 0

0 3607 0 0

0 0 210 3750

0 1402 87 0

0 992 0 41

0 1491 0 56

0 464 0 0

0 471 0 0

0 471 0 0

0 8 000 0 0

0 0 0 538

0 0 266 477

0 608 0 0

0 0 13466 0

0 1254 0 0

0 8530 285 0

0 1978 0 0

Industri/
lager
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1424

1502

2168

433
2270

735
13
700
15

80

1346

5045
0
2850
0

Totalt

5799
16 940
1247
1427
13435
24592
7 669
26 600
38481
5616
35160
3738
8709
1330
12157
1750
6900
33300
15126
1318
186

48 300
2455
13484

25842
5399
1512

55255
8885

12089

19 600

454301

8843
167
7229
1439
4500
795
3220
1390
4948
1600
1600
4900
2220
798
700
3622
5150
1489
1033
1547
464
551
471
8000
538
2129
608
18601
1254
11665
1978

Hyres- Taxerings-

vérde, vérde,
Tkr Tkr
2102 13382
11027 56 381
523 3755
740 3962
8123 41680
17 887 47 945
5264 31362
6 560 67 600
17 049 92 344
4591 34400
13615 77 850
1706 10343
3888 19165
702 2770
4631 12499
693 3545
1118 4864
12194 0
7745 0
684 2081
13787 9200
25234 132454
1626 10471
8270 32773
15 866 9 865
4297 27988
739 2545
34300 141818
7 160 30621
3857 21943
9361 51881
245338 997 487
3299 12349
138 4399
3638 20922
1304 6954
2451 12610
402 2017
1554 8748
1446 8529
1285 9427
1958 0
1286 5968
3150 0
1146 1532
614 2 666
341 0
3350 19476
4809 22480
139 8174
930 6021
1318 10161
424 2682
436 2745
388 2521
7110 44129
433 2556
1050 0
509 2725
18 009 97 943
1104 7747
10575 65481
1984 15140



Fastighets-
beteckning

Kommun

Bostdder/Kommersiellt forts.

Vesslan 25
Vasen 8 & 10
Rasmus Clausen 3
Brottaren 1
Glinter Grass 2
Goken 4

Atleten 7
Loparen 2
Musketoren 1
Asen 4
Alkronan 3
Harven 1
Mullvaden 3 & 4
Kristianstad 4:44
Ahus 558:67

(Vasterport 16-34)

Loparen 1
Tunnbindaren 1
Atleten 6
Madigan 5
Kommendanten 7
Sjohem 2

Sjohem 10
Kristianstad 3:86
Lasarettet 6
Rélsen 1

Graset 19 & 20,
Citadellstaden

Tigern 72
Bronsringen 1,
Bronsringen 3
Oxievang 2,3,6?

Stanstorp 13:12,18:1,20:1

Solliden 1 Torsby
Bulten 2
Gastgivaren 10
Gastgivaren 9
Centrum 5

Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad

Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad

Kungaélv
(Ytterby)

Landskrona
Landskrona

Malmo
Malmé
Staffanstorp
Torsby
Astorp

0 Géinge

0 Goinge

0 Goinge

Summa Bostader/Kommersiellt

Projekt

Frigg 1

(fd.Mimer 11, tomtbyte) Helsingborg

Unionen 23
Rodspottan 9
Ruuth 23
Spanien 5
Plantehuset 1
Knaggahus 1
Varvet 22
Karanténen 12
Unionen 24
Everod 18:22
Everdd 19:14
Lyngby 19:24
Vanda 1?2
Motstandet 2 ?

Summa Projekt

Totalt Brinova

Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Helsingborg
Kristianstad
Kristianstad
Kristianstad
Stockholm

Stockholm

1) Bestar av villafastigheter och egna hem.

2) Fastigheten innehas med tomtratt.

Forvarvat
Gatu- under
adress 2009

Dragaregatan 3

Vasagatan 4A-C, 8 Kanalg 18A-B,Lagma

0 Boulevarden 22
Kvarngatan 8 A-C

Dunkers vég

Milnergatan 12, Karlav. 3
Milnerg 11AB, O Boulev 74 AB

Sadelmakareg 5, Handskmakareg 8

Skogsv 2A-C, 4A-C, Bjorkv 1A-B
Sjocronans gata 4

Alevagen 2

Lagmansg 4 + Vasagatan 9
Lasarettsboulevarden 21,23

O Boulevarden 3

Képmannagatan 41,43,45,47
Kvarngatan 10

Genvégen 42

Kvarngatan 6 A-D

Bokvédgen 5 A-B

V Boulevarden 37/ Débelnsg 1
Blekingevagen 6
Bjorkhemsvéagen 3 + 5
Bjorkhemsvégen 8
Kapellgatan 26

Torsbyvéagen 12,14

N.Léngg/Tradgardsg

Enoch Thulins v.19, Ronnebergsg. 81

Bronsgjutaregatan 4
Lertegelv / Stengodsv
Klagerupsvéagen 3,5
Skepparegatan 1
Malmoévéagen 7
Gastgivaren 10

0 Jarnvagsgatan 7
Storgatan 1,Torggatan 2

Kullavéagen
Bruksgatan 10,12
Sehlstedtsgatan 1
Bruksgatan 29
Motorgatan 1
Tostarpsvagen
Tostarpsvagen
Redaregatan 10
Norra hamnen
Bruksg, Mollegrand
Stora végen, Everod
Stora vagen, Everod
Medsarsv.33
Vandagatan 3
Ulvsundavéagen 178

Bygg- och

ombygg-
nadsar

1990
1932
1929
1939
1993
1910
1943
1940
1948
1929
1991
1930
1945
2000

2002
1939
2003
1942
1947
1929
1967/1970
1995/2006
2006
2007

1983/93 1942/97

2006
1965

2008
1981
1974/03
2002
1989
1986
2000
1929/1968/1970

mark
1984
1988
1900/55/80
1935
mark
1929
1989
1940
2008
mark
mark
mark
1990
1956/91

Logistik Bostader Kontor

0 202 0
0 5150 0
0 709 0
0 179 0
0 614 0
0 2290 0
0 2067 0
0 1735 0
0 2975 202
0 1217 0
0 0 557
0 1321 0
0 2124 0
0 0
0 1042
0 1703 0
0 0
0 1966
0 1002 37
0 1048 0
0 143¢ 1929
0 0 757
0 0 0
0 821
0 0 0
0 0 0
0 0 500
0 0 690
0 2713 1837
0 0 272
0 0 0
0 0 1122
0 0 0
0 0 0
0 865 74
0 65180 37400
0 0 0
0 350 0
0 500 1033
0 130 1687
0 0 76
0 0 0
0 120 0
0 0 190
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0

26048 0 0
0 0 1369

26048 1100 4355
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Ovrigt  Totalt
0 202

0 5210

0 789

0 1790

181 795
0 2290

0 2067

0 1735

0 3223

50 1267

0 1558

36 1357

0 2124
1264 1806
0 1042

0 1703
1480 1480
0 2121

8 1047

0 1048
8508 12559
955 1712
150 150
430 1251
0 9955
253 4390
25 1580
2010 5150
4156 13924
0 5535
2298 2298
411 4462
1390

0 322

77 1536
39449 204317
0 0

75 558

0 1533

791 3645
35 868

0 0
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0 0

0 0

0 0

0 0

0 26048
1697

1091 35679

Hyres- Taxerings-

vérde, vérde,
Tkr Tkr
189 3200
4806 32351
752 6346
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746 0
2103 16219
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1678 10520
2879 17 361
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880 4634
1201 7737
2201 12256
2611 0
1175 11586
1547 9520
2437 0
2114 13207
1068 5730
1080 8232
5670 21302
2860 16 600
72 125
1220 10833
6583 35021
4629 27741
940 2649
6803 27192
15288 35879
5673 34550
1867 0
2342 15302
1338 4782
426 1527
1238 4328
169390 835288
0 7200
744 7037
1980 12794
2076 21326
97 1751

0 55000

36 736
416 4135
43 824

0 19 400

0 0

0 16

0 29
10506 152 000
1359 9855
17258 292103

41964 694297 431987 2124878



Sammanstallning av Brinovas
fastighetsbestand per 2009-12-31

Indelning per affarsomrade

Fastigheternas direktavkstning

Ekonomisk fore efter .
Geografisk Antal Uthyrbar Bokfort Hyres- uthyrnings- Kontrakterad Drift- fastighets- fastighets- Over-
omrade fastigheter, yta,tkvm vérde, Mkr véarde, Mkr grad,%  arshyra, Mkr netto, Mkr adm., % adm., % skottsgrad, %
Logistik 31 454,3 23120 2453 99 242,1 181,4 9,2 8,6 749
Bostader/Kommersiellt 70 204,3 17098 169,4 94 159,0 114,8 6,1 54 72,2
Summa 101 658,6 4021,8 414,7 97 401,1 296,2 7,9 7,2 73,8
Projekt 15 35,7 2784 17,3 25 43 -7.8 -24 -29 -181,4
Totalt fastigheter 116 694,3 4300,2 432,0 94 405,4 288,4 7.2 6,5 71,1

Uthyrbar yta per lokaltyp

Affirsomrade, tkvm Logistik Bostader Kontor Butik Industri/lager Ovrigt Totalt Andel,%
Logistik 3793 - 38,1 6,3 29,2 1,4 454,3 65,4
Bostader/Kommersiellt - 65,2 374 32,0 30,3 39,4 204,3 29,4
Summa 3793 65,2 75,5 38,3 59,5 40,8 658,6 94,9
Projekt 26,0 1.1 4,4 0,3 2,8 1.1 357 51
Totalt fastigheter 405,3 66,3 79,9 38,6 62,3 41,9 694,3 100,0

Indelning per geografiskt omrade

Fastigheternas direktavkstning

Ekonomisk fore efter .
Geografisk Antal Uthyrbar Bokfort Hyres- uthyrnings- Kontrakterad Drift- fastighets- fastighets- Over-
omrade fastigheter, yta,tkvm vérde, Mkr véarde, Mkr grad,%  arshyra, Mkr netto, Mkr adm., % adm., % skottsgrad, %
Stockholm 8 128,8 762,8 71,7 84 60,1 383 6,0 54 63,7
Helsingborg 19 122,5 706,5 61,5 95 58,5 48,4 6,3 57 82,7
Goteborg/Boras 5 47,4 282,6 28,4 99 28,1 24,2 9,1 8,6 86,1
Orebro 4 95,8 564,2 54,7 97 531 47,6 9,0 84 89,6
Malmo 4 52,4 296,7 34,3 98 335 21,8 7.9 7.3 65,1
Jonkoping 3 47,6 187,7 19,2 98 189 14,3 8,4 7,6 75,7
Kristianstad/Hassleholm 54 124,2 1129,2 105,4 93 98,4 60,5 53 4,6 61,5
Ovriga orter 19 75,6 370,5 56,8 96 54,8 333 10,9 10,1 60,8
Totalt fastigheter 116 694,3 4300,2 432,0 94 405,4 288,4 7.2 6,5 711

Uthyrbar yta per lokaltyp

Geografiskt omrade, tkvm Logistik Bostader Kontor Butik Industri/lager Ovrigt Totalt Andel,%
Stockholm 1149 - 9,5 2,0 24 - 128,8 18,6
Helsingborg 85,3 11 19,6 0,5 12,6 34 122,5 17,6
Goteborg/Boras 338 - 26 6,2 4,8 - 47,4 6,8
Orebro 91,0 - 4.8 - - - 95,8 13,8
Malmé 25,0 2,7 10,8 7,6 0,1 6,2 52,4 7.5
Jonkoping 354 - 2,1 - 9,9 0,2 47,6 6,9
Kristianstad/Héssleholm - 61,4 24,6 4,6 7,0 26,6 124,2 17,9
6vriga orter 19,9 11 59 17,6 25,5 5,6 75,6 10,9

Totalt fastigheter 405,3 66,3 79,9 38,5 62,3 42,0 694,3 100,0




Huvudkontor:

Brinova Fastigheter AB (publ)

Box 852,251 08 Helsingborg.

Tel:042 - 449 22 00, Fax: 042 — 449 22 99
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Ovriga kontor:

Brinova Fastigheter AB

J A Pripps gata 2,421 32 Vastra Frolunda.
Tel:031 - 334 46 50, Fax:031 - 334 46 59

Brinova Fastigheter AB
Regeringsgatan 67,111 56 Stockholm.
Tel:08 - 508 90 670, Fax. 08 - 730 27 60

Brinova Fastigheter AB
Lojtnant Granlunds Vdag, 281 52 Hassleholm.
Tel:0451 - 490 60, Fax: 0451 — 490 67
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