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Brinovas finansiella stallning kraftigt forstarkt

Renodlingsstrategin ger Brinova kraft att fortsatta expandera inom
logistik- omsorg- och projektfastigheter

- Eget kapital per aktie uppgick till 126,9 kr (84,7)
- Soliditeten 6kade till 45,7 procent (30,3)

« Till foljd av nettoférséljningar av fastigheter med ca 500 Mkr minskar
driftresultatet. Pa jamforbart fastighetsbestand &r driftresultatet stabilt

+ Periodens resultat blev 192,2 Mkr (219,0) varav realiserade vardeférandringar
ingdr med 9,0 Mkr (44,2). Exklusive realiserade vardeforandringar 6kade
saledes periodens resultat med 8,4 Mkr

« Hyresintakterna uppgick under perioden till 277,5 Mkr (319,1)
- Driftsoverskottet uppgick till 178,9 Mkr (216,0)
- Réntesatsen per 2010-09-30 uppgick till 2,06 procent

|
Vasentliga hiandelser under tredje kvartalet
« Omsorgsfastighet i Malmo fardigstalld med ett fastighetsvarde om 130 Mkr

« Asken 7 i Astorp saldes med en vinst om 5 Mkr

[
Pagaende aktiviteter
- Fortsatt planerad expansion inom affarsomraden Logistik och Omsorg

« Tva nya fastigheter forvarvade inom affarsomrade Omsorg i Stockholm och
Helsingborg

ta kvartalet 2010 har Brinova forandrat sitt fastighetsinnehav kraftigt och koncenterar nu sin verksamhet
mradena Logistik och Omsorg. Nettoeffekten pa fastighetsvardet i transaktionerna uppgar till =512 Mkr.
saktioner samt transaktioner genomférda under 2009 har inneburit forandringar i Brinovas hyresintakter
,8 Mkr. Brinovas projektarbete och uthyrningsarbete har forbattrat intédkterna med ca 11,5 Mkr.

DD

Informationen &r sadan som Brinova skall offentliggora enligt svensk lag om
vardepappersmarknaden och/eller lagen om handel med finansiella instrument.
Informationen lamnades till offentliggérande den 19 november 2010.



Kundanpassad foradling skapar

nya realiserbara varden

® Logistik
® Bostéder/Kommersiellt
® Projekt

@ Omsorg

Affarsidé:

Brinova ska skapa hég avkastning genom
att investera i fastighetsbolag och enskilda
fastigheter. Vinster skapas genom forvary,
forvaltning och forsaljning.
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Koncernen i siffror

2010 2009 2010 2009 2009

jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Resultat efter finansiella poster, Mkr 479 86,7 2214 248,2 330,5
Periodens resultat, Mkr 37,6 76,8 192,2 219,0 3121
Balansomslutning, Mkr 72653 6959,6 72653 6959,6 67952
Eget kapital per aktie, kr 126,9 84,7 126,9 84,7 92,6
Resultat per aktie, kr 1,5 3,1 74 8,38 12,6
Fastighetsintakter, Mkr 90,3 105,7 277,5 319,1 427,5
Driftsnetto, Mkr 57,3 729 178,9 216,0 2884
Hyresvarde, Mkr 396,8 449,3 396,8 4493 432,00
Uthyrbar yta, tkvm 6534 7232 6534 7232 694,3
Koncernen 2010 2009 2010 2009 2009
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Fordelning per affirsomrade
Fastighetsintédkter
Logistik 55,9 57,0 172,7 1719 2323
Bostader/Kommersiellt 30,2 46,8 97,1 141,5 187,1
Omsorg 36 1,0 57 32 43
Projekt 0,6 09 2,0 2,5 38
Totalt 90,3 105,7 277,5 319,1 427,5
Rorelseresultat
Logistik 41,8 52,8 130,8 1424 1894
Bostader/Kommersiellt 12,1 61,2 55,7 1232 1782
Omsorg 30 28 4,5 28 38
Projekt 04 31 =31 -8,.2 -7.8
Aktieinnehav 10,5 8.2 21,1 15,4 19,3
Koncerngemensamt -6,3 -5,7 -20,7 -15,1 -22,2
Totalt 61,5 116,2 188,3 260,5 360,7

LUGELLELEN

Brinova innehar aktier i fastighetsbolag pa
de intressantaste fastighetsmarknaderna

i Sverige. Bolagen, som tillh6r de ledande
pa respektive marknad, &r en finansiell
placering som okar var marknadsnarvaro.
Vi deltar ocksa som deldgare i skapandet
av nya fastighetsbolag.

Fastighetsinnehav

o

Dios Fastigheter AB
Klovern AB

Platzer Fastigheter AB

ammmm  Fastighets AB Tornet

|
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ogistik
| Bostdder/Kommersiellt




VD har ordet

Vi gor det vi ar bra pa

Under det tredje kvartalet 2010 har den nationella ekonomin stabiliserats ytterligare. Bors-

vardet for fastighetsbolagen har starkts inte minst for Brinovas del. Det ar gladjande att vi
den siste september noterade en slutkurs om 102,00 kronor att jamforas med slutkursen
den siste juni om 79,50 kronor. En ¢kning med 28 procent. Vi har en val strukturerad rante-
strategi som just nu gynnas av det ldga rantelaget. Bolagen i var aktieportfolj gar mycket
bra och ar stabilt rustade for framtiden. Har 1 ligger mycket av Brinovas overgripande téank
och strategi, att investera i bdde fastighetsbolag och enskilda fastigheter.

Vér postterminal i Goteborg invigdes under hosten. Det ar sarskilt gladjande att hela
projektet har haft en inriktning for att minska energianvandningen och har pa s sétt blivit
klassad som en s kallad Green Building.

Inom Logistik har vi enbart fastigheter pé strategiska platser i landet. Det ar helt av- tem p O"
gorande for vardet att laget ar attraktivt. Det dr precis som med bostadshus. P4 attraktiva
lagen finns det alltid nya intressenter om nagon aktor véljer att flytta sin verksamhet,
vilket vi kan se nar de stora multinationella bolagen far nya agare 1dngt utanfor Europa.
Da kommer de att se over sina floden och omfordela resurserna utifran ekonomi- och
miljoperspektiv.

Vi rustar for att mota ett okat behov och ett godsflode till och fran ost.
Logistikposition Karlshamn ar ett lage som har alla de forutsattningar som kravs. Vart lage
befinner sig mitt i den transportkorridor som dppnas upp via EU-projektet East West
Transport Corridor IT och som kommer att fa stor betydelse for norra Europa nar Skandi-
navien sd smaningom knyts dnnu ndrmare med forbindelsen 6ver Fehmarnbelt. Det ar en
langsiktig satsning for bolaget.

[ vért yngsta affarsomrdde Omsorg héller vi ett hogt tempo och gér en spannande
framtid till motes. Efter etablering i Malmo och Loddekdpinge har vi nu nyligen aven for-
varvat en fastighet i Helsingborg och i dagarna en fastighet i Stockholm som ar en projekt-
fastighet inom Omsorg. Det finns verkligen ett stort behov av moderna och tidsenliga fast-

igheter inom omsorg. Manga av de som finns ar dldre och ineffektiva. Vi kommer framover
att forvarva och utveckla fler fastigheter i affarsomradet. Hér finns en stor potential for
hela koncernen och vi kommer att visa, att vi ar en aktor att rikna med.

Vi kommer att se en hel del transaktioner de ndrmaste &ren och vi kommer att koncen-
trera oss framforallt inom Logistik, Omsorg och tillsammans med vara kunder som opererar
hela fastigheter som enanvandare. Att ha Brinova som fastighetspartner har manga fordelar.
Vi frigor kapital sd operatoren kan koncentrera sig pd sin karnverksamhet och inte behover
engagera sig i fastighetsforvaltning.

Aven vi koncentrerar oss pa det vi ar bast pa, fastighetsagande.

Helsingborg den 19 november 2010

Anders Silverbage, VD

(16) 3



Koncernen
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Den nya postterminalen i Géteborg &r klassad
som Green Building.

Uppférande av terminal for Globex Transport AB
pa Logistikposition Helsingborg Ostra med
tillhérande kontorsutrymme om 4 000 kvadrat-
meter som star fardig i borjan av 2011.

Pa plats for etableringen i Torsvik fanns Brinovas
VD Anders Silverbage, Torsvik Terminal AB’s VD
Ewert Friberg, Skaraslattens Transport represen-
terades av David Strid, stadsdirektér Martin
Andreae, Jorgen Andersson fran Skanska och
Agne Bengtsson fran Transab.
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Handelser under perioden

Forsta kvartalet

Tillsammans med Peab och Fabege bildade Brinova 2009 det nya fastighetsbolaget
Tornet med inriktning p# bostadsfastigheter. Brinovas dgarandel &r 10 procent. Utéver
att utveckla och forvalta befintligt bestand kommer Tornet att fokusera pd nypro-
duktion av hyresratter i regioner med stark efterfragan. I utbyte mot dgarandelen
apporterade Brinova under forsta kvartalet 2010 in 25 fastigheter med ett marknads-
varde om cirka 607 Mkr.

I december 2009 lamnade Brinova ett erbjudande till aktiedgarna i Fastighets
AB Fosema som bland annat innebar forsta steget in i ett nytt affirsomrade, Omsorg.
Brinovas mél 4r att bli en av de storre aktorerna med fokus pé att erbjuda fastigheter
inom omsorg, anpassade for dldreomsorg som kannetecknas av flexibilitet och ny-
tankande. Genom att fokusera pa fastigheter pa attraktiva ldgen ska Brinova gentemot
kommuner och andra vardoperatorer vara en naturlig och intressant part att samarbeta
med. En fastighet tillhorande Brinova Omsorg ska vara en vil fungerande arbets-
plats och bostad for vérd av aldre. Brinova fullfoljde erbjudandet till aktiedgarna i
Fastighets AB Fosema (publ) och vid acceptperiodens utgdng hade Brinova totalt
99,3 procent av rosterna och 99,3 procent av kapitalet i Fastighets AB Fosema.
Antalet A-aktier i Brinova uppgar efter en nyemission, i samband med erbjudandet,
till 1.307.426 och antalet B-aktier till 24.791.656. Genom nyemissionen tillfordes
bolaget 82,1 miljoner kronor genom apportegendom. Bolagets aktiekapital uppgar
darefter till 260.990.820 kronor fordelat pa 26.099.082 stycken aktier.

I slutet av januari togs det forsta spadtaget for etablering av Brinova Logistik-
position Helsingborg Ostra. Pa plats for etableringen fanns Kommunstyrelsens
Ordforande i Helsingborg Peter Danielsson, Brinovas VD Anders Silverbége och vice
VD Mikael Halling samt Branch Manager Jerker Nilsson frdn den forsta hyresgasten
Globex Transport AB. Den forsta etableringen blir en terminal med tillhorande
kontorsutrymme om totalt ca 4 000 kvadratmeter. Inflyttning planeras till borjan
av 2011.

Brinova salde den 10 mars fastigheter och bostadsritter i Helsingborg med en
vinst efter skatt om 5 Mkr vilken tillfordes resultatet for forsta kvartalet 2010.
Bostadratterna saldes i fastigheten, Unionen 24, dar vi avyttrat ca 40 procent av
lagenheterna. Inom vara tva affarsomraden Bostader/Kommersiellt och Projekt
saldes fastigheter till Wihlborgs Fastigheter AB (pub)) till ett fastighetsvarde om
128 Mkr. De avyttrade fastigheterna ar Afrika 18, Ametisten 5, Pafageln 9, Spanien
11 och Tyfonen 1 samt projektfastigheterna Spanien 5 och Ruuth 23. Den totala
ytan uppgér till 26 145 kvadratmeter. Frantrade skedde den 31 mars 2010.

Andra kvartalet
Det forsta spadtaget for uppforande av kombiterminal i Torsvik, ndgra mil soder om
Jonkoping, togs den 19 april. Kombiterminalen far en markyta om 30 000 kvadrat-
meter med direkt anslutning for transport via jarnvéig och europavéag E4. Brinova
hyr ut kombiterminalen under 10 ar till Torsvik Terminal AB som ér ett heldgt bolag
av Jonkoping och Vaggeryds kommuner. Terminalen beraknas vara fardigstalld den
1 november 2010.

Brinovas arstimma den 22 april beslutade om en utdelning om 3,50 kr (3,00)
per aktie. Bo Forsén omvaldes som styrelsens ordforande tillsammans med



ledamoterna Boel Flodgren, Goran Hellstrom, Bo Nilsson, Erik
Paulsson och Anders Silverbdge. Som revisor valdes Willard
Moller och som revisorssuppleant Par Lovgren. Las vidare under
rubriken Brinovaaktien sidan 12.

Inom affarsomrdde Omsorg forvarvades fastigheten Lodde-
kopinge 37:28 1 Kavlinge kommun for uppforande av ett modernt
aldreboende. Brinova uppfor en omsorgsfastighet for 24 boende
samt ett verksamhetskontor for Kavlinge kommuns socialtjanst.
Kavlinge kommun kommer att driva aldreomsorgen och hem-
janstpersonalen kommer att utgd ifrdn fastigheten. Kavlinge
kommun tecknar ett langsiktigt hyresavtal med Brinova om 20
ar. Den totala investeringen uppgar till ca 60 Mkr.

Brinova salde inom affarsomride Bostdder/kommersiellt, via
bolag, fyra fastigheter, Guinter Grass 2, Mejslen 4, Asen 4 och
Madigan 5 i Kristianstad, tvd avstyckade smahus i Ahus och tre
bostadsratter i Helsingborg med en vinst efter skatt om 4 Mkr,
vilken tillfors resultatet for andra kvartalet 2010. Fastigheternas
uthyrbara yta uppgick sammanlagt till 3 717 kvadratmeter.

Inom affarsomrade Logistik har Brinova tecknat tvéd langre
hyresavtal pé fastigheterna Vindtunneln 1 i Boras och Regulatorn
2 1 Huddinge om 7 respektive 10 ar. Den totala uthyrda ytan
uppgar till 28 000 kvadratmeter med en arshyra vid full etablering
uppgdende till ca 18 Mkr.

Tredje kvartalet

Brinova tilltradde, via bolagsforvarv, fastigheten Stora Hogesten 1
i Limhamn. Fastigheten forvarvades frin Peab Sverige AB, ingar
i affarsomréde Omsorg och omfattar 5.076 kvm med ett fastig-
hetsvérde om ca 130 Mkr.

Inom affarsomrade Bostdder/Kommersiellt sdldes fastigheten
Godtemplaren 9 i Hissleholm med en uthyrbar yta om 1 390
kvadratmeter. Transaktionen tillférde inget resultat.

Brinova har tecknat avtal om forséljning av fastigheten
Asken 7 i Astorp via bolag. Resultatet av forsaljningen om 5
Mkr tillfors resultatet under fjarde kvartalet da aven tilltriade
sker. Fastigheten ingar i affarsomréde Bostédder/Kommersiellt
och omfattar 2 533 kvadratmeter med ett fastighetsvarde om
26,2 Mkr.

Handelser efter perioden

Fastigheten Helsingborg Unionen 23 har sélts genom bolagsfor-
saljning. Fastigheten ingick i affairsomréde Projekt och ytan
uppgick till 558 kvm och fastighetsvardet till ca 14 Mkr. Tilltrade
sker fjarde kvartalet och da tillfors aven resultatet av affaren om
ca 2 Mkr.

Brinova har salt fastigheten Rubanken 10 i Borldange om
8 843 kvm med en vinst om 6 Mkr, vilken tillfors resultatet for

Koncernen

fjarde kvartalet 2010. Fastigheten tillhorde affarsomréde Bostader/
kommersiellt och hade ett fastighetsviarde om 21 Mkr.

Under fjarde kvartalet har aven tre avstyckade smahus i Ahus
sdlts och tilltratts, vilket tillfort resultatet en vinst om 2 Mkr.

Brinovas arsstamma den 22 april 2010 beslutade att utse en
valberedning bestdende av foretradare for de fyra storsta aktie-
agarna samt styrelsens ordforande. Valberedningens ledamoter
ska i enlighet med beslutet offentliggoras senast sex méanader
fore arsstimman. Sammanséttningen nedan baseras pé dgandet
per ingéngen av oktober manad 2010. Brinovas valberedning
bestir harmed av Erik Paulsson foretrddande Backahill AB, Mats
Paulsson foretradande Peab AB, Sara Karlsson, Svante Paulsson
jamte styrelsens ordforande Bo Forsén. Valberedningen skall
bland annat arbeta fram forslag till styrelse att forelaggas ars-
stamman for beslut.Vid 4garforandringar ska enligt beslut ny
agarrepresentant utses. Aktieagare inbjuds att komma med for-
slag och synpunkter till valberedningens ledamoter via e-post
valberedning@brinova.se alternativt postadress: Brinova Fastig-
heter AB, "Valberedning”, Box 852, 251 08 Helsingborg.

Brinova har kopt rantetak om 1 000 Mkr med en takniva om
4 procent och en loptid om fem ér.

Brinova tecknar avtal om forsaljning av fastigheten Frigg 1
i Helsingborg om 18 Mkr. Vinsten om 3 Mkr tillfors fjarde kvar-
talet 2010.

Brinova tecknar avtal om forvarv av fastigheten Renen 27
i Helsingborg till ett fastighetsvarde om 45 Mkr inom afférs-
omréde Brinova Omsorg. Saljare dr det kommunala bolaget
Helsingborgshem. Tilltrade sker den 3 januari. Renen 27 om
2 961 kvadratmeter ar fullt uthyrd som omsorgsfastighet p
Ringstorp i Helsingborg med hyresgasterna Helsingborgs Stad
och Region Skéne.

Brinova har forvarvat fastigheten Beckomberga 1:7 i Stock-
holm som en projektfastighet inom Omsorg. Fastigheten omfattar
ca 2 900 kvadratmeter med ett fastighetsvarde om 5 Mkr.
Tilltrade sker under fjarde kvartalet.

Dios har genomfort en nyemission i samband med en fastig-
hetstransaktion med familjen Bengtsson. Huvudéagarna i Dios
(déribland Brinova) har avstétt sina teckningsratter {or att bredda
agandet i Dios Fastigheter. Brinovas agarandel kommer efter ny-
emissionens slutforande att uppga till ca 15,6 procent. Ytterligare
information i arendet 4terfinns pa dios.se.
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Delarsrapport
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Intakter, kostnader och resultat

Resultat ngar

2010 2009 2010 2009 2010 2009
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep  R12man jan-dec
Fastighetsintakter 90,3 105,7 2775 3191 385,9 427,5
Fastighetskostnader -33,0 -32,8 -98,6 -103,1 -134,6 -139,1
Driftnetto 57,3 72,9 178,9 216,0 251,3 288,4
Central administration 7.2 -5,9 -22,8 -15,9 -31,2 -24,3
Ovriga rérelseintakter 038 0,2 2,1 038 34 2,1
Realiserade vérdeforandringar frén
forvaltningsfastigheter 0,0 40,8 9,0 44,2 13,0 48,2
Orealiserade vérdeférandringar fran
forvaltningsfastigheter - - - - 27,0 27,0
Andel i resultat fran intressebolag 8,6 6,8 17,7 129 21,7 16,9
Andel i resultat fran joint venture 2,0 14 34 2,5 33 24
Rorelseresultat 61,5 116,2 188,3 260,5 288,5 360,7
Finansiella intakter 15 2,1 95,9 94,7 100,5 99,3
Finansiella kostnader -15,1 -31,6 -62,8 -107,0 -85,3 -129,5
Resultat efter finansiella poster 47,9 86,7 221,4 248,2 303,7 330,5
Skatt -10,3 99 -29,2 -29,2 -18,4 -18,4
Periodens resultat 37,6 76,8 192,2 219,0 285,3 312,1
Periodens resultat fordelat pa moderbolagets
aktiedgare 373 76,7 191,5 2185 284,6 311,6
Periodens resultat fordelat pa innehav utan
bestdmmande inflytande 0,3 0,1 0,7 0,5 0,7 0,5
Nyckeltal fore och efter utspadning
Eget kapital, kr per aktie 126,9 84,7 126,9 84,7 126,9 92,6
Periodens resultat, kr per aktie 1,5 31 74 838 11,1 12,6
Antal utestaende aktier, miljoner 26,1 24,8 26,1 24,8 26,1 24,8
Periodens resultat 37,6 76,8 192,2 219,0 285,3 3121
Periodens vriga totalresultat
Finansiella tillgdngar som kan séljas
-Vardeforandringar 726,6 520,0 825,1 4724 9279 575,2
-Omklassificering pga avyttring n - - - 133 - 133
Sakringsreserv 2,1 8,6 21 -189 2,2 -18,8
Skatt hanforligt till totalresultat -15,2 -10,5 -17,6 -6,6 -18,1 -7,1
Summa periodens dvriga totalresultat 713,5 518,1 809,6 460,2 912,0 562,6
Summa periodens totalresultat 751,1 594,9 1001,8 679,2 1197,3 874,7
Periodens totalresultat fordelat pa moderbolagets
aktiedgare 750,8 594,8 1001,1 678,7 1196,6 874,2
Periodens totalresultat fordelat pa innehav utan
bestdmmande inflytande 03 0,1 0,7 0,5 0,7 0,5

1 Tidigare reserverad resultateffekt ingar med cirka -13,3 Mkr avseende aktieforsljning.
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Hyresintakter

Av Brinovas kontrakterade hyresintakter utgor intakter fran affarsomrade Logistik
ca 69 procent, dar huvuddelen ar ldngsiktiga kontrakt innebarande stabila intakter
som inte varierar mellan perioderna forutom vid péverkan av forvarv och forsaljning.

Loptider for hyreskontrakt per 2010-09-30

Verksamhet Loptider ~ Antal kontrakt  Kontrakterad arshyra, Mkr  Kontrakterad arshyra, %
Logistik 2010-2012 37 83 25%
2013-2015 24 96 29%
2016+ 14 53 16%
Kommersiellt 2010-2012 121 31 9%
2013-2015 43 29 8%
2016+ 12 32 9%
Omsorg 2010-2012 0 0 0%
2013-2015 1 2 1%
2016+ 2 1 3%

Bostdder och ovrigt 741 31
Totalt 995 368 100%

Fardigstallande av projekt har okat intakterna med ca 12,0 Mkr och forsaljningar

samt forvarv har paverkat hyresintakterna med ca —46,4 Mkr jamfort med samma

period foregdende ar.

Fastighetskostnader

Forsta halvédret 2010 har belastats av hogre kostnader for energiforbrukning och

snorojning an ett normaldr. Merkostnaden uppgar till ca 7 Mkr.

Central administration

Centrala administrationskostnader har okat med 6,9 Mkr jamfort med samma period
foregéende 4r. En stor del av merkostnaden, 3,5 Mkr, ar hanforlig till foretagsforvarv.

Personal
Varav
2010-09-30 2009-09-30 man
Koncernen 27 31 42%

Rorelseresultat

I rorelseresultat ingar realiserade vardeforandringar om 9 Mkr hanforliga till forsalj-

ningar inom perioden.

Resultat efter skatt

Resultatet efter skatt jamfort med samma period foregédende dr har minskat med
26,8 Mkr. Detta beror i huvudsak pa lagre realiserade vardeforandringar om 35,2
Mkr samt driftsresultat om 29,3 Mkr frén de fastigheter som sdldes 2009. Detta
uppvags av en lagre finansiell kostnad om 44,2 Mkr med anledning av ldgre réantor

och losta lan.

Hyresintdkter per affirsomrade
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Koncernen

Kassaflode per kvartal

Mkr Mkr
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Kassaflode
Kassafloden

2010 2009 2009
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Resultat efter finansiella poster 2214 248,2 330,5
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet -29,0 -44,2 -78,7
Betald skatt - - -5.2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten foreforandringar
av rorelsekapitalet 192,4 204,0 246,6
Okning(-)/minskning(+) av rérelsefordringar -26,2 -4,8 -10,7
Okning(+)/minskning(-) av rérelseskulder 758 161,7 81,8
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 242,0 360,9 317,7
Tillgangsforvarv -63,3 -0,3 -0,8
Avyttring av tillgangar via dotterforetag 788 23,3 4336
Forvarv av forvaltningsfastigheter -37,0 -264,7 -295,6
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 44 33 534
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -1,6 -0,4 -0,5
Forsaljning av materiella anlaggningstillgdngar 0,0 2,0 2,5
Okning(-)/minskning(+) av finansiella fordringar -83,9 0,6 -333
K flode fran in ingsverl het -102,6 -236,2 159,3
Nyemission i minoritet - - 3,0
Forandring av 1an -149,0 353 -3209
Utbetald utdelning 91,3 -74,5 -74,5
K fléde fran fi ieringsverlk het -240,3 -39,2 -392,4
Periodens kassaflode -100,9 85,5 84,6
Likvida medel vid periodens borjan 125,1 40,5 40,5
Likvida medel vid periodens slut 24,2 126,0 125,1

Analys av kassaflodet

Periodens kassaflode uppgar till =100,9 Mkr. Brinova har forvarvat Fastighets AB Fosema
men da det i huvudsak skett genom nyemission och betalning med egna aktier har

péverkan pd kassaflodet blivit marginell. Daremot har forvirvet av Stora Hogesten 1

i Malmo, via bolag, paverkat kassaflodet negativt, genom béde erlagd kopeskilling
och nettoeffekt av losen/nyupplagda lan, totalt —43 Mkr. De stora posterna under
perioden bestar av utdelning till aktiedgarna och nettoforandring pé lanen. Positiv

paverkan pé kassaflodet har bolagsforsiljningarna under forsta halvaret bidragit

med.

Minskning av finansiella fordringar beror huvudsakligen p4 effekter av emission

och utldning till intressebolag.



oncernen

Tillgangar och finansiering

Balansrakningar

2010 2009 2009
Mkr 30-sep 30-sep 31-dec
Tillgangar
Anlédggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 3865,0 4580,9 4278,2
Ovriga materiella anldggningstillgéngar 224 23,8 22,9
Finansiella anlaggningstillgangar 31946 21247 22679
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar 159,1 104,2 101,1
Likvida medel 24,2 126,0 125,1
Summa tillgangar 7 265,3 6959,6 6795,2
Eget kapital och skulder
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 33124 21024 2298,0
Eget kapital hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande 82 6,5 6,5
Langfristiga skulder
Ovriga rantebarande langfristiga skulder 3464,7 43555 4.000,2
Icke réntebdrande langfristiga skulder 1.3 11,7 13,5
Uppskjuten skatteskuld 189,3 169,2 163,7
Kortfristiga skulder
Réntebarande kortfristiga skulder 97,2 136,4 1338
Icke rantebarande kortfristiga skulder 182,2 1779 179,5
Summa eget kapital och skulder 7 265,3 6959,6 6795,2

Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna, exklusive skulder till deldgda bolag uppgick per 30
september till 3 513,5 Mkr (4 407,7). De har minskat jamfort med foregéende ar.
Minskningen beror p4 14n i sdlda bolag. Lan hanforliga till aktieinnehaven i Fabege,
Wihlborgs, Dios och Klovern uppgar till 931,5 Mkr (991,5). Lineramen uppgick per

2010-09-30 till 3 954,3 Mkr (4 901,8).

Eget kapital

Det egna kapitalet har starkts via nyemission och sélda aterkopta aktier i samband

med forvirvet av Fastighets AB Fosema.

Forandring i eget kapital

Férdelning av tillgangar per
affirsomrade

Ovrigt

Logistik
Aktieinnehav

Bostader/
Kommersiellt

Omsorg  projekt

Réantebdrande skulder per
30sep 2010

Réntefor- Mkr Varav Rénta, Andel,%
falloar rintetak %"

2010 239,0 417,0 18 6,8
2011 442,7 3750 2,2 12,6
2012 583,8 500,0 2,2 16,6
2013 118,0 - 46 33
2014 21300 20280 19 60,7
Totalt 3513,5 3320,0 21 100,0

1 Avser aktuell genomsnittlig ranta per 2010-09-30. Rénte-
nivan férandras i takt med det generella rénteldget men
med begransning av aktuella rantetak.

Rantesakringar via rantetak per

Koncernen 2010 2009 2009
Mkr 30-sep 30-sep 31-dec
Ingdende balans 2304,5 1501,3 1501,3
Lamnad kontant utdelning aktiedgare 91,4 -74,5 -74,5
Nyemission 82,1 - -
Forséljning egna aktier 22,6 - -
Forandring innehav utan bestammande inflytande 1,7 34 34
Periodens totalresultat exklusive innehav utan bestammande inflytande 1 001,1 678,7 8743
Utgaende balans 3320,6 2108,9 2304,5
Hanforligt till:

Moderbolagets aktiedgare, Mkr 33124 21024 2298,0
Innehav utan bestdmmande inflytande, Mkr 8,2 6,5 6,5

30sep 2010

Startar Slutar Rénta, % Mkr
2005 2010 37 272,0
2005 2010 4,0 145,0
2005 2011 37 375,0
2007 2012 6,0 221,0
2007 2012 55 279,0
2009 2014 4,5 1028,0
2010 2015 4,0 1000,0
Totalt 3320,0

(16) 9



Koncernen

Fastighetsbestand per affirsomrade, %

Projekt, 6 %

Omsorg, 5 %

Bostader/
Kommersiellt,
30%

Logistik, 59 %

Bokfort varde, 3 886,5 Mkr

10 (16)

Fastighetsbestand

Fastighetsbestédndet omfattade, per 30 september 2010, totalt 94 (121) heldgda fastig-
heter med ett sammanlagt hyresvarde om 396,8 Mkr (449,3) och ett bokfort virde
om 3 886,5 Mkr (4 603,6). Fastigheterna ar koncentrerade till sodra och mellersta
Sverige.

Fastighetsbestand per affirsomrade

Afférsomraden per Antal  Uthyrbar Bokfort Hyresvirde,  Ekonomisk  Kontrakterad
30sep 2010 fastigheter  yta, tkvm  vérde, Mkr Mkr  uthyrnings- arshyra, Mkr
grad, %
Logistik 30 446,6 2286,2 236,7 98 231,8
Bostader/Kommersiellt 46 166,9 1176,5 131,1 920 118,6
Omsorg 3 89 177,2 13,8 100 13,8
Summa 79 622,4 3639,9 381,6 95 364,2
Projekt 15 31,0 246,6 15,2 24 37
Totalt fastigheter 94 653,4 3886,5 396,8 93 367,9

Foréndring i fastighetsbestandet

Investeringarna i befintliga fastigheter uppgick under perioden till 38,4 Mkr (230,3),
varav storre delen avser investeringar i nyanlaggning av kombiterminal pa Barnarps-
Krékebo 1:44 i Jonkoping samt investeringar i Vindtunneln 1 och Morby 5:28. For-
varv av fastigheter har skett genom forvarvet av Fastighets AB Fosema, vilket tillfort 15
fastigheter beligna i Astorp och Bjuv. Forvarv har aven skett av en fastighet i Limhamn
(Malmo) och en i Loddekopinge. Forsaljningar avser sju avyttrade fastigheter till
Wihlborgs Fastigheter AB (publ), 25 fastigheter till Fastighets AB Tornet, fyra fastig-
heter i Kristianstad, en fastighet i Hassleholm samt en i Helsingborg.

Fastighetsbestand 2010-09-30 2009-09-30
Bokfort Antal Bokfort Antal

Mkr virde fastigheter varde fastigheter

Fastighetsbestand vid arets ingang 4300,2 116 4505,9 138

Forvarv 396,4 17 36,1 1

Investeringar i befintliga fastigheter 384 230,3

Forsaljningar -784,3 -38 -166,4 -19

Fastighetsregleringar mm 1) -63,5 -1 1

Komponentavskrivningar rorelsefastighet mm -0,7 -2,3

Orealiserade vardeférandringar - 0,0

Totalt 3886,5 94 4603,6 121

) Mer &n halften av bostadsratterna i Brf Bruksgatan ar salda per 2010-09-30 dérfor konsolideras ej den fastigheten i koncernen.

Fastighetsvardering

Brinova genomfor varje kvartal en intern vardering av samtliga forvaltningsfastig-
heter. Den interna véirderingen ligger till grund for de bokforda virden som finns
upptagna i balansrdkningen. For att sakerstélla den interna virderingen genomfors
externa varderingar p4 ett urval av véra fastigheter. Den senaste externa varderingen
genomfordes under tredje kvartalet 2010 med en volym om ca 2 000 Mkr. De externa
varderingarna bekraftar de i bokforingen intagna interna varderingarna. Vart
tilliampade avvikelseintervall uppgar till +/- 10 procent.
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Aktieinnehav

Brinova har aktieinnehav i de borsnoterade fastighetsbolagen Fabege AB (publ),
Wihlborgs Fastigheter AB (publ), Dios Fastigheter AB (publ), Klovern AB (publ) samt
i de onoterade fastighetsbolagen Platzer Fastigheter AB och Fastighets AB Tornet.

Vardering av aktieinnehav

Vid marknadsvirderingen av aktieinnehaven i Fabege, Wihlborgs, Dios och Klovern
per 30 september 2010 uppgick den orealiserade vinsten till 825,1 Mkr (465,0) i for-
hallande till vardet per 31 december 2009. Brinova redovisar vardefordandringen i
aktieinnehavet mot ovrigt totalresultat.

Marknadsutsikter

Brinova ser mojligheter att expandera inom affarsomrédena Logistik, Omsorg och
Projekt de nédrmaste tre dren. Marknaden for effektiva och ratt placerade logistik-
fastigheter forvintas oka till foljd av foretagens koncentration och effektivisering av
lagerhantering. Inom omsorg finns ett stort behov av moderna och tidsenliga fastig-
heter i hela landet. Mdnga av de som finns idag ar 4ldre och ineffektiva. Hér finns en
stor potential for hela koncernen. Utvecklingen i Oresundsregionen ar fortsatt stabil
med en okad nettoinflyttning vilket borgar for ett storre intresse bade inom bostéder
och kommersiellt. Hyresnivéerna och vakanserna ér i stort sett oforandrade. Bolagets
lokalhyresgaster vaxer genom sammanslagningar som medfor att deras behov av
koncentrerade enheter 6kar. Inom bestdndet finns stora mojligheter att tillgodose
dessa onskemal. Detta gor att Brinovas strategi ligger i linje med marknadens efter-
fragan pa saval lokaler som bostader. Aterhamtningen pa varldens borser under 2010
har paverkat Brinovas placeringar i aktieportfoljen positivt. Innehaven forvéntas
skapa en langsiktig avkastning i enlighet med vara finansiella mal.

Koncernen

KKFU | 746373
4561

Aktieinnehav per 30 september 2010, Mkr
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Aktieinnehav per 30 sep 2010

Antal aktier Andel av kapital

och rostetal, %
Fabege 23291092 14,3
Wihlborgs 3866 964 10,1
Platzer 12500 000 25,0
Dids 5847 420 184
Kldvern 6856452 43
Tornet 1880 10,0

Aktieinnehav per 30 sep 2010

Aktie Bokfort virde, Mkr
Fabege 1578,0
Wihlborgs 7173
Platzer 283,7
Dids 193,6
Klévern 222,1
Tornet 584
Ovriga deldgda bolag 77,0

Summa bokfort varde

3130,1

(16) 11



Koncernen

Brinovaaktien

Brinovas B-aktie

Brinovas B-aktie 4r noterad pd OMX Nordiska Bors i Stockholm, Mid Cap-listan.
Stangningskursen den 30 september 2010 var 102,00 kr mot ¢ppningskursen den 4
januari 2010 som var 79,75 kr, vilket innebar en 6kning under perioden med 27,9
procent. OMX Stockholm All-Share Index 6kade under motsvarande period med
drygt 17,7 procent. Under perioden har Brinovaaktien som hogst noterats i 102,00 kr
och som lagst i 67,25 kr. Se vidare pd brinova.se under Ekonomi/Direkt Fran Borsen.

Kursutveckling 2009-01-01 - 2010-11-05
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60
30

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov
2009 2010
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Innehav av egna aktier
Brinova har den 28 januari 2010 avyttrat samtliga sina egna aktier i samband med
forvarvet av Fastighets AB Fosema.

Vid &rsstamman den 22 april 2010 beslutades om bemyndigande for styrelsen
att dels forvarva och dels avyttra egna aktier om av hogst 1/10 av samtliga A-aktier
och hogst 1/10 av samtliga B-aktier i bolaget. Arsstimman lamnade aven ett bemyn-
digande for styrelsen att intill n4sta drsstimma, vid ett eller flera tillfallen, kunna
besluta om nyemission av B-aktier, med eller utan foretradesratt for aktieagarna att
delta i emissionen och med eller utan foreskrift om apport eller kvittning. Bemyn-
digandet far hogst avse sammanlagt 1/10 av vid styrelsens forsta emissionsbeslut totalt
utestdende antal B-aktier. Nyemission ska ske pa for marknaden sedvanliga villkor.

Berdknat utdelningsgrundande resultat

Koncernen 2010
Mkr jan-sep
Periodens resultat exklusive innehav utan bestdmmande inflytande 191,5
Aterlaggning orealiserade vardeforandringar pa salda fastigheter 39,0
Skattekonsekvens -10,3
Berdknat utdelningsgrundande resultat enligt finansiellt mal 220,2

12 (16)



Koncernen
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Nyckeltal Finansiella mal
Koncernen styrs bland annat med hjalp av ett antal nyckeltal. Tre av dessa mater de
finansiella mélen. Avkastningen pa eget kapital i fastighetsrorelsen ar fortsatt pa en Fastighetsrérelsen
hog nivé. Soliditeten i fastighetsrorelsen nar upp till mélet om 30 procent. Den hoga
s 1s . o 1 . Avkastning pa eget kapital,
soliditeten ar en effekt av ett mélinriktat arbete pd att silja och omstrukturera hog- fastighetsrorelse
belénade fastigheter. "
25
.
2010 2009 2009  Rullande 15
jan-sep jan-sep jan-dec 12 mén Mal
Finansiella 10
Avkastning pa eget kapital, % 6,8 12,1 16,4 10,1 s
Avkastning pa totalt kapital, % 4,0 54 7,0 5.5
Réntetéckningsgrad, ggr 45 33 36 46 006 2007 2008 2009 2010
Soliditet, % 45,7 303 339 45,7 R12
Rorelseresultat, Mkr 1883 260,5 360,7 288,5 Soliditet, fastighetsrorelse
Resultat efter finansiella poster, Mkr 2214 2482 330,5 303,7 %
Periodens resultat, Mkr 1922 2190 3121 2853 50
Balansomslutning, Mkr 72653 6959,6 6795,2 72653 40
Aktierelaterade 10 Mal
Fore och efter utspadning
Eget kapital per aktie, kr 126,92 84,68 9256 12692 20
Resultat per aktie, kr 7,42 8,82 12,57 11,01 10
Kassaflode per aktie, kr -3,90 3,45 341 -3,93
Antal utestaende aktier, miljoner 26,1 24,8 24,8 26,1 0 2006 2007 2008 2009 2010
P/E-tal 9 7 6 9

Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, Mkr 2775 319,1 427,5 385,9 Koncernen

Driftsnetto, Mkr 1789 216,0 288,4 2513

Hyresvarde, Mkr 2 396,8 4493 432,0 396,8 Réntetéckningsgrad, koncernen
Ekonomisk uthyrningsgrad, procent 93 94 94 93 ggr

Uthyrbar yta, tkvm 653,4 7322 694,3 6534 3

1 p/E-tal for kvartal beraknas pa rullande 12 ménader
2 pa kvarvarande fastigheter vid periodens slut.

Nyckeltal for koncernen
Avkastningen pa eget kapital for koncernen ar i nivd med vért mél. Utvecklingen i

Mal
vart aktieinnehav har starkt bidragit till att starka soliditeten (45,7 %) och det egna

kapitalet per aktie (126,92 kr). Det laga rantel4aget har bidragit till en rantetacknings- % 006 2007 2008 2009 2010
R12

grad som ar langt over malet. For definition av nyckeltal se sista sidan.
R 12 = rullande tolv ménader

(16) 13



Moderbolaget

Moderbolagets rakningar

Resultatrakningar

Moderbolaget 2010 2009 2009
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsattning 19,1 20,0 24,5
Kostnad for utférda tjanster -35,9 -30,7 -41,8
Bruttoresultat -16,8 -10,7 -17,3
Intakter fran andelar i koncernbolag, joint venture och intressebolag 44,3 56,4 180,2
Kostnader for andelar i koncernbolag, joint venture och intressebolag " 3.2 - -3,2
Rorelseresultat 24,3 45,7 159,7

Finansiella intdkter och kostnader

Ovriga ranteintakter och liknande intakter 244 15,5 20,7
Réntekostnader och liknande kostnader -43,4 -35,0 -45,7
Resultat fore skatt 53 26,2 134,7
Skatt pa periodens resultat 9,5 79 -3,1
Periodens resultat 14,8 34,1 131,6

) Jintakter och kostnader fran andelar i koncernbolag, joint venture och intressebolag ingar resultat fran andelar
i koncernbolag respektive joint venture med 0 Mkr samt resultat fran forsaljningar av koncernbolag med 41,1 Mkr.

Balansrakningar

Moderbolaget 2010 2009 2009
Mkr jan-sep jan-sep jan-dec
Tillgangar

Anléggningstillgangar

Ovriga materiella anldggningstillgdngar 09 11 1,0
Finansiella anlaggningstillgdngar 28128 2605,2 26619
Uppskjutna skattefordringar - 28,8 -
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 1343,5 561,4 704,8
Likvida medel 194 112,22 108,4
Summa tillgangar 4176,6 3308,7 3476,1

Eget kapital och skulder

Eget kapital 20575 18581 20295
Langfristiga skulder

Réntebarande langfristiga skulder 55,0 475,0 159,0
Icke rdntebarande langfristiga skulder 1,1 38 33
Uppskjuten skatteskuld 2,1 - 15
Kortfristiga skulder

Réntebarande kortfristiga skulder 2031,3 940,7 12578
Icke rantebarande kortfristiga skulder 29,6 31,1 25,0
Summa eget kapital och skulder 4176,6 3308,7 3476,1

Omsittningen i moderbolaget bestar i huvudsak av koncerninterna tjanster. Investe-
ringar gjordes med 177,4 Mkr (3,8). Moderbolaget har 16pande under 2009 och 2010
amorterat ner forvarvskrediten avseende Anders Skooghs Byggnads AB, i samma
takt som forsaljningar i detta bestand genomforts.

14 (16)
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Redovisnings- och varderingsprinciper
Brinova Fastigheter AB upprittar koncernredovisningen i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran Inter-
national Financial Interpretations Committee (IFRIC) sdsom de har god-
kants av EG-kommissionen for tillampning inom EU. Moderbolaget
tilliampar samma redovisningsprinciper som koncernen dock med
beaktande av rekommendationer fran Radet for finansiell rapportering:
RFR 2.3, Redovisning for juridiska personer. Avvikelser fran IFRS
foranleds i vissa fall av begransningar till foljd av ARL och Tryggande-
lagen samt i vissa fall av skatteskal.

Denna delarsrapport ar upprittad i enlighet med IAS 34 Deldrs-
rapportering. Samma redovisnings- och vérderingsprinciper har tillam-
pats som i arsredovisningen for 2009. For narmare information om

principerna hanvisas till arsredovisningen.

Nya redovisningsprinciper 2010

Nya eller reviderade IFRS samt tolkningsuttalande har inte haft nagon
vasentlig effekt vid uppréttande av Brinovas finansiella rapporter per
30 september 2010.

Risker och osékerhetsfaktorer

For att kunna uppratta redovisningen enligt god redovisningssed maste
foretagsledningen gora bedomningar och antaganden som paverkar i
bokslutet redovisade tillgaings- och skuldposter respektive intakts- och
kostnadsposter samt lamnad information i 6vrigt. Faktiskt utfall kan
skilja sig fran dessa bedomningar. Brinovas risker beskrivs i Arsredo-
visningen 2009 pd sidorna 36-39. Inga vasentliga forandringar har
uppstétt darefter.

Helsingborg den 19 november 2010, Brinova Fastigheter AB (publ)
Styrelsen

Redovisnings- och varderingsprinciper samt Granskningsrapport

Granskningsrapport

Jag har utfort en oversiktlig granskning av rapporten for Brinova Fastig-
heter AB (publ) for perioden 1 januari till 30 september 2010. Det ar
styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att uppratta
och réttvisande presentera denna bokslutskommuniké i enlighet med
IAS 34. Mitt ansvar ar att uttala en slutsats om denna deldrsrapport
grundad pa min oversiktliga granskning.

Jag har utfort min versiktliga granskning i enlighet med Standard
for oversiktlig granskning (SOG) 2410. Oversiktlig granskning av finan-
siell deldrsinformation utford av foretagets valda revisor. En oversiktlig
granskning bestar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som dr ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfora
analytisk granskning och att vidta andra oversiktliga granskningsatgarder.
En oversiktlig granskning har en annan inriktning och en betydligt
mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt Revisionsstandard i Sverige RS och god revisionssed
i ovrigt har. De granskningsédtgarder som vidtas vid en oversiktlig
granskning gor det inte mojligt for mig att skaffa mig en sddan sakerhet
att jag blir medveten om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna
blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen
grundad pé en oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet
som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Grundad pa min oversiktliga granskning har det inte kommit fram
nédgra omstandigheter som ger mig anledning att anse att den bifogade
delarsrapporten inte, i allt vésentligt, ar uppréttad for koncernens del i
enlighet med IAS 34 och drsredovisningslagen samt for moderbolagets

del i enlighet med arsredovisningslagen.

Helsingborg den 19 november 2010, SET Revisionsbyrd AB

il s

Willard Moller
Auktoriserad revisor

(16) 15



SVERIGE

i,

PORTO BETALT

Definitioner For vidare information vanligen
Avkastning pa eget kapital kontakta:

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget kapital. . i )
Anders Silverbage, Verkstallande direktor

. o . anders.silverbage@brinova.se, tel. 042-449 22 22
Avkastning pa totalt kapital

Resultat efter finansiella poster med tillagg for finansiella Peter Andersson, Ekonomi- och Finansdirektor

kostnader i procent av genomsnittlig balansomslutning. peterandersson@brinova.se, tel. 042-449 22 44

Jonas Hallstréom, IR | Marknadskoordinator

Eget kapital per aktie jonas.hallstrom@brinova.se, tel. 042-449 22 43
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare i forhallande
till antalet aktier vid periodens slut.

Finansiell rapportering

Ekonomisk uthymingsgrad Bokslutskommuniké 2010 25 februari 2011

Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka loper vid periodens
slut i procent av hyresvarde. Arsstamma kl. 15.00 i Helsingborg 20 april 2011

Hyresvarde
Utgdende hyra pa arsbasis med tillagg for bedomd mark-
nadshyra for vakanta ytor.

Resultat per aktie
Periodens resultat i forhallande till genomsnittligt antal aktier.

Rantetackningsgrad
Resultat efter finansiella poster med dterlaggning av finan-
siella kostnader i forhallande till finansiella kostnader.

Soliditet
Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent av
balansomslutningen.

© Brinova

Brinova Fastigheter AB (publ), Box 852, 251 08 Helsingborg. Telefon 042-449 22 00, fax 042-449 22 99. www.brinova.se
Org.nr. 556594-9566 Styrelsens séte: Helsingborg
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