© Brinova

Inbjudan till teckning av aktier i
Brinova Fastigheter AB (publ)

= .-,-..... !
e —

e S B Y —, ....:‘_'\:1.__. 3 W

el S

o TR s, ~ B,
S, =2

AN,

o _‘_.L_ _‘_:

T, T — o —

-
=

i"ﬁ# T N ——— i LS

B — = [ e
- y.°F 1

R Y e - —

~— = g T T = s " T

3 —

o i

s [ i

| i —'. X 4 R
iy ] 10 wt ]
I ; . g—x A 15
uas - i S T s

Nasdagq First North Premier ar en alternativ marknadsplats som drivs av Nasdags olika borser. Den har inte samma juridiska status som en reglerad
marknad. Bolag pa First North Premier regleras av First North Premiers regler och inte av de juridiska krav som stélls for handel pa en reglerad

marknad. En placering i ett bolag som handlas pa First North Premier ar mer riskfylld dn en placering i ett borsnoterat bolag.

Swedbank &




Viktig information

Information till investerare

Detta prospekt (“Prospektet”) har upprattats med anledning av Brinova Fastigheter AB:s (publ) ("Brinova” eller "Bolaget”) erbjudande till dels befintliga
aktiedgare ("Foretradesemissionen”), dels till allmanheten i Sverige samt till institutionella investerare i Sverige och utomlands (”Spridningsemissionen”),
att teckna aktier i enlighet med villkoren i Prospektet ("Erbjudandet” eller “Emissionerna”). Férutom vad som uttryckligen anges héri har ingen finansiell
information i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisorer. Finansiell information som ror Bolaget i Prospektet och som inte ar en del avden
information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisorer i enlighet med vad som anges hari ar hamtad fran Bolagets interna bokférings- och
rapporteringssystem.

| samband med Erbjudandet ar Swedbank finansiell rddgivare at Brinova. Swedbank agerar uteslutande fér Brinova i samband med Erbjudandet och
kommer inte att ansvara i férhallande till nagon annan &n Brinova for tillhandahallande av det skydd som bereds deras klienter eller for radgivning i
samband med Erbjudandet.

Prospektet har godkants och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet med bestimmelsernai 2 kap. 25 och 26 §§ lagen om handel med finansiella
instrument, som implementerar Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG (”Prospektdirektivet”). Godkdannande och registreringen innebar
inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i Prospektet ar riktiga eller fullstandiga. For definitioner av vissa begrepp som anvands i
Prospektet, se under rubriken ”Definitioner”. Svensk ratt galler for Prospektet och Erbjudandet. Tvist med anledning av Prospektet, Erbjudandet och
darmed sammanhéangande rattsférhallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt.

En investering i vardepapper ar férenad med vissa risker, se avsnittet ”Riskfaktorer”. Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig
pa sin egen bedémning av Brinova och Erbjudandet enligt Prospektet, inklusive foreliggande sakforhallanden och risker. Investerare far inte forlita sig pa
annan information dn den som intagits i Prospektet samt eventuella tillagg till Prospektet. Ingen person har eller har fatt tillstand att Iamna ndgon annan
information avseende Erbjudandet eller géra nagra andra utlatanden dn de som finns i Prospektet, och om sa anda sker, ska sddan information eller
sadana utldtanden inte anses ha godkénts av Brinova. Distributionen av Prospektet innebér inte att uppgifterna hari ar aktuella vid ndgon annan tidpunkt
an per datumet for Prospektet eller att Brinovas verksamhet, resultat eller finansiella stallning har varit oférandrat sedan detta datum.

Som ett villkor for att fa utnyttja teckningsratterna eller teckna nya aktier enligt Erbjudandet i Prospektet, kommer varje person som utnyttjar
teckningsratter eller tecknar nya aktier att anses ha gjort eller, i en del fall, bli ombedda att gora vissa utfastelser, vilka Brinova och Swedbank kommer
att forlita sig pa (se avsnittet ”Overldtelsebegrénsningar med mera”). Brinova forbehaller sig ritten att efter eget bestimmande, avvisa eller terkalla
varje teckning eller férvérv av aktier, teckningsratter eller BTA vilka omfattas av Erbjudandet som Brinova eller dess uppdragstagare anser kan ge upphov
till dvertradelse av eller brott mot nagon lagstiftning, regel eller foreskrift. Vardepappren har inte och kommer inte att registreras enligt United States
Securities Act 1933 (”Securities Act”) eller hos nagon vardepappersmyndighet i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far endast erbjudas eller
séljas, direkt eller indirekt, i USA, enligt ett tillampligt undantag fran, eller i en transaktion som inte ar féremal for, registreringsskyldighet enligt Securities
Act, och andra tillampliga vardepappersregleringar i nagon delstat eller jurisdiktion i USA. Inget offentligt erbjudande avseende aktier, teckningsratter
eller BTA lamnas i USA. Alla investerare i USA som mottar Prospektet uppmanas att noggrant lisa informationen i avsnittet ”Overldtelsebegrénsningar
med mera” under rubriken ”Information till investerare i USA”.

Erbjudandet om att teckna nya aktier riktar sig inte till personer bosatta i Australien, Kanada, Hongkong, Japan, Nya Zeeland, Singapore, Sydafrika
eller, med vissa undantag, USA eller nagon annan jurisdiktion dar deltagande skulle kréva ytterligare prospekt, registrering eller andra atgarder an de
som féljer av svensk ratt. Prospektet far siledes inte distribueras eller publiceras i nagot land eller nagon jurisdiktion dar distribution, publicering eller
erbjudande enligt Prospektet kraver sadana atgarder eller strider mot reglerna i sadant land respektive sadan jurisdiktion. Personer som far tillgang till
Prospektet ar skyldiga att observera och f6lja dessa begransningar, i synnerhet att inte bryta mot tillamplig vardepapperslagstiftning genom att publicera
eller distribuera Prospektet. Underlatenhet att folja dessa begransningar kan leda till brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning. Vidare kan férvarv av
aktier, teckningsratter eller BTA i strid med ovannamnda begransningar vara ogiltiga. For mer information, vanligen se avsnittet ” Overldtelsebegrénsningar
med mera”.

Bransch- och marknadsinformation

Information tillgangliggjord i Prospektet om marknadsklimat, marknadsutveckling, tillvaxttakt, marknadstrender och konkurrenssituationen pa
marknaden och i regioner dér Brinova bedriver verksamhet &r baserad pa data, statistisk information och rapporter fran tredje part och/eller upprattade
av Brinova baserat pa Brinova egen information och information i sadana tredjepartsrapporter. Sadan information har korrekt atergivits och, savitt Brinova
kanner till, har inga fakta utelamnats vilket skulle kunna féranleda att informationen anses vara ofullstandig eller missvisande. Branschpublikationer och
-rapporter anger vanligen att information déri har inhdmtats fran kéllor som bedéms som trovardiga, men riktigheten och fullstandigheten dérav ar inte
garanterad och ér till sin natur framatblickande, féremal for osakerhet och speglar inte nédvandigtvis faktiska marknadsférhallanden. Brinova har inte
pa egen hand verifierat, och kan darfor inte garantera korrektheten i den bransch- och marknadsinformation som finns i Prospektet vilken har inhamtats
eller harror fran branschpublikationer eller -rapporter. Sadan information ar baserad pa marknadsundersokningar, vilka till sin natur ar baserade pa urval
och subjektiva bedomningar, daribland bedémningar om vilken typ av transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av de som
utfér undersodkningarna och respondenterna.

Prospektet innehaller varderingar, uppskattningar av marknadsdata och information hérledd darifrdn som inte kan insamlas fran publikationer av
marknadsundersokningsinstitutioner eller nagra andra oberoende killor. Sddan information har tagits fram av Brinova baserat pa tredjepartskallor
och Bolagets egna interna uppskattningar. | manga fall finns det inte nagon publikt tillgdnglig information om sadana marknadsdata fran exempelvis
branschorganisationer, myndigheter eller andra organisationer och institutioner. Brinova anser att dess uppskattningar av marknadsdata och information
harledd darifran ar anvandbara for att ge investerare en battre forstaelse for saval branschen i vilken Bolaget verkar som dess position inom branschen.
Aven om Bolaget anser att dess interna marknadsobservationer ar tillférlitliga, har Bolagets egna uppskattningar inte granskats eller verifierats av ndgra
externa parter. Aven om Bolaget inte & medvetet om n3agra felaktigheter betriffande branschen eller liknande data presenterad hiri, innefattande
uttalanden om branschen eller liknande data, risker och osakerheter kan dessa omstandigheter komma att férandras beroende pa olika faktorer, inklusive
de som redovisas under rubrikerna "Riskfaktorer” och “Marknadsoversikt” i Prospektet.

Framatriktad information

Prospektet innehaller viss framatriktad information. Brinova uppmanar ldsaren av Prospektet att ta hdnsyn till att ingen framatriktad information utgér
nagon garanti for framtida resultat och att faktiska resultat kan skilja sig vasentligt fran dem som beskrivs i den framtidsinriktade informationen. Den som
Overvager att investera i Bolaget uppmanas darfor att noggrant studera Prospektet, sarskilt avsnittet ”Riskfaktorer”. All framatriktad information ldmnas
per dagen for Prospektets offentliggérande. Med undantag for vad som kravs av Nasdaqg OMX Stockholm AB, regelverket for Nasdaq First North Premier
eller annan tillamplig lagstiftning, friskriver sig Brinova uttryckligen fran all skyldighet att offentliggéra uppdateringar eller revideringar med avseende
pa framatriktad information i Prospektet pa grund av dndrade férvantningar avseende den framatriktade informationen eller andrade handelser,
forhallanden eller omstandigheter varpa nagon framatriktad information ar baserad.
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Erbjudandeti sammandrag Definitioner

Teckningskurs
16,00 SEK per aktie. Courtage utgar ej.

Viktiga datum

Avstamningsdag for ratt till
deltagande i Foretradesemissionen
Teckningsperiod

29 november 2016

1 december—15 december

2016
Handel med teckningsratter 1 december—13 december
2016
Handel med BTA 1 december—27 december
2016

Teckning

Teckning med stod av teckningsrdtter sker under tecknings-
perioden genom kontant betalning. Observera att tecknings-
ratter som inte avses utnyttjas maste siljas senast den
13 december 2016 for att inte bli vardel6sa. Harutover erbjuds
maojlighet for investerare att teckna aktier utan foretradesratt.

Ovrig information

Kortnamn

B-aktie BRIN B
Teckningsratt BRINBTR
Betalad tecknad aktie BRIN B BTA
ISIN-koder

B-aktie SE0008347652
Teckningsratt (TR) SE0009357148
Betalad tecknad aktie (BTA) SE0009357155
Finansiell kalender

Bokslutskommuniké 1 jan—31 dec 2016 2017-02-28
Arsstimma 2017-05-04

”Brinova” och "Bolaget” avser, beroende pa sammanhanget, Brinova
Fastigheter AB (publ), organisationsnummer 556840-3918, eller
Koncernen.

”Backahill” avser Backahill AB, organisationsnummer 556590-8547.
”Balder” avser Fastighets AB Balder, organisationsnummer 556525-6905.
”"BNP” avser bruttonationalprodukt.

"BTA” avser betald tecknad aktie.

”Emissionerna” avser Foretradesemissionen och Spridningsemissionen
gemensamt.

"Erbjudandet” avser erbjudande att teckna nya B-aktier i Emissionerna
pa sa satt som beskrivs av Prospektet.

”Euroclear” avser Euroclear Sweden AB, organisationsnummer
556112-8074.

"Fastighetsportfoljen” avser de fem fastigheterna i Eslév som Brinova
avser att forvarva av Malo Fastigheter och som avses delvis finansieras
genom Foretradesemissionen.

"Foretradesemissionen” avser den nyemission av B-aktier med fore-
tradesratt for Bolagets aktiedgare som beskrivs i Prospektet.

"First North Premier” avser marknadsplatsen Nasdaq Stockholm First
North Premier.

”"Huvudagarna” Backahill och Balder gemensamt.

”Koncernen” avser den koncern i vilken Brinova ar moderbolag.

”KP1” avser konsumentprisindex.

"KPIF” avser konsumentprisindex med fast ranta.

"PFIC” avser passivt utlandskt investeringsbolag enligt amerikanska
federala inkomstskatteregler.

"Prospektdirektivet” avser Europaparlamentets och radets direktiv
2003/71/EG av den 4 november 2003 om de prospekt som skall offentlig-
goras nar vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till handel
och om andring av direktiv 2001/34/EG, tillsammans med tillampliga
atgarder for implementering, inbegripet dndringsdirektivet 2010/73/EG.
"Prospektet” avser foreliggande prospekt som upprattats med anledning
av Erbjudandet.

”Regulation S” avser Regulation S i Securities Act.

”Securities Act” avser USA:s vardepapperslag av ar 1933, Securities Act,
jamte dndringar.

”SEK” avser svenska kronor, ”"MSEK” avser miljoner svenska kronor och
”"MDRSEK” avser miljarder svenska kronor.

”Spridningsemissionen” avser den nyemission av B-aktier riktad till
allmanheten och institutionella investerare i Sverige samt till institutio-
nella investerare utomlands som beskrivs i Prospektet.

”Swedbank” avser Swedbank AB (publ), organisationsnummer
502017-7753.

"VP-konto” avser det vardepapperskonto hos Euroclear enligt lag
(1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument i vilket (i) en dgare
av ett vardepapper ar direktregistrerad som dgare av vardepapper eller
(i) en dgares innehav av vardepapper &r forvaltarregistrerat i en forval-
tares namn.
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Sammanfattning

Sammanfattningen bestdr av vissa informationskrav uppstdllda i punkter. Punkterna ér numrerade i avsnitten
a—e (a.1—-e.7). Denna sammanfattning innehdller de punkter som krdvs fér en sammanfattning i ett prospekt
for den aktuella typen av emittent och virdepapperserbjudande. Eftersom vissa punkter inte dr tillimpliga
fér alla typer av prospekt kan det férekomma luckor i punkternas numrering. Aven om det krdvs att en punkt
inkluderas i sammanfattningen fér den aktuella typen av prospekt finns det i vissa fall ingen relevant informa-
tion att ldmna. Punkten har i sa fall ersatts med en kort beskrivning av informationskravet tillsammans med
angivelsen “ej tillimplig”.

Avsnitt A - Introduktion och varningar

A.l Introduktion och ¢ Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet.
varningar e Varje beslut om att investera i de vardepapper som erbjuds ska baseras pa en bedémning av
Prospektet i sin helhet fran investerarens sida.

e Om yrkande avseende uppgifterna i Prospektet anfors vid domstol kan den investerare som
ar karande i enlighet med medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for
kostnader for 6versattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds.

e Civilrattsligt ansvar kan alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, men endast
om sammanfattningen ar vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Pro-
spektet eller om den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation
for att hjdlpa investerare i 6vervdagandet att investera i de vardepapper som erbjuds.

A.2 Samtycke och Ej tilldmplig. Erbjudandet omfattas inte av finansiella mellanhander.
finansiella
mellanhdnder

Avsnitt B - Emittent och eventuell garantigivare

B.1 Registrerad firma Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning ar Brinova Fastigher AB (publ), organisa-
och handels- tionsnummer 556840-3918. Bolagets B-aktie handlas pa Nasdaq Stockholm First North Premier
beteckning under kortnamnen (ticker) BRIN B.

B.2 Séiite och bolagsform | Bolaget har sitt site i Angelholm och dess associationsform &r aktiebolag. Bolaget &r bildat i
m.m. Sverige och bedriver verksamheten enligt svensk lagstiftning.

B.3 Funktion och Bolaget ska kdpa, dga och forvalta fastigheter och bostadsratter, dga och forvalta vardepapper
huvudsaklig samt bedriva annan darmed férenlig verksamhet. Brinovas fastighetsbestand bestar av fastig-
verksamhet heter i sodra Sverige med tonvikt pa samhéllsfastigheter och bostader.

Fastighetsbestand per 30 september 2016
Uthyrningsbar Hyresvarde, Verkligt virde, Antalet
Fastighetstyp yta, tusen kvm MSEK MSEK fastigheter
Kommersiella lokaler 61,2 56,0 529,6 17
Samhallsfastigheter 45,0 59,5 761,9 9
Bostader 30,7 36,2 459,5 16
Ovrigt 0,0 0,0 1,0 1
Totalt 136,9 151,7 1752,0 43
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Sammanfattning

B.3 Funktion och 10 storsta hyresgaster per 30 september 2016
huvudsaklig Hyresvirde, Andel av totala
verksamhet Hyresgast MSEK hyresvérde, %
(forts.) Malmé Stad 10,1 6,7 %

Landskrona Stad 8,8 58%
Skane Lans Landsting 6,2 4,1%
Skatteverket 4,0 2,6%
Trafikverket 3,6 2,3%
Pysslingen Forskolor och Skolor AB 3,0 2,0%
Forsakringskassan 3,0 2,0%
Lunds Universitet 2,9 1,9%
Migrationsverket 2,6 1,7%
Telefonaktiebolaget LM Ericsson 2,6 1,7%
Totalt 46,7 30,8 %

B.4a Trender Aven om framtiden ar svar att bedéma forvintas marknadshyror samt uthyrningsgrader, inom

de segment Brinova ar verksamt, att fortsatta utvecklas positivt under resterande del av 2016.
Aven investerarintresset for fastigheter forvintas ha en positiv utveckling under kommande &r
tack vare bland annat en stabil makroekonomisk utveckling relativt évriga Europa i kombination
med ett gynnsamt svenskt ranteldge. Detta borgar for en fortsatt likvid transaktionsmarknad for
den svenska fastighetssektorn.

B.5 Koncernbeskrivning | Per dagen for Prospektet ar Brinova moderbolag till 45 direkt eller indirekt 4gda dotterbolag.

B.6 Stérre aktiedgare, | Sverige ar den lagsta gransen fér anmalningspliktiga innehav (sa kallad flaggning) fem procent
anmdilningspliktiga av samtliga aktier eller av rostetalet for samtliga aktier. Nedan visas Bolagets storsta aktiedgare
personer med innehav motsvarande minst fem procent av aktierna eller rosterna enligt information

inhdmtad fran Euroclear per den 28 oktober 2016.
Antal
Aktiedgare A-aktier Antal B-aktier  Antal aktier Roster Kapital
Backahill AB 9400000 7856411 17256411 45,19% 32,81%
Fastighets AB Balder 7 400 000 7336242 14736242 36,09 % 28,02 %
ER-HO Férvaltning AB 2400000 3400000 5800000 12,16 % 11,03%
Ovriga (1011 st.) - 14798 066 14798 066 6,56 % 28,14 %
Totalt 19 200 000 33390719 52590719 100 % 100 %
Kalla: Euroclear Sweden (2016-10-28)

B.7 Finansiell Den utvalda finansiella informationen som redovisas nedan har hamtats fran Bolagets revide-
information i rade arsredovisningar fér aren 2013, 2014 och 2015 samt den oreviderade deldrsrapporten
sammandrag avseende perioden 1 januari — 30 september 2016 (inklusive jamforelsesiffror for motsvarande
samt férklarande period 2015), vilka samtliga har inforlivats genom hanvisning i Prospektet. Prospektet innehaller
beskrivning vissa nyckeltal som inte har definierats i enlighet med IFRS inklusive men inte enbart nyckeltal

som "driftsdverskott” och ”“rantetdckningsgrad”. Bolaget bedomer att dessa nyckeltal ger en
battre forstaelse for Bolagets ekonomiska trender. Bolaget har redovisat dessa nyckeltal histo-
riskt och avser gora sa i framtiden. Dessa nyckeltal har, om inget annat anges, inte reviderats och
ska inte betraktas for sig sjdlva eller som ett alternativ till prestationsnyckeltal som har framta-
gits i enlighet med IFRS. For rakenskapsaret 2013 och 2014 tillampar Bolaget arsredovis-
ningslagen samt de redovisningsprinciper som Bolaget féljer av BFNAR 2008:1, arsredovisning i
mindre aktiebolag. Fran och med rakenskapsaret 2015 tillampar Bolaget IFRS. Inférandet av IFRS
har paverkat Bolagets resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys. Delarsrapporten for
perioden 1 januari—30 september 2016 ar upprattad i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering
och har inte granskats av Bolagets revisorer. Bolaget andrade verksamhetsinriktning den 30 sep-
tember 2015 fran att dga och forvalta andelar i odkta bostadsforetag i svenska campingbyar till
att dga och forvalta fastigheter i Sverige dar verksamheten som bedrevs fore 30 september 2015
avyttrades i samband med byte av verksamhetsinriktning. Darfor speglar inte den historiska
finansiella informationen fore den 30 september 2015 Bolagets nuvarande verksamhets intakter,
kostnader, resultat eller finansiella stallning.
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Sammanfattning

B.7 Finansiell information i sammandrag samt férklarande beskrivning (forts.)
Rapport 6ver resultat fé6r Koncernen
IFRS IFRS IFRS IFRS
1jan—-30sep2016 1jan—-30sep2015 1jan—-31dec2015 1 jan-31dec2014
Ej reviderad Ej reviderad LEGEET Reviderad
Hyresintakter 75,2 21,7 39,1 0,7
Ovriga intakter 1,2 1,4 1,8 0,8
Fastighetskostnader -36,0 -8,1 -18,6 -2,1
Driftsoverskott 40,4 15,0 22,3 -0,6
Central administration -11,1 -2,9 -6,9 -0,9
Resultat fran andelar i intresseforetag 0,0 0,4 0,4 0,0
Finansiella intakter 0,1 0,3 0,4 19
Finansiella kostnader -7,0 -2,7 -4,7 -0,7
Forvaltningsresultat 22,4 10,1 11,5 -0,3
Realiserade vardeforandringar
forvaltningsfastigheter 0,5 2,7 2,7 0,0
Orealiserade vardeférandringar
forvaltningsfastigheter 111,3 0,0 15,2 -0,2
Resultat fére skatt 134,2 12,8 29,4 -0,5
Skatt pa periodens resultat -29,5 -2,8 -5,6 -0,2
Periodens resultat 104,7 10,0 23,8 -0,7
BFNAR 2008:1 BFNAR 2008:1
1jan-31dec 2014 1jan-31dec 2013
Reviderad Reviderad
Nettoomsattning 0,4 2,2
Summa rérelseintakter 0,4 2,2
Rorelsekostnader -0,9 -1,2
Ovriga externa kostnader 0,4 -0,8
Summa rorelsekostnader -1,3 -2,0
Rorelseresultat -0,9 0,2
Rénteintdkter och liknande poster 1,2 0,2
Réntekostnader 0,0 -0,1
Summa finansiella poster 1,1 0,1
Resultat efter finansiella poster 0,2 0,3
Forandring av periodiseringsfonder 0,4 -0,1
Bokslutsdispositioner 0,4 -0,1
Resultat fére skatt 0,6 0,2
Skatt pa arets resultat 0,0 -0,1
Periodens resultat 0,6 0,2
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Sammanfattning

B.7

Finansiell information i sammandrag samt férklarande beskrivning (forts.)

Rapport 6ver finansiell stdllning Koncernen

TILLGANGAR

IFRS

30 sep 2016
Ej reviderad

IFRS
30 sep 2015
Ej reviderad

IFRS
31 dec 2015
LEGEET

IFRS
31dec2014
Reviderad

Anldggningtillgéngar
Forvaltningsfastitgheter 1752,0 892,5 976,2 16,8
Materiella anldggningstillgangar 0,5 0,0 0,2 0,0
Finansiella anlaggningstillgangar 7,8 4,9 7,8 16,2
Uppskjuten skattefordran 7,9 3,9 10,5 0,0
Summa anlaggningstillgangar 1768,2 901,3 994,7 33,0
Omesidttningstillgangar
Kortfristiga fordringar 16,7 22,1 11,5 3,8
Likvida medel 116,6 156,2 191,7 5,9
Summa omsittningstillgdngar 133,3 178,3 203,2 9,7
SUMMA TILLGANGAR 1901,5 1079,6 1197,9 42,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 789,1 507,8 549,9 22,1
789,1 507,8 549,9 22,1
Ldngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 51,2 16,9 25,7 0,1
Langfristiga skulder till kreditinsitut 447,4 277,6 125,2 16,2
498,6 294,5 150,9 16,3
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 543,4 238,1 455,6 0,8
Ovriga kortfristiga skulder 70,4 39,2 41,5 3,5
613,8 277,3 497,1 4,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1901,5 1079,6 1197,9 42,7

Inbjudan till teckning av aktier i Brinova Fastigheter AB (publ)
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B.7 Finansiell information i sammandrag samt férklarande beskrivning (forts.)

BFNAR 2008:1 BFNAR 2008:1

31dec2014 31dec2013
LEGEET Reviderad

TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgéngar

Andelar i bostadsforetag 7,8 14,4
Aktier i dotterbolag 12,7 0,1
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0,2 0,2
Andra langfristiga fordringar 1,3 1,3
Summa anldggningstillgangar 21,9 16,0

Omesidttningstillgangar
Summa kortfristiga fordringar 3,0 2,4

Kassa och bank

Kassa och bank 0,5 0,1
Summa kassa och bank 0,5 0,1
Summa omsdttningstillgangar 3,5 2,5
SUMMA TILLGANGAR 25,4 18,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23,0 16,5

Obseskattade reserver

Periodiseringsfonder 0,0 0,4
Summa obeskattade reserver 0,0 0,4
Kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder 2,4 1,6
Summa eget kapital och skulder 25,4 18,5
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Finansiell information i sammandrag samt foérklarande beskrivning (forts.)

Kassaflodesanalys Koncernen

1jan-30sep 1jan-30sep 1jan-31dec 1jan-31dec

MSEK 2016 2015 2015 2014
Den I6pande verksamheten

Resultat fore skatt 134,2 12,8 29,4 -0,5
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -111,7 -2,8 -17,8 0,2
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 22,5 10,0 11,6 -0,3
Forandringar av rorelsefordringar -2,0 -4,1 8,6 -0,9
Forandring av rorelseskulder 20,6 -5,0 -2,3 0,8
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 41,1 0,9 17,9 -0,4
Investeringsverksamheten

Forvarv av tillgdngar via dotterforetag -174,1 57,6 47,3 -1,3
Avyttring av forvaltningsfastigheter 2,2 10,3 21,4 0,0
Forvarv av forvaltningsfastigheter -150,3 -13,5 -55,6 0,0
Forvarv av materiella anlaggnignstillgangar -0,5 0,0 -0,3 0,0
Forandring av finansiella tillgangar 0,0 11,6 8,7 6,5
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -322,7 66,0 21,5 5,2
Finansieringsverksamheten

Nyemission 134,5 74,5 74,5 0,0
Forandring av lan 72,0 9,0 71,9 1,1
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 206,5 83,5 146,4 1,1
Periodens kassaflode -75,1 150,4 185,8 5,9
Likvida medel vid periodens borjan 191,7 5,9 5,9 0,1
Likvida medel vid periodens slut 116,6 156,2 191,7 6,0
Forvarv av dotterforetag och andra affirsenheter

Forvaltningsfastigheter 515,9 874,4 907,3 16,8
Finansiella tillgdngar 0,0 0,0 0,0 7,0
Rorelsefordringar 0,7 11,2 18,2 0,7
Likvida medel 7,1 63,3 73,2 5,4
Avsattnignar -1,7 -15,4 -15,8 0,0
Lan -338,1 -503,6 -503,6 -17,0
Rorelseskulder -2,8 -23,0 -23,9 -0,3
Kopeskilling 181,2 407,0 455,4 12,6
Avgar: Apportemission 0,0 -401,2 -429,5 -5,9
Utbetald kopeskilling 181,2 5,8 25,9 6,7
Avgar: Likvida medel i den férvarvade verksamheten -7,1 63,3 -73,2 -5,4
Paverkan pa likvida medel 174,1 -57,6 47,3 -1,3
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B.7 Finansiell information i sammandrag samt férklarande beskrivning (forts.)
Nyckeltal for Koncernen
Vissa av nyckeltalen som presenteras nedan ar icke IFRS-matt, det vill sdga finansiella matt som inte definierats enligt
IFRS, inklusive matt sdsom ”avkastning pa eget kapital” och ”soliditet”. Brinova anser att dessa finansiella matt, som inte
definierats enligt IFRS, ger en battre forstaelse for trenderna avseende det finansiella resultatet och att sddana matt som
inte definierats enligt IFRS ar anvandbar information foér investerare i kombination med andra matt som ar definierade i
enlighet med IFRS. Ett finansiellt matt som inte definierats enligt IFRS definieras som ett matt som mater historiska eller
framtida finansiella resultat, finansiell position eller kassafléden men som exkluderar eller inkluderar belopp som inte
skulle justeras pa samma satt i det ndrmast jamférbara IFRS-mattet. Dessa finansiella matt ska inte betraktas isolerat
ifran eller som ett substitut till de resultatmatt som tas fram i enlighet med IFRS. Sddana matt, som definierats av
Bolaget, dr dessutom kanske inte jamférbara med andra matt med liknande namn som anvands av andra foretag. For en
beskrivning av berdkningen av icke IFRS-matt samt anledningen for anvandningen, se avsnitt "Utvald finansiell informa-
tion — Definitioner av nycketal — Finansiella matt som inte definierats enligt IFRS”. Da Bolaget bytte verksamhetsinrikt-
ning den 30 september 2015 presenteras endast nyckeltal for perioder dar Bolagets nuvarande verksamhet ingar.
1jan-30sep 2016 1jan-30sep 2015 1jan-31dec 2015
Finansiella
Avkastning pa eget kapital, % 15,6 3,8 8,3
Avkastning pa totalt kapital, % 9,1 2,8 5,5
Réntetackningsgrad, ggr 4,3 5,7 4,0
Genomsnittlig ranta, %" 1,1 1,3 1,4
Soliditet, %Y 41,5 47,0 45,9
Forvaltningsresultat, MSEK 22,4 10,1 11,5
Resultat fore skatt, MSEK 134,2 12,8 29,4
Periodens resultat, MSEK 104,7 10,0 23,8
Balansomslutning, MSEKY 1901,5 1079,6 1197,9
Aktierelaterade
Eget kapital per aktie, kr¥ 15,0 12,7 13,0
Resultat per aktie, kr 2,3 4,0 3,6
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,5 4,0 1,7
Antal utestdende aktier, miljoner? 52,6 40,0 42,2
Genomsnittligt antal utestaende aktier, miljoner 45,8 2,5 6,6
Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, MSEK 75,2 21,7 39,1
Driftséverskott, MSEK 40,4 15,0 22,3
Hyresvarde, MSEKY 151,7 102,4 104,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, %" 86,2 77,9 78,3
Overskottsgrad, % 53,7 69,1 57,0
Belaningsgrad, %" 56,4 57,5 59,2
Uthyrbar yta, kvm? 136,9 106,2 108,9
1) Berdknat per periodens utgang.
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B.7

Finansiell information i sammandrag samt foérklarande beskrivning (forts.)

Definitioner
Definitioner av nyckeltal enligt IFRS
Periodens resultat — Resultat efter skatt

Resultat per aktie — Periodens resultat hanforligt till moderbolagets dgare i forhallande till genomsnittligt antal aktier
Antal utestaende aktier — Antalet utestaende aktier vid periodens utgang
Genomshnittligt antal utestaende aktier — Genomsnittet av ingaende antal aktier for perioden adderat med antal aktier vid periodens

utgang dividerat med tva

Finansiella matt som inte

definieras enligt IRFS

Avkastning pa eget kapital, %

Harledning av finansiella matt som
inte definierats enligt IFRS

1jan—-30sep
2016

1jan-30sep
2015

1jan-30dec
2015

Periodens resultat i procent av Resultat efter skatt, MSEK 104,7 10,0 23,8

genomsnittligt eget kapital. Genomsnittligt eget kapital, MSEK 669,5 265,0 286,0

Nyckeltalet visar Bolagets forrantning Avkastning pa eget kapital, % 16 % 4% 8%

pa det egna kapitalet i koncernen.

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg for finan-  Resultat fore skatt, MSEK 134,2 12,8 29,4

siella kostnader i procent av genom- Aterlaggning av finansiella poster, MSEK 7,0 2,7 4,7

snittlig balansomslutning. Genomsnittlig balansomslutning, MSEK 1549,7 561,2 620,3

Nyckeltalet visar Bolagets forrantning Avkastning pa totalt kapital, % 9% 3% 5%

pa det totala kapitalet i koncernen.

Belaningsgrad, %

Skulder till kreditinstitut i férhallande till Skulder till kreditinstitut, MSEK 990,8 515,7 580,8

fastigheternas vérde samt bostadsrétts-  Fgrvaltningsfastigheter, MSEK 1752,0 892,5 976,2

andelarnas varde vid periodens slut. Bostadsrittsandelar, MSEK 5.0 5,0 5,0
Beldningsgrad, % 56 % 57 % 59 %

Nyckeltalet visar hur stor del av fastig-

heternas virde som ar belanat.

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital hanforligt till moder- Eget kapital, MSEK 789,1 507,8 549,9

bolagets dgare i forhdllande till antalet  Antal utestdende aktier, st 52590719 40013723 42225651

aktier vid periodens slut. Eget kapital/aktie, SEK 15,0 12,7 13,0

Nyckeltalet visar hur Bolagets egna

kapital fordelas per aktie.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad hyra fér hyresavtal vilka Kontraktsvarde, MSEK 130,8 80,2 81,9

|6per vid periodens slut i férhallande i Hyresvérde, MSEK 151,7 102,9 104,6

procent av hyresvarde. Ekonomisk uthyrningsgrad, % 86 % 78 % 78 %

Mattet syftar till att underlatta bedom-

ningen av hyresintakter i forhallande till

marknadsvardet pa majlig uthyrd yta.

Forvaltningsresultat per aktie, kr

Periodens forvaltningsresultat i forhal- Forvaltningsresultat, MSEK 22,4 10,1 11,5

lande till genomsnittligt antal aktier. Genomsnittligt antal utestdende aktier, st 45788 643 2500216 6648 060
Forvaltningsresultat/aktie, SEK 0,5 4,0 1,7

Nyckeltalet visar hur Bolagets forvalt-
ningsresultat fordelas per aktie.

Inbjudan till teckning av aktier i Brinova Fastigheter AB (publ)

9




Sammanfattning

B.7 Finansiell information i sammandrag samt foérklarande beskrivning (forts.)
Finansiella matt som inte Harledning av finansiella matt som ljan-30sep 1ljan-30sep 1jan—30dec
definieras enligt IRFS inte definierats enligt IFRS 2016 2015 2015
Genomsnittlig ranta, %
Berdknad arsranta for skulder till kredit-  Skulder till kreditinstitut, MSEK 990,8 515,7 580,8
institut, baserat pa aktuella laneavtal Beriknad arsrinta for skulder till
i forhallande till totala skulder till kreditinstitut, MSEK 10,9 6,6 7,9
kreditinstitut. Genomsnittlig ranta, % 1,1% 1,3% 1,4%
Visar bolagets genomsnittlig ranta pa
laneportféljen.
Hyresvarde, MSEK
Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka Kontraktsvarde, MSEK 130,8 80,2 81,9
I6per vid periodens slut med tilldgg fr  Bedémd marknadshyra fér vakanta ytor,
beddmd marknadshyra fér vakanta ytor.  mSEK 20,9 22,7 22,7
Hyresvarde, MSEK 151,7 102,9 104,6
Nyckeltalet visar hur Bolagets potenti-
ella hyresintakter vid fullt utyrda ytor.
Réntetdckningsgrad, ggr
Resultat fore skatt med aterldggningav  Resultat fore skatt, MSEK 134,2 12,8 29,4
finansiella kostnader och orealiserade  Aterliggning av finansiella poster, MSEK 7,0 2,7 4,7
vardeférandringar i férhallande till Avgr orealiserade virdeférandringar,
finansiella kostnader. MSEK ~111,3 -0,0 _15,2
Nyckeltalet bedémer Bolagets formaga  Justerat resultat fére skatt, MSEK 30,4 15,5 18,9
och kénslighet att betala ranta pa de Justerat resultat som en multipel av
rantebdrande skulderna. finansiella kostnader, ggr. 4,3 5,7 4,0
Soliditet, %
Eget kapital inklusive minoritets- Eget kapital, MSEK 789,1 507,8 549,9
intressen i procent av balans- Balansomslutning, MSEK 1901,5 1079,6 1197,9
omslutningen. Soliditet, % 42% 47% 46%
Nyckeltalet visar Bolagets kapital-
struktur genom hur stor andel av
Bolagets balansomslutning som utgoérs
av eget kapital.
Overskottsgrad, %
Driftsoverskott i procent av Hyresintakter, MSEK 75,2 21,7 39,1
hyresintakterna. Ovriga intikter, MSEK 1,2 1,4 1,8
Fastighetskostnader, MSEK -36,0 -8,1 -18,6
Driftsoverskott, MSEK 40,4 15,0 22,3
Overskottsgrad, % 54 % 69 % 57%
Januari-september 2016 i jimforelse med januari-september 2015
Jamforelse mellan 1 januari — 30 september 2016 och 1 januari — 30 september 2015
Hyresintakterna for perioden 1 januari till 30 september 2016 uppgick till 75,2 MSEK, en 6kning med 53,5 MSEK jamfort
med motsvarande period 2015 d& de uppgick till 21,7 MSEK. Okningen férklaras framst av fastighetsforvarv under sep-
tember 2015.

Fastighetskostnaderna uppgick till 36,0 MSEK under perioden 1 januari till 30 september 2016, vilket ar en 6kning
med 27,9 MSEK jamfort med samma period 2015 da de uppgick till 8,1 MSEK. Den stora skillnaden kan framfor allt for-
klaras av fastighetsférvarven som genomfordes under september 2015.

Resultatet for perioden 1 januari till 30 september 2016 paverkades med 111,3 MSEK i orealiserade vardeférand-
ringar och 0,5 MSEK i realiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter. Under samma period 2015 bestod
virdefdriandringarna endast av realiserade virdeférandringar vilka uppgick till 2,7 MSEK. Okningen bestar till storsta
delen av fastigheter forvarvade under september 2015, forvarv gjorda andra halvan av 2016 samt av nyuthyrningar och
fardigstallda projekt.
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Januari-december 2015 i jamforelse med januari-december 2014
Jamforelse mellan 1 januari—31 december 2015 och 1 januari—31 december 2014
Hyresintakterna for perioden 1 januari till 31 december 2015 uppgick till 39,1 MSEK, en 6kning med 38,4 MSEK jamfort
med motsvarande period 2014 d& de uppgick till 0,7 MSEK. Okningen férklaras av att Bolaget bytte verksamhetsinrikt-
ning under rékenskapsaret 2015.

Fastighetskostnaderna uppgick till -18,6 MSEK under perioden 1 januari till 31 december 2015, vilket ar en 6kning
med 16,5 MSEK jamfort med samma period 2014 da de uppgick till =2,1 MSEK.

Periodens resultat
Resultat for perioden 1 januari till 31 december 2015 uppgick till 23,8 MSEK, vilket ar en 6kning med 24,5 MSEK jamfort
med samma period 2014 da resultatet uppgick till -0,7 MSEK.

Januari-december 2014 i jaimforelse med januari-december 2013

Jamforelse mellan 1 januari—31 december 2014 och 1 januari—31 december 2013

Bolagets nettoomsattning for rakenskapsaret 2014 uppgick till 0,4 MSEK, jamfort med rakenskapsaret 2013 minskade
nettoomsattningen med 1,8 MSEK. Minskningen i nettoomsattningen berodde pa minskade hyresintdkter fran camping-
stugor.

Bolagets rorelsekostnader minskade fran 2,0 MSEK for rakenskapsaret 2013 till 1,3 MSEK for réakenskapsaret 2014.
Rorelseresultatet for rakenskapsaret 2014 uppgick till =0,9 MSEK vilket var en forsamring jamfort med rékenskapsaret
2013 da rorelseresultatet uppgick till 0,2 MSEK. Det férsamrade rorelseresultatet rakenskapsaret 2014 jamfort med
2013 berodde pa minskade hyresintakter fran campingstugor.

Resultatet for 2014 uppgick till 0,6 MSEK jamfort med 0,2 MSEK rakenskapsaret 2013. Det positiva resultatet
berodde pa finansiella intdkter harrérande fran forsaljning av sdlda andelar i bostadsforetag vilket paverkade Bolagets
resultat positivt med 0,9 MSEK. For rakenskapsaret 2014 och rakenskapsaret 2013 lamnades ingen utdelning till aktie-
dgarna.

Vasentliga hindelser efter den 30 september 2016

Fastighetsférvarv

Eslév

Den 22 november offentliggjorde Bolaget att det ingatt avtal att forvarva fem fastigheter i Eslov med en total yta om
47 641 kvm. Fastighetsbestandet bestar av 455 bostader samt samhallsfastigheter om 10 713 kvm for vard och skola.
Fastigheterna forvarvas till ett varde om 685 MSEK och har ett beddomt hyresvdarde om 53 MSEK. Stora hyresgdster i
bestandet innefattar Eslov kommun, Capio och region Skane. Ingdende &r dven byggratter om 10000 kvm brutto-
totalarea. Tilltrdde berdknas ske 29 november 2016. Forvarvet finansierades genom banklan och en séljarrevers med
forfallodatum 31 december 2016. Delar av emissionslikviden ska anvandas till aterbetalning av saljarreversen.

Vellinge och Kavlinge

Den 22 november offentliggjorde Bolaget att det ingatt avtal att forvarva 2 fastigheter i Vellinge och Kavlinge med en
total yta om 6 896 kvm. Fastigheten i Vellinge om 3 477 kvm uthyrbar yta ar under produktion och berdknas vara inflytt-
ningsklar 1 april 2017 och &r da fullt uthyrd till Attendo med ett 15 arigt hyresavtal. Fastigheten i Kavlinge om 3 419 kvm
uthyrbar yta bestar av ett LSS-boende samt bostader. Tilltrade ar planerat for fastigheten i Vellinge till maj 2017 samt nar
slutbesiktning ar genomford av fastigheten i Kavlinge vilket bedoms ske juni 2018. Bada forvarven &r att betrakta som
narstaendetransaktioner och &r villkorat beslut pa Brinovas arsstdmma 2017.

Finansieringsavtal

Bolaget har efter den 30 september i samband med offentliggjorda forvarv av Fastighetsportfoljen avtalat om bank-
finansiering om cirka 480 MSEK i syfte att finansiera ovan namnda forvarv. Vidare har Bolaget som en del av forvarvet av
Fastighetsportfoljen avtalat om en séljrevers om cirka 150 MSEK som forfaller till betalning den 31 december 2016 som
Bolaget avser refinansiera med delar av likviden fran Erbjudandet vilket férvantas inbringa cirka 258 MSEK fore emis-
sionskostnader. Bolaget har dven rantesdkrat 200 MSEK av laneportféljen med ranteswapar om vardera 100 MSEK pa
atta respektive tio ar till en genomsnittlig ranta om 0,96 procent.
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Utvald proforma-
redovisning

Brinova presenterar denna proformaredovisning enbart for illustrationsandamal. Proforma-
redovisningen illustrerar en hypotetisk situation och beskriver inte Brinovas verkliga resultat
eller finansiella stallning. Syftet med proformaredovisningen ar inte heller att visa Brinovas
resultat eller finansiella stallning vid nagon specifik framtida tidpunkt.

Bakgrund
Brinova Fastigheter AB (publ) har under 2016 férvarvat foljande fastigheter i bolagsform som ett
led i strategin att uttka sitt fastighetsbestand:

e Den 15 februari 2016 férvarvades tva kontorsfastigheter, Lindblad 10 och 24 (”Lindblad”)
beldgna i Karlskrona, med ett fastighetsvarde om 75 MSEK. Tiitrddde skedde samma dag.

e Den 31 maj 2016 forvarvades bolagen Trastammen 3-8 AB (”Stigborg”), sex bostadsfastig-
heter beldgna i Lund med omnejd, for ett fastighetsvarde om 206,3 MSEK. Tilltrade skedde
30juni 2016.

e 1juli2016 forvarvades CDBL Fastigheter AB (“CDBL”) med en kontorsfastighet beldgen i Kristi-
anstad med ett fastighetsvarde om 9,5 MSEK. Tilltrade till fastigheterna skedde samma dag.

e Den 30juni 2016 forvarvades Svenska Hus i Malmo AB (”Svenska Hus”) med fem samhallsfas-
tigheter beldgna i Malmo med ett fastighetsvarde om 246,5 MSEK. Dessa fastigheter till-
traddes 31 augusti 2016.

e Den 31 augusti 2016 forvarvades MIPEO AB (”Mipeo”) med en skolfastighet beldgen i Barse-
back med ett fastighetsvarde om 58,0 MSEK. Tilltrade till fastigheterna skedde samma dag.

¢ Den 21 november 2016 férvarvades Fastigheten S-arlan 3 AB (”S-arlan”) med en bostadsfas-
tighet beldgen i Eslov med fastighetsvarde om 154,8 MSEK. Tilltrade till fastigheterna sker
29 november 2016.

e Den 21 november 2016 forvdarvades Mal6 Fastigheter 1 AB med dotterbolag ("M3al6”) med
fyra bostad- och samhallsfastigheter samt en byggratt beldagna i Eslov med ett fastighetsvarde
om 545,2 MSEK. Tilltrade till fastigheterna sker 29 november 2016.

| samband med férvdrven av S-drlan och Malo och for att finansiera den fortsatta driften av
samtliga under aret gjorda férvarv genomfors dven en nyemission om 258 MSEK (48 MSEK sprid-
ningsemission och 210 MSEK foretradesemission).

Dessa forvarv samt nyemissionen bedéms ha en vasentlig paverkan pa Brinovas resultat och
finansiella stallning. Forvdarven har redovisningsmdssigt hanterats som foérvarv av tillgangar.
Enligt forvarvsavtalen 6vergar dganderatten for fastigheterna till Brinova pa tilltradesdagen och
darmed konsolideras respektive fastighet i Brinovas koncernredovisning pa tilltrédesdagen.
Syftet med nedanstdende konsoliderade proformaredovisning ar att redovisa den hypotetiska
paverkan som forvarven och nyemissionen skulle kunna haft pa Brinovas konsoliderade resultat
om nyemissionen och samtliga genomfdrda och avtalade annu ej tilltradda forvarv skett den
1januari 2016 samt pa proformabalansrakningen som om nyemissionen skett den 30 september
och forvarvet av S-arlan och Malo som tilltrads efter 30 september 2016 tilltratts per den 30 sep-
tember 2016.

Proformaredovisningen har enbart till syfte att informera och belysa fakta. Den beskriver en
hypotetisk situation och har tagits fram endast i illustrativt syfte. Informationen avser inte att
beskriva koncernens faktiska resultat och ska heller inte anses indikera vilka framtida resultat
Brinova kommer att generera. Inga synergieffekter eller integrationskostnader har beaktats.
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B.8

Utvald proformaredovisning (forts.)

Proformaresultatrdkning 1 januari—30 september 2016

CBDL Svenska Hus Mipeo Mailo S-arlan

Brinova Lindblad Stigborg 160101- 160101- 160101- 160101- 160101-

160101- 160101- 160101- 160630 160831 160831 160930 160930

160930 160215 160531 Ejreviderat Ejreviderat Ejreviderat Ejreviderat Ejreviderat

Ejreviderat Ejreviderat Ejreviderat BFNAR BFNAR BFNAR BFNAR BFNAR

IFRS IFRS IFRS 2008:1% 2012:1% 2012:1% 2008:1% 2012:1Y

Hyresintakter 751 0,9 6,6 0,3 8,6 2,2 32,6 54

Ovriga rérelseintakter 1,2 0,3 0,0

Fastighetskostnader -28,8 -0,3 -1,7 -0,1 -4,0 -1,0 -14,9 -1,7

Driftsnetto 47,5 0,6 4,9 0,2 4,6 1,2 18,0 3,7

Central administration -18,2 -3,5 -0,1

Ovriga rorelsekostnader 0,0 0,0 0,0

Andel i resultat fran intresseféretag 0,0 0,0 0,0

Finansiella intakter 0,0 0,6 0,0

Finansiella kostnader -7,0 -0,1 -0,8 -4,4 -0,2 -12,0 -1,1

Forvaltningsresultat 22,3 0,5 4,1 0,2 0,8 1,0 2,5 2,5

Realiserade vardeférandringar 0,5 0,0 0,0
Orealiserade vardeférandringar/

avskrivningar/aterlaggning

nedskrivningar 111,3 -1,7 1,3

Resultat fore skatt 134,1 0,5 4,1 0,2 0,8 1,0 0,8 3,8

Skatt -29,4 -0,1 -0,9 0,0 -0,2 -0,2 0,0 -0,9

Periodens resultat 104,7 0,4 3,2 0,2 0,6 0,8 0,8 2,9

1) Exklusive av- och nedskrivningar vilka ej uppgar till vasentliga belopp.

forts. Proformaresultatrdkning 1 januari—30 september 2016

Proformajusteringar

Svenska Hus Mipeo Malo S-arlan Proforma-
Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Not resultatrakning
Hyresintakter 131,7
Ovriga rorelseintikter 1,5
Fastighetskostnader -52,5
Driftsnetto 0,0 0,0 0,0 0,0 80,7
Central administration -21,8
Ovriga rorelsekostnader 0,0
Andel i resultat fran intresseforetag 0,0
Finansiella intdkter 0,6
Finansiella kostnader 0,5 0,2 -1,3 B -26,2
Forvaltningsresultat 0,5 0,2 -1,3 0,0 33,3
Realiserade vardeférandringar 0,5
Orealiserade vardeférandringar/avskrivningar/
aterlaggning nedskrivningar 110,9
Resultat fore skatt 0,5 0,2 -1,3 0,0 144,7
Skatt -0,1 0,0 0,3 0,0 C -31,6
Periodens resultat 0,4 0,2 -1,0 0,0 113,1
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B.8 Utvald proformaredovisning (forts.)

Proformabalansrikning 30 september 2016

16-09-30 Proformajusteringar

Malo S-arlan

Brinova Ejreviderat Ejreviderat
Ej reviderat BFNAR BFNAR Malo S-arlan Nyemission Proforma-
IFRS 2008:1 2012:1 Ejreviderat Ejreviderat Ejreviderat Not balansrakning

Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 1752,0 305,5 123,8 239,7 31,0 D 2452,0
Materiella anlaggningstillgangar 0,5 0,0 1,3 1,8
Finansiella anlaggningstillgangar 7,8 0,0 0,0 7,8
Uppskjuten skattefordran 7,9 0,0 0,4 1,1 F 9,4
Summa anlaggningstillgangar 1768,2 305,5 125,5 239,7 31,0 1,1 2471,0
Kortfristiga fordringar 16,7 0,8 0,3 17,8
Likvida medel 116,7 9,5 2,2 -170,4 -52,9 253,0 E 158,1
Summa omsattningstillgangar 133,4 10,3 2,5 -170,4 -52,9 253,0 175,9
Summa tillgangar 1901,6 315,8 128,0 69,3 -21,9 254,1 2646,9

Eget kapital och skulder
Eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 789,1 5,3 4,4 -5,3 -4,4 254,1 E,F 1043,2
Eget kapital hanforligt till innehav

utan bestdammande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa eget kapital 789,1 5,3 44 -5,3 -4,4 254,1 1043,2
Langfristiga skulder till kreditinstitut 447,4 209,2 104,7 165,8 G 927,1
Uppskjuten skatteskuld 51,2 0,0 0,0 51,2
Summa langfristiga skulder 498,6 209,2 104,7 165,8 0,0 0,0 978,3
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 543,4 0,0 0,0 543,4
Ovriga kortfristiga skulder 70,5 101,3 18,9 -91,2 -17,5 H 82,0
Summa kortfristiga skulder 613,9 101,3 18,9 -91,2 -17,5 0,0 625,4
Summa eget kapital och skulder 1901,6 315,8 128,0 69,3 -21,9 254,1 2646,9

Noter till proformaredovisningen
A) De likvida medel som inflyter genom nyemissionen paverkar ranteintdkterna positivt. Paverkan anses ej vara vasentlig och har ej justerats for i proformaredovisningen.

B) Justeringar avser forandrade rantekostnader vid férandring av finansieringen av férvarven av Svenska Hus, Mipeo och Mél6.

Nyupplaning fér Svenska Hus léper enligt laneavtalet med Stibor 90 (—0,528 vid dag for dverlatelsen) + 1,10 vilket ger en rantesats om 0,572 procent for perioden. Jamfort
med tidigare finansieriing reduceras réntekostnaderna med 0,5 MSEK. Justeringen &r bestdende.

Mipeo finansierades i sin helhet med Brinovas likvida medel och tidigare finansiering av bolaget har 16sts och rantekostnaderna om 0,2 MSEK for den tidigare finansieringen
har ddrmed justerats i sin helhet. Justeringen &r bestaende.

S-arlan har finansierats delvis genom att séljarens finansiering om 104,7 MSEK har 6vertagits och delvis med 52,9 MSEK i kontant betalning. Villkoren, och darmed rante-
kostnaderna, for finansieringen &r oférandrade.

Malé har finansierats delvis genom att séljarens finansiering om 209,2 MSEK har 6vertagits, delvis genom en nyupplaning om 165,8 MSEK samt med 170,4 MSEK i kontant
betalning. Nyupplaningen I6per med villkoren Stibor 90 (0,566 vid dag fér kreditoffert) + 1,58 vilket ger en indikativ réntesats om 1,014 procent. Dessa villkor éverensstammer
med villkoren fér évertagen finansiering. Jimfért med tidigare finansiering 6kas rantekostnaderna med 1,3 MSEK da belaningsgraden utokats.

De forvarv som helt eller delvis har finansierats med Brinovas likvida medel paverkar de finansiella intdkterna negativt. Paverkan anses ej vara vasentlig och har ej justerats
for i proformaredovisningen.

C
D

Skatt har berdknats pa proformajusteringar med i Sverige gallande bolagsskattesats om 22 procent.

Brinovas bedémning &r att det verkliga vardet 6verensstimmer med det avtalade faststéllda underliggande fastighetsvardet for S-arlan och Malé. Justeringen om 31 MSEK
respektive 239,7 MSEK bestar av skillnaden mellan det verkliga virdet och det bokféra vérdet fastigheterna hade vid forvarvet.

o

Genomfoérd nyemission berdknas generera 258 MSEK vilket 6kar Brinovas likvida medel med samma belopp minskat fér emissionskostnader om 5 MSEK.
Forvarvet av S-drlan respektive Ml finansierades med 52,9 MSEK respektive 170,4 MSEK av Brinovas likvida medel.

F

Eliminering av forvarvat eget kapital i S-drlan och M&l6 om 4,4 MSEK respektive 5,3 MSEK. Genomférd nyemission berdknas generera 258 MSEK vilket dkar Brinovas Eget kapital
med samma belopp minskat for emissionskostnader om 5 MSEK. Emissionskostnaderna ar avdragsgilla varfor en uppskjuten skattefordran om 2 MSEK redovisas i proforma-
balansrikningen och netto paverkas dirmed Eget kapital med 254,1 MSEK.

G

Forvarvet av S-drlan har finansierats delvis genom att séljarens |an om 104,7 MSEK har évertagits av Brinova.
Forvarvet av M&l6 har finansierats delvis genom att séljarens 1an om 209,2 MSEK har évertagits av Brinova. Dessutom har nyupplaning om 165,8 MSEK gjorts varfér total
belaning for Malé uppgar till 375 MSEK.

H) S-arlans respektive Mald’s skuld om 17,5 MSEK respektive 91,2 MSEK till séljarens koncern pa tilltrddesdagen I6ses samma dag enligt dverlatelseavtalet.
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B.9 Resultatprognos Ej tillampligt. Bolaget avger ingen resultatprognos.

B.10 Revisions- Ej tillampligt. Revisionsanmarkning saknas.
anmdrkning

B.11 Otillrdckligt Det ar Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet ar otillrackligt for de aktuella
rérelsekapital behoven de kommande 12 manaderna. Med rorelsekapital i det har sammanhanget avses

Bolagets tillgang till finansiering for dess formaga att fullgéra sina betalningsforpliktelser under
de kommande 12 manaderna. Brinova avser att delfinansiera forvarvet av de fem fastigheterna i
Eslov som forvantas tilltradas den 29 november 2016 med en saljrevers om 150 MSEK som i sin
tur forfaller for betalning den 31 december 2016. Genom foreliggande Erbjudande forvantas
Bolaget tillféras cirka 253 MSEK efter avdrag fér emissionskostnader, varav cirka 151 MSEK
genom att Huvudagarna tecknar i enlighet med ingdngna teckningsataganden. Av emissionslik-
viden avses 150 MSEK anvandas som betalning av saljreversen. Om Emissionerna, trots teck-
ningsataganden om cirka 151 MSEK, inte skulle inbringa minst 150 MSEK saknas tillrackligt rorel-
sekapital om hogst 150 MSEK. Brinova har for narvarande inte ndgon anleding att anta att detta
skulle intraffa, men om det danda skulle ske kommer Brinova vara tvunget att soka alternativ
finansiering for ej erhallet belopp. Exempel pa alternativ kan vara ytterligare aktiekapital, bank-
finansiering eller avyttring av vissa tillgangar. Bolaget bedémer for narvarande dess mojligheter
att erhalla sddan alternativ finansiering som goda.

Avsnitt C - Vardepapper

Cc1 Virdepapper som Erbjudandet avser B-aktier i Brinova (ISIN-kod SEO008347652).
erbjuds

C.2 Denominering B-aktierna ar denominerade i SEK.

Cc.3 Totalt antal aktier Per dagen for Prospektets offentliggérande uppgar Bolagets registrerade aktiekapital till 210 362

876 kronor fordelat pa totalt 52 590 719 registrerade aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om 4
SEK.

c.4 Rdttigheter Varje A-aktie medfér tio réster och varje B-aktie medfér en rost. Varje aktiedgare har rétt att
sammanhdngande rosta for samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget. Om Bolaget emitterar nya aktier,
med vdrdepappren teckningsoptioner eller konvertibler genom en kontantemission eller en kvittningsemission har

aktiedgarna som huvudregel féretradesratt att teckna sadana vardepapper i férhallande till
antalet aktier som innehades fére emissionen.

C.5 Inskrdnkningariden | Ejtillampligt. B-aktierna ar inte féremal for nagra begransningar i ratten att 6verlata dem.
fria 6verldtbarheten

C.6 Upptagande Ej tillampligt. Bolagets aktier ar noterade pa Nasdaq Stockholm First North Premier. Efter att

Bolagsverket har registrerat de nya B-aktierna kommer dessa att handlas pa Nasdaq Stockholm
First North Premier.
Cc.7 Utdelningspolicy Brinova har som langsiktig malsattning att lamna utdelning till aktiedgarna. Aktiedgare har ratt

till framtida utdelning férutsatt att beslut fattas darom.
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Avsnitt D - Risker

D.1

Huvudsakliga risker
som dr specifika fér
emittenten eller
branschen

Koncernen ar foremal for risker som helt eller delvis &r utanfér Koncernens kontroll och som
paverkar eller kan komma att paverka Koncernens verksamhet, resultat, finansiella stillning och
framtidsutsikter. Nedanstaende riskfaktorer, som beskrivs utan sarskild ordning och utan
ansprak pa att vara uttdommande, bedéms vara de huvudsakliga riskerna fér Koncernens fram-
tida utveckling.

Makroekonomiska risker — Makroekonomiska faktorer sasom tillvéxt i BNP, inflation och even-
tuell deflation, produktionstakt for nya bostader och lokaler samt mojligheter att erhalla finan-
siering, arbetsloshet och befolkningsstruktur paverkar Brinovas verksamhet. Negativa forand-
ringar av dessa faktorer riskerar att fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Konkurrens — Om Bolaget inte kan konkurrera pa ett framgangsrikt satt kan det vasentligt
paverka hyresnivaer och vakansgrader och Bolagets intdkter skulle minska, vilket i sin tur kan fa
en vasentlig negativ inverkan pa Brinovas verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Fastigheternas vardeforandring — Vardef6érandringar i Koncernens fastigheter kan uppsta
antingen till foljd av makroekonomiska orsaker, mikroekonomiska orsaker eller fastighetsspeci-
fika orsaker (oftast kassaflodesrelaterade). Utover detta finns risk att enstaka fastigheter inom
fastighetsbestandet ar felaktigt varderade. Om nagon av ovan dessa risker skulle forverkligas kan
det fa en omedelbar och vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finan-
siella stallning.

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling — Det finns risk att Brinova inte kan erbjuda de
|6sningar hyresgasterna efterfragar och i konkurrens inte ha tillrdckliga resurser att behalla eller
attrahera hyresgaster, vilket kan fa vasentlig negativ inverkan pa Brinovas verksamhet, resultat
och finansiella stallning. Felaktiga val av entreprendrer, leverantérer, material och tekniska 16s-
ningar kan fa negativ paverkan pa Bolagets fastighetsutveckling. Ny-, till- och ombyggnationer
innefattar arbetsmiljorisker dar olyckor och negativ miljopaverkan kan paverka Brinova negativt.
Om Brinova fattar felaktiga beslut avseende utvecklingen av Koncernens fastigheter kan det fa
en vasentlig negativ inverkan pa Brinovas verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Forvarv och avyttringar — Genomfoérda forvarv av fastigheter och fastighetsédgande bolag kan fa
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stédllning om exempelvis ovan-
tade vakanser uppstar, bokféringsmassiga och/eller ekonomiska antaganden inte stimmer och/
eller oférutsedda miljokrav och skattekrav uppkommer. Vid avyttringar av fastigheter och fastig-
hetsdgande bolag ar Bolaget beroende av en likvid fastighetsmarknad. Utéver férmagan att full-
folja attraktiva investeringsmojligheter kan en illikvid fastighetsmarknad fa en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Hyresintdkter — Hyresintadkter fran Bolagets hyresgaster kan paverkas negativt aven méangd olika
faktorer sasom sjunkande marknadshyror, uteblivna indexupprakningar, minskade ytbehov,
Okande vakanser, minskad efterfragan eller 6kade kundférluster. Om Brinova drabbas av lagre
hyresintakter kan det fa en véasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Fastighetskostnader — Brinova kan dsamkas 6kade fastighetskostnader i form av bland annat
driftkostnader, taxebundna kostnader, fastighetsadministration, forsakringskostnader, fastig-
hetsskatter och Ovriga kostnader. Oférutsedda fastighetskostnader kan vara av vasentlig bety-
delse for Bolaget, ha negativ inverkan pa Koncernens fastigheters attraktionskraft, kréva bety-
dande kostnader att avhjilpa eller atgarda samt minska uthyrningsgraden och hyresintdkterna,
vilket kan fa en vésentlig negativ inverkan pa Brinovas verksamhet, resultat och finansiella stall-
ning.
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D.1

Huvudsakliga risker
som dr specifika fér
emittenten eller
branschen

(forts.)

Legala risker — Det finns risk att Bolaget inte beviljas de tillstand eller erhaller de beslut som
kravs for att bedriva och utveckla verksamheten pa ett 6nskvart satt, vilket kan paverka Bolagets
resultat och finansiella stallning negativt. Det finns dven risk att forandringar sker i tillamplig lag-
stiftning och att Bolaget eller kunder till Bolaget maste félja dessa vilket kan fa en vasentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Tvister — Brinova ar exponerat for risker relaterade till tvister, ansprak, utredningar och rattsliga
forfaranden, vilket kan leda till att Bolaget blir skyldigt att betala skadestand eller att upphéra
med vissa férfaranden som i sin tur kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Miljoskador — Krav kan komma att riktas mot Bolaget for marksanering eller efterbehandling
avseende forekomst av eller misstanke om férorening i mark, vattenomraden eller grundvatten
for att stalla fastigheter i sddant skick som féljer av miljobalken. Sadana krav kan paverka mojlig-
heten att anvanda fastigheterna samt fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Renomméforsamring — Om Brinovas renommé skulle férsamras eller om Brinova blir féremal for
negativ publicitet, kan det minska dess konkurrenskraft, uppta bolagsledningens tid och resurser
samt orsaka ytterligare kostnader fér Brinova, vilket kan fa en negativ inverkan pa Brinovas moj-
ligheter att uppna sitt tillvaxtmal samt pa dess verksamhet, resultat och finansiella stéllning i
ovrigt.

Forsdkringar — Oforsakrade forluster, eller forluster som Gverstiger Koncernens forsakringsskydd
kan fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Nyckelpersoner — Forsamrad mojlighet for Bolaget att behalla och rekrytera kvalificerad led-
ningspersonal och annan kompetent personal pa rimliga villkor, fa en vasentlig negativ inverkan
pa Brinovas verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Skatter — Forandringar i skattelagstiftning kan 6ka Brinovas skattebelastning vilket kan fa en fa en
vasentlig negativ inverkan pa Brinovas verksamhet, resultat och finansiella stallning. Brinova har
exempelvis betydande rantekostnader och om nagon begransning i avdragsratten for rantekost-
nader infors i Sverige kan Bolagets skattebelastning komma att 6ka avsevart. Brinovas ratt till
avdrag for skattemadssiga underskott kan begransas eller falla bort till foljd av framtida forand-
ringar i svensk skattelagstiftning eller, enligt nuvarande regler, till féljd av andrade dgarforhal-
landen. Om Brinova misslyckas att korrekt tolka och uppfylla de skatteregler som géller for
Bolaget och dess verksamhet, sarskilt med hansyn till gransdragningen mellan fastighetsforvalt-
ning och handel med fastigheter, kan det fa en visentlig negativ inverkan pa Brinovas verk-
samhet, resultat och finansiella stallning.

Likviditet och refinansiering — Om Brinova i framtiden misslyckas med att erhalla nédvandig
finansiering, eller om Brinova inte har tillrdcklig likviditet for att uppfylla sina forpliktelser, moj-
lighet att refinansiera sina laneavtal, fullfélja sin forvarvsstrategi pa grund av likviditetsbrist eller
endast kan refinansiera sina laneavtal pa fér Brinova oférmanliga villkor, kan det fa en vasentlig
negativ inverkan pa Brinovas verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Rédnta — Om ofdrutsedda ranteférandringar paverkar Brinovas kassafléde negativt kan det fa en
vasentlig negativ inverkan pa Brinovas verksambhet, resultat och finansiella stallning.
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D.3

Huvudsakliga risker
som dr specifika fér
vdrdepappren

Alla investeringar i vardepapper ar forknippade med risker. Sadana risker kan leda till att priset
pa Brinovas aktier sjunker avsevart och investerare kan forlora hela eller delar av sin investering.
Nedanstaende riskfaktorer, som beskrivs utan sarskild ordning och utan ansprak pa att vara
uttdbmmande, beddms vara de huvudsakliga riskerna for Brinovas aktier.

Priset pa aktien — Det finns risk for att en aktiv och likvid handel i Bolagets aktier inte kommer att
utvecklas och ddarmed en risk for att aktiedgare inte kommer att kunna avyttra sina aktier eller
endast kan avyttra sina aktier med forlust. Priset pa aktierna kan dven komma att bli féremal fér
avsevarda fluktuationer. Framfor allt kan priset pa aktierna paverkas av férandringar i utbud och
efterfragan, fluktuationer i verkligt eller prognostiserat resultat, férmaga att na upp till aktieana-
lytikers vinstférvantningar, férandringar i det allmanna ekonomiska laget, forandringar av lagar
och regelverk samt andra faktorer. Dessutom kan den generella volatiliteten pa aktiemarknaden
leda till att priset pa aktierna pressas ned dven om det inte finns nagot skal till detta mot bak-
grund av Koncernens verksamhets- eller vinstpotential.

Ej reglerad marknad — En investering i Brinova kan vara mer riskfylld jamfért med en investering
i ett bolag, vars aktie handlas pa en reglerad marknad.

Eventuella framtida emissioner — Aktiedgare bor beakta risken for att framtida emissioner kan
sanka priset pa aktierna och/eller spada ut deras procentuella dgande av aktiekapitalet i Bolaget.

Agare med betydande inflytande — Ett fital av Brinovas aktiesgare dger en betydande andel av
de utestaende aktierna och résterna i Bolaget. Det finns en risk att dessa dgares intressen kan sta
i strid med 6vriga aktiedgares intressen, vilket kan komma att paverka dessa aktiedgare negativt.
Om nagon storre aktiedgare valjer att avyttra sitt innehav kan det dartill komma att paverka
aktiekursen negativt.

Handel med teckningsratter — Det ar inte sakert att det kommer att utvecklas en aktiv handel i
teckningsratter eller BTA eller att tillracklig likviditet av teckningsratter eller BTA kommer att
finnas. Vidare kommer underlatenhet att delta i Foretradesemissionen eller avyttring av teck-
ningsratter att leda till att dessa aktiedgares proportionella dgande och rostandel i Brinova
minskar i motsvarande man.

Teckningsatagande avseende Foretradesemissionen — Huvudagarnas teckningsataganden om
att teckna aktier dr inte sakerstallda.

Valutarisk for utlandska investerare — Investerare som har en annan referensvaluta dn svenska
kronor kan komma att paverkas negativt av en nedgang av vardet pa SEK i forhallande till respek-
tive investerares referensvaluta. Dessutom kan sadana investerare drabbas av extra transak-
tionskostnader for att vaxla SEK till annan valuta.

AvsnittE - Erbjudandet

E.1 Emissionsbelopp och | Teckningskursen har faststallts till 16,00 SEK per B-aktie, vilket innebdr att om Foretradesemis-
emissionskostnader | sionen och Spridningsemissionen, om det fulltecknas, sammanlagt tillfér Bolaget cirka 258 MSEK
fére emissionskostnader. Kostnader i form av ersattning till Swedbank och 6veriga transaktions-
kostnader hanforliga till Erbjudandet, vilka belastar Bolaget, berdknas uppga till cirka 5 MSEK.
E.2a Motiv och Bolaget genomforde forvarv av fem fastigheter i Eslov som férvantas tilltrddas den 29 november
anvdndning av 2016, forvarvet finansierades genom bankfinansiering samt en saljrevers om cirka 150 MSEK.
emissionslikviden Av emissionslikviden om cirka 258 MSEK avses cirka 150 MSEK anvédndas till refinansiering av
saljreversen om cirka 150 MSEK som Brinova stdllde utisamband med férvarvet av fastigheterna
i Eslov. Resterande delen av emissionslikviden avser Bolaget anvédnda till finansiering av forvarv i
Vellinge och Kavlinge, nyproduktion av Ostersjdhallen i Karlskrona samt av fastighetsférvarv som
Bolaget kontinuerligt utvarderar som en del i den I6pande verksamheten och investeringar i
befintliga fastigheter. Vidare bedomer Bolaget att Spridningsemissionen ger 6kad spridning av
dgandet i Brinova samt skapar mojligheter till forbattrad likviditet i B-aktiens handel.
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Sammanfattning

E.3

Erbjudandets former
och villkor

Allmant

Erbjudandet omfattar hogst 16 147 679 B-aktier, varav hogst 13 147 679 B-aktier genom Fore-
tradesemissionen som ar en nyemission med foretradesratt for Bolagets aktiedgare och hogst
3 000 000 B-aktier genom Spridningsemissionen som ar en riktad nyemission till allmanheten i
Sverige och institutionella investerare i Sverige och internationellt.

Teckningskurs

De nya B-aktierna emitteras till en teckningskurs om 16,00 kronor per ny aktie. Det 4r samma
teckningskurs och teckningstid for Foretradesemissionen och Spridningsemissionen. Courtage
utgar ej.

Teckningsperiod

Teckning av nya B-aktier ska ske under tiden frdn och med den 1 december 2016 till och med den
15 december 2016. Bolagets styrelse ager ratt att forlanga teckningstiden. En eventuell forlang-
ning kommer att offentliggdras av Bolaget genom pressmeddelande senast den 15 december
2016.

Handel med teckningsratter
Handel med teckningsratter dger rum pa Nasdaq First North Premier under perioden fran och
med den 1 december 2016 till och med den 13 december 2016.

Tilldelning av B-aktier

Tilldelning av nya B-aktier tecknade utan stod av teckningsratter inom ramen for
Foretrddesemissionen

Om inte samtliga nya B-aktier i Foretradesemissionen tecknats med stdd av teckningsratter ska
styrelsen besluta om tilldelningen av nya B-aktier utan stdd av teckningsratter. Tilldelning inom
ramen for Foretradesemissionens hogsta belopp om cirka 210 MSEK ska ske enligt féljande:

e | forsta hand ska tilldelning av B-aktier som tecknats utan stod av teckningsratter ske till dem
som tecknat B-aktier med stod av teckningsratter, oavsett om de ar aktiedgare pa avstam-
ningsdagen eller inte. Om tilldelning till dessa inte kan ske fullt ut ska tilldelning ske pro rata
till antal teckningsratter som var och en utnyttjat fér teckning, och i den man det inte kan ske,
genom lottning.

¢ |andra hand ska tilldelning av B-aktier ske till 6vriga som anmalt sig for teckning utan stod av
teckningsratter. Om tilldelning till dessa inte kan ske fullt ut ska tilldelning ske pro rata i for-
hallande till det antal B-aktier som var och en anmalt for teckning, och i den man att detta
inte kan ske, genom lottning.

Som bekréftelse pa tilldelning av B-aktier tecknade utan stéd av teckningsratter kommer avrak-
ningsnota att skickas till tecknare omkring den 20 december 2016. Om Foretradesemissionen
overtecknas kan tilldelning komma att ske till ett lagre antal B-aktier an anmalan avser, eller helt
utebli. Inget meddelande kommer att skickas till tecknare som inte erhallit tilldelning. Tecknade
och tilldelade nya B-aktier ska betalas kontant i enlighet med instruktionerna pa avréknings-
notan som skickas till tecknaren.

Tilldelning av nya B-aktier tecknade utan st6d av teckningsratter inom ramen for
Spridningsemissionen

Beslut om tilldelning av nya B-aktier inom ramen for Spridningsemissionens hogsta belopp om
cirka 48 MSEK, med avvikelse for aktiedgarnas foretradesratt, fattas av Brinovas styrelse i samrad
med Swedbank.

Som bekraftelse pa tilldelning av B-aktier tecknade utan stéd av teckningsratter kommer
avrakningsnota att skickas till tecknare omkring den 20 december 2016. Tilldelning komma att
ske till ett lagre antal B-aktier an anmalan avser, eller helt utebli. Inget meddelande kommer att
skickas till tecknare som inte erhallit tilldelning. Tecknade och tilldelade nya B-aktier ska betalas
kontant i enlighet med instruktionerna pa avrakningsnotan som skickas till tecknaren.
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Sammanfattning

E.4

Intressen och
intressekonflikter

Det har inte traffats nagon sarskild 6verenskommelse mellan storre aktiedgare, kunder, leveran-
torer eller andra parter enligt vilken nagon styrelseledamot eller ledande befattningshavare har
valts in i nuvarande befattning. Vidare har ingen av ovanstaende styrelseledamoter eller ledande
befattningshavare ingatt avtal med Bolaget eller med nagot av dess dotterbolag om férmaner
efter uppdragets avslutande. Med undantag for transaktioner med néarstaende foreligger inte
nagra intressekonflikter mellan styrelsemedlemmarnas eller ledande befattningshavares privata
intressen och dessa personers forpliktelser gentemot Bolaget. Ingen av personerna har for-
bundit att avyttra sitt innehav av vardepapper i Bolaget inom en viss tid. Vissa styrelseledamoter
och ledande befattningshavare har emellertid finansiella intressen i Bolaget till foljd av deras
aktieinnehav. Styrelsesuppleanten Erik Paulsson och styrelseledamoten Svante Paulsson har
familjeband pa sa satt att Erik Paulsson ar Svante Paulssons far. | dvrigt forekommer inga familje-
band mellan styrelsemedlemmar eller ledande befattningshavare.

E.5

Sdljare av aktier och
lock up-avtal

Huvudéagarna har i respektive teckningsatagande atagit sig att, under perioden fran avstam-
ningsdagen for deltagande i Foretradesemissionen och fram till den dag da Foretrades-
emissionen slutligt har registrerats av Bolagsverket, inte avyttra aktier eller teckningsratter i
Bolaget utan skriftlig medgivande fran Bolaget.

E.6

Utspddningseffekt

Forutsatt att Emissionerna fulltecknas kommer antalet aktier i Bolaget att 6kas med 16 147 679
B-aktier, vilket motsvarar en utspadningseffekt om 23,5 procent av antalet aktier i Bolaget och
6,7 procent av rosterna i Bolaget.

E.7

Kostnader som
aldggs investerare

Ej tillampligt. Det aligger inte investeraren nagra kostnader.
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Riskfaktorer

En investering i Brinova ér férknippad med risker av varierande slag. Investerare bér noga 6vervéga alla risker
som anges nedan och all évrig information i Prospektet innan ett investeringsbeslut avseende Bolagets aktier
fattas. Om ndgon av nedanstdende risker férverkligas kan det fa till f6ljd att Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stdllning pdverkas negativt i vdsentlig grad. | sadana fall kan Bolagets aktiekurs falla och inves-
terare kan dd komma att férlora delar av eller hela sin investering. De risker som beskrivs nedan dr inte de
enda risker som pdverkar Koncernen och investerare i Bolaget. Ytterligare risker som fér nérvarande inte dr
kdnda fér Koncernen eller som fér nédrvarande, baserat pd Bolagets riskanalys, anses vara ovdsentliga, kan
ha en betydande negativ inverkan pa Koncernens rérelse och vdsentlig negativ inverkan pd Koncernens verk-
samhet, resultat eller finansiella stéllning. Den ordning i vilken riskerna presenteras dr inte avsedd att indikera
sannolikheten fér att de ska intrdffa eller dessas allvar eller betydelse. Utéver detta avsnitt ska investerare
beakta den évriga information som ldmnas i Prospektet i dess helhet. Prospektet innehdller framdtblickande
uttalanden som grundas pd antaganden och uppskattningar och som omfattas av risker och osékerhetsfak-
torer. Koncernens verkliga resultat skulle kunna skilja sig vdsentligt fran det som férutses i dessa framdtblick-
ande uttalanden, till féljd av mdnga faktorer, bland annat riskerna som beskrivs nedan och i andra avsnitt i

Prospektet.

Risker relaterade till Brinova
Makroekonomiska risker

Brinovas verksamhet paverkas av makroekonomiska faktorer
vilka ligger utanfor Bolagets kontroll. Dessa faktorer innefattar,
men ar inte begransade till, tillvaxten i BNP, inflation och even-
tuell deflation, produktionstakt fér nya bostader och lokaler
samt mojligheter att erhalla finansiering, arbetsloshet och
befolkningsstruktur. En svag konjunkturutveckling paverkar
exempelvis efterfragan pa lokaler negativt vilket i sin tur kan leda
till 6kade vakanser, sjunkande marknadshyror samt utebliven
indexupprakning i Bolagets befintliga hyresavtal. Dessutom
skulle risken att Bolagets hyresgaster far betalningsproblem och
bli foremal for konkurs 6ka vilket skulle innebara en omedelbar
och negativ effekt pa Bolagets kassafléde. En begrdnsad tillgang
till kapital pa grund av exempelvis generella svarigheter att
erhalla finansiering (eller finansiering pa fér Brinova acceptabla
villkor) hammar Bolagets mdjligheter att bedriva affarsverk-
samhet. Allmidnna ekonomiska nedgangar kan &ven paverka
marknadsvardena pa Koncernens fastigheter. Om nagon av
dessa risker skulle forverkligas kan det fa en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stall-
ning.

Konkurrens

Brinova ager och forvaltar kommersiella fastigheter, samhalls-
och bostadsfastigheter; en bransch som ar konkurrensutsatt av
saval privata som offentliga aktorer. Bolagets konkurrenskraft ar
bland annat beroende av Bolagets formaga att attrahera och
behalla hyresgaster, att forutse framtida forandringar och
trender i fastighetsbranschen och att snabbt anpassa sig till
nuvarande och framtida marknadsbehov. Bolaget kan darfor

tvingas gora kostnadskrdvande investeringar, omstruktureringar
eller prissankningar. Vidare kan Bolagets konkurrenter ha storre
resurser och kapacitet for att battre std emot nedgangar pa
marknaden, konkurrera pa ett mer framgangsrikt satt, vara
battre pa att behalla kompetent personal och reagera snabbare
pa forandringar i hyresgasters behov. Om Brinova inte kan kon-
kurrera pa ett framgangsrikt satt kan det vasentligt paverka
hyresnivaer och vakansgrader och Bolagets intakter skulle kunna
minska, vilket i sin tur kan fa en vésentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Fastigheternas viardeforandring

Marknadsvardet pa Brinovas fastighetsbestand ar beroende av
ett antal olika faktorer. Vardeférandringar kan uppsta antingen
till foljd av makroekonomiska orsaker, mikroekonomiska orsaker
eller fastighetsspecifika orsaker (oftast kassaflédesrelaterade).
Utover detta finns risk att enstaka fastigheter inom fastighetsbe-
standet ar felaktigt varderade. Oavsett orsak paverkar vardefor-
andringar saval resultatrdkning som finansiell stdllning. Stora
negativa vardeforandringar kan ytterst medféra att avtalade
villkor och ataganden i Bolagets kreditavtal bryts, vilket kan leda
till dyrare upplaning, eller i vdrsta fall, att krediterna kan sdgas
upp av kreditgivarna i fraga. Brinova foljer IFRS (International
Financial Reporting Standards sasom de antagits av EU) och
redovisar Koncernens fastigheter till verkligt varde i balansrak-
ningen och eventuella vardeférandringar i fastighetsbestandet
redovisas l6pande over resultatrakningen. Om nagon av ovan
namnda risker skulle forverkligas kan det fa en omedelbar och
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning.
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Riskfaktorer

Fastighetsférvaltningen

Avtal férhandlas inte sallan med professionella aktorer som for-
vantar sig ett professionellt bemdétande fran Bolagets sida. Om
Bolaget inte iakttar ett professionellt bemdétande kan det
paverka Bolagets mojlighet att langsiktigt bedriva en I6nsam for-
valtningsenhet och ddrmed paverka bade Brinovas resultat och
anseende. En del av fastighetsférvaltningen bestér i att vara
lyhérd for hyresgasternas behov och i dialog forsoka utveckla
relationen och erbjuda hyresgisterna vad de efterfragar. Aven
om Koncernen har ett diversifierat fastighetsbestand finns det
risk att Bolaget inte kan erbjuda de |6sningar hyresgasten efter-
fragar och i konkurrens inte ha tillrackliga resurser att behalla
eller attrahera hyresgaster, vilket kan fa vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stall-
ning.

Fastighetsutveckling

Koncernens fastighetsutveckling genomfors i form av ny-, till-
och ombyggnationer som ska leda till hogre tillvaxt och hogre
|6nsamhet. Varje utvecklingsbeslut innefattar framtida anta-
ganden om avkastning pa genomford investering dar bland
annat hyresniva, vakanser, rantenivaer och finansieringsmajlig-
heter dr parametrar som beaktas. Aven hyresgisternas ons-
kemal ar féremal for antaganden och bedémningar. Felaktiga
beslut baserade pa felaktiga antaganden eller férandrade forut-
sattningar under perioden for investeringen kan resultera i for
lag eller negativ avkastning samt negativ paverkan pa framtida
tillvaxt. Ny-, till- och ombyggnationer ar utsatta for produktions-
risker. Felaktiga val av entreprendrer, leverantorer, material och
tekniska l6sningar kan fa negativ paverkan pa Bolagets fastig-
hetsutveckling. Ny-, till- och ombyggnationer innefattar arbets-
miljorisker dar olyckor och negativ miljopaverkan kan paverka
Brinova negativt. Om Brinova fattar felaktiga beslut avseende
Koncernens fastigheter kan det fa en vésentlig negativ inverkan
pa Brinovas verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Risker relaterade till forvirv

En naturlig del av Brinovas verksamhet utgdrs av forvarv av
fastigheter eller fastighetsdagande bolag. Mdéjligheten att verk-
stalla 6vergripande forvarvsstrategier kan begransas av yttre fak-
torer sdsom konkurrens, efterfrdgan pa attraktiva objekt, moj-
lighet till finansiering, konjunkturldge och prisnivaer pa
investeringsobjekt. Effekten kan da bli att strategin inte efterlevs
eller att det ekonomiska resultatet av genomforda transaktioner
paverkar Brinova negativt. Genomfoérda forvarv kan fa negativ
inverkan pa Brinovas verksamhet om exempelvis ovdntade
vakanser uppstar, bokféringsmassiga och/eller de ekonomiska
antaganden inte stimmer och/eller oférutsedda miljékrav och
skattekrav uppkommer. Felbedémer Brinova nagon av dessa
effekter kan det negativt paverka Bolagets verksamhet och 16n-
samhet. Vid integration av verksamhet och personal i samband
med forvarv kan prognostiserade positiva effekter utebli och
processer kan ta langre tid samt ta mer resurser i ansprak an vad
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Bolaget férutsatt. Om Brinova inom nagon eller nagra av de ovan
beskrivna transaktionsriskerna gor felbeddmningar kan det fa en
vasentlig negativ inverkan pa Brinovas verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Risker relaterade till avyttring

Brinova kan fran tid till annan komma att avyttra fastigheter,
bland annat for att optimera och anpassa sitt fastighetsbestand
till marknadens behov. Brinova kan dessutom komma att avyttra
fastigheter for att finansiera investeringar sasom exempelvis kop
av nya fastigheter eller ny-, till- och ombyggnationer. Bolaget ar
darvid beroende av en likvid fastighetsmarknad, som i sin tur ar
beroende av ett antal olika faktorer, exempelvis makroekono-
miska forhallanden, férandringar i potentiella kdpares finansiella
stillning och finansieringsforutsattningar, foérandringar i natio-
nella eller internationella ekonomiska villkor och forandringar i
lagar, regelverk eller skattepolicies. Utéver férmagan att fullfélja
attraktiva investeringsmojligheter kan en illikvid fastighets-
marknad fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verk-
samhet, resultat och finansiella stallning.

Hyresintikter

Brinova har en diversifierad bas av hyresgaster som ar verk-
samma inom olika branscher och pa olika orter. Hyresintakter
fran Bolagets hyresgdster kan paverkas negativt av en mangd
olika faktorer sasom sjunkande marknadshyror, uteblivna index-
upprakningar, minskade ytbehov, 6kande vakanser, minskad
efterfragan eller 6kade kundférluster. Vid fastighetsutveckling
kompenseras ofta en kvalitetshdjning med en hdjning av hyres-
nivan. Om investeringarna blir dyrare dn berdknat eller om tids-
planer inte halls kan det innebéra risk att [l6nsamheten sjunker
eftersom avtalsenliga hyresintakter inte tacker uppkommen
kostnad. Om Brinova drabbas av lagre hyresintikter kan det fa en
vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och
finansiella stallning.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnader innefattar bland annat driftkostnader, taxe-
bundna kostnader, fastighetsadministration, forsakringskost-
nader, fastighetsskatter och Ovriga kostnader. Elpriset styrs av
utbud och efterfragan pa en 6ppen, avreglerad och delvis inter-
nationell marknad och 6vriga driftkostnader styrs delvis av lokala
monopol, vilket skapar osakerhet i framtida kostnader. Driftkost-
nader utgors exempelvis av kostnader for underhall och repara-
tioner, bland annat som en foljd av bestimmelser i hyresavtal
eller regulatoriska krav, och om Brinova inte genomfor underhall
och reparationer i enlighet med sadana bestammelser kan
Bolaget adra sig skadestandsansvar eller boter. Exempelvis
utfardar Boverket kontinuerligt nya foreskrifter om konstruk-
tioner, sakerhet och 6vervakningar av hissar samt foreskrifter
och rekommendationer om tillganglighet. Att anpassa fastig-
heter till nya regler ar generellt sett forenat med olika kostnader.
Fastighetsdriften kan vidare paverkas av konstruktionsfel, andra



dolda fel eller brister (till exempel elavbrott, asbest eller mogel),
skador (till exempel pa grund av brand eller naturpédverkan) och
fororeningar, och Brinova kan behdva atgirda eller reparera
sadana brister med anledning av kontraktuella eller regulato-
riska krav. Om nagon av dessa risker skulle forverkligas kan det
resultera i oférutsedda kostnader som ar vasentliga for Bolaget,
har en negativ inverkan pa Koncernens fastigheters attraktions-
kraft, kraver betydande kostnader att avhjalpa eller atgarda samt
minska uthyrningsgraden och hyresintakterna, vilket i sin tur kan
fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat
och finansiella stallning.

Legala risker

Bolagets verksamhet ar i hog utstrackning beroende av lagar och
forordningar, foreskrifter samt myndighetsbeslut avseende
exempelvis plan- och byggatgarder, miljohansyn, sidkerhet och
uthyrning. Aven om Bolaget bedémer att verksamheten bedrivs i
enlighet med gallande lagar och forordningar finns det risk att en
myndighet kan komma att tolka dessa pa ett annat satt. For att
Koncernens fastigheter ska kunna anvandas och utvecklas som
avsetts kan det kravas tillstand och beslut, innefattande bland
annat detaljplaner och olika former av fastighetsbildningar. Det
finns risk att Bolaget i framtiden inte beviljas de tillstand eller
erhaller de beslut som kravs for att bedriva och utveckla verk-
samheten pa ett Onskvart satt, vilket kan paverka Bolagets
resultat och finansiella stallning negativt. Det finns dven risk att
forandringar sker i tillamplig lagstiftning och att Bolaget eller
kunder till Bolaget maste folja dessa vilket kan fa en vasentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Tvister

Bolaget ar inte inblandat i nagon rattslig tvist eller nagot skilje-
forfarande som har eller haft betydande effekter pa Bolagets
finansiella stallning eller Ibnsamhet. Bolaget kdnner inte heller
till nagra omstandigheter som skulle kunna féranleda att nagot
sadant rattsligt forfarande eller skiljeférfarande uppkommer. Det
finns daremot risk for att Bolaget kan komma att bli inblandat i
sadana tvister i framtiden. Tvister, ansprak, utredningar och
rattsliga forfaranden kan leda till att Brinova blir skyldigt att
betala skadestand eller att upphéra med vissa forfaranden.
Dessutom kan Brinova, eller dess styrelseledaméter, chefer,
anstdllda eller narstdende bolag, komma att bli foremal for
utredningar eller brottmalsprocesser. Sadana tvister, ansprak,
utredningar och rattsliga férfaranden kan vara tidskravande,
stora den dagliga verksamheten, inbegripa ansprak pa bety-
dande belopp samt medféra betydande rattegangskostnader.
Darutover kan det ofta vara svart att forutse utgangen i kom-
plexa tvister, ansprak, utredningar och rattsliga forfaranden. Folj-
aktligen kan tvister, ansprak, utredningar och réttsliga forfa-
randen fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

Riskfaktorer

Miljorisk

Fastighetsforvaltning och fastighetsexploatering medfér miljo-
paverkan. Enligt miljobalken (1998:808) dr den som bedriver
eller har bedrivit en verksamhet eller vidtagit en atgard som har
bidragit till en fororeningsskada eller allvarlig miljéskada (verk-
samhetsutdvaren) primart ansvarig for avhjdlpande som ska ske
enligt ndmnda lag. Om inte verksamhetsutdvaren kan utféra
eller bekosta avhjalpande av en fororenad eller miljéskadad fast-
ighet ar den som har forvarvat fastigheten och som vid forvérvet
kant till eller da borde ha upptéckt féroreningarna ansvarig for
avhjdlpande. Det innebdr att krav, under vissa forutsattningar,
kan riktas mot Bolaget fér marksanering eller efterbehandling
avseende forekomst av eller misstanke om férorening i mark,
vattenomraden eller grundvatten for att stilla fastigheten i
sadant skick som féljer av miljdbalken. Sadant krav kan péverka
Bolagets mojlighet att anvdanda fastigheten samt fa en vasentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Renomméforsamring

Brinovas formaga att attrahera och behalla hyresgéster ar till viss
del beroende av dess renommeé och Bolagets verksamhet ar f6lj-
aktligen kanslig for risker relaterade till renomméskador.
Brinovas renommé kan exempelvis paverkas negativt av rykten,
negativ publicitet eller andra faktorer som skulle kunna leda till
att Brinova inte langre anses vara en kompetent och seriés mark-
nadsaktor. Om Brinovas renommé skulle forsamras eller om
Brinova blir foremal for negativ publicitet, kan det minska dess
konkurrenskraft, uppta bolagsledningens tid och resurser samt
orsaka ytterligare kostnader f6r Brinova, vilket kan fa en negativ
inverkan pa Bolagets mojligheter att uppna sitt tillvaxtmal samt
pa dess verksambhet, resultat och finansiella stillning i 6vrigt.

Forsakringsrisker

Koncernens forsakringsskydd kan visa sig vara otillrackligt for
kompensation av skador relaterade till exempelvis Koncernens
fastigheter. Sarskilt vissa typer av risker (sasom krig, terrorhand-
lingar, bristande forberedelse i handelse av naturkatastrofer
eller extrema vaderférhallanden, sasom Oversvamning) kan
vara, eller kan i framtiden bli, omdjliga eller alltfor kostsamma
for Koncernen att férsakra sig mot. Om en skada pa en fastighet
skulle uppsta och sedermera leda till att hyresgaster sager upp
eller inte fornyar sina hyresavtal finns det dessutom risk att
Bolagets forsakringsskydd inte omfattar uteblivna hyresintakter
med anledning av detta. Om en oférsakrad skada skulle uppsta,
eller om en skada Overstiger forsakringsskyddet, kan Bolaget
komma att forlora det kapital som investerats i den drabbade
fastigheten samt framtida intdkter fran fastigheten. Bolaget kan
dessutom bli ansvarigt for att reparera skador som orsakats av
oférsakrade risker. Bolaget kan dven bli ansvarigt for skulder och
andra ekonomiska forpliktelser avseende skadade byggnader.
Oforsdkrade forluster, eller forluster som Gverstiger forsakrings-
skyddet, kan darmed fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stallning.
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Risker relaterade till nyckelpersoner

Bolaget har en relativt liten organisation, vilket medfor ett bero-
ende av enskilda medarbetare. Bolagets framtida utveckling
beror i hog grad pa ledningens och andra nyckelpersoners kun-
skap, erfarenhet och engagemang. Forsamrad mojlighet for
Bolaget att behalla och rekrytera kvalificerad ledningspersonal
och annan kompetent personal pa rimliga villkor, fa en vasentlig
negativ inverkan pa Brinovas verksamhet, resultat och finansiella
stallning.

Fastigheter som forvaltnings- eller handelsobjekt
Brinovas verksamhet bedrivs genom ett antal dotterbolag med
skatterattslig hemvist i Sverige. Verksamheten innefattar forvalt-
ning, utveckling samt férvarv och avyttringar av fastigheter. D&
transaktioner av fastigheter ar en del av verksamheten finns risk
att sarskilda skatteregler galler i de fall fastigheterna i vissa bolag
utgor lagertillgangar istallet for kapitaltillgdngar. Den skattemas-
siga klassificeringen av andelar i dotterbolag som antingen
kapital- respektive lagertillgangar har betydelse bland annat vad
galler eventuell beskattning av mottagna utdelningar och vinst
vid forsaljning av andelar, samt paverkar forutsattningarna for
att utvaxla koncernbidrag. Gransdragningen mellan fastighets-
forvaltning och handel med fastigheter kommer inte till uttryck i
lagar och regler utan far istdllet bedémas med ledning av den
domstolspraxis som finns pa omradet. Det viktigaste kriteriet for
om handel med fastigheter foreligger synes utifran praxis vara
antalet fastighetsforsaljningar och om tiden fér innehavet av
fastigheterna och avsikten med forvarv och forsaljningar har haft
betydelse. Av forarbetena till lagstiftningen framgar att antalet
fastighetstransaktioner maste ses i relation till féretagets storlek,
vilket innebar att utrymmet for att forvarva och avyttra fastig-
heter, utan att det anses vara fraga om handel med fastigheter,
ar storre hos exempelvis borsnoterade fastighetsforvaltande
bolag.

Om Bolagets tolkning av skattelagstiftning, skatteavtal och
andra skatteforeskrifter eller dess tillampning av desamma ar
felaktig; om en eller flera myndigheter med framgang gor nega-
tiva skattejusteringar avseende en enhet inom Koncernen eller
om géllande lagar, avtal, foreskrifter eller statliga tolkningar av
dessa eller den administrativa praxisen i férhallande till dessa
forandras, inklusive med retroaktiv verkan, kan Koncernens tidi-
gare och nuvarande hantering av skattefragor ifragasattas. Om
nagon myndighet med framgang goér gallande sadana ansprak,
kan detta leda till en 6kad skattekostnad, inklusive skattetillagg
och ranta. Som en konsekvens kan dven Koncernens skattemas-
siga underskott komma att reduceras.

Om Brinova misslyckas att korrekt tolka och uppfylla de skat-
teregler som galler fér Bolaget och dess verksamhet kan det fa
en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat
och finansiella stallning.
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Skattelagstiftning

| juni 2014 6verlamnade Foretagsskattekommittén sitt betan-
kande “Neutral bolagsskatt — for 6kad effektivitet och stabilitet” i
syfte att skapa neutralitet mellan lanat och eget kapital. For-
slaget innebar att mojligheten for skattepliktiga foretag att gora
avdrag for nettorantekostnader ska begransas. Brinova bedriver
en kapitalintensiv verksamhet och har betydande rantekost-
nader. Regeringen har beslutat att bereda drendet ytterligare
och eventuell ny lagstiftning kan trada ikraft tidigast den 1 januari
2017. Om Brinova blir féremal for begransningar i avdragsratten
for rante- och kapitalkostnader kan det fa en vasentlig negativ
inverkan pd Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stall-
ning.

Regeringen har i juni 2015 tillsatt en utredning for att se 6ver
skatteplanering inom fastighetsbranschen. Fastighetstransak-
tioner paketeras inte sdllan i aktiebolag och darefter siljs
aktierna vilket minskar skattekostnaderna for bade kdpare och
sdljare. Uppdraget for utredaren innefattar bland annat en
6versyn och atgardslista av inkomstskatt, fastighetsskatt, fastig-
hetsavgift, stampelskatt och mervardesskatt. Uppdraget ska
redovisas senast den 31 mars 2017. Om nya skatteregler infors
vilka begransar mojligheten till paketering vid fastighetstransak-
tioner kan det fa en vésentlig negativ inverkan pa Bolagets verk-
samhet, resultat och finansiella stallning.

Forandringar inom skatteomradet kan i vissa fall tillampas
retroaktivt och det finns alltid risk att det kan paverka och drabba
Brinovas verksamhet. Om Brinova blir foremal retroaktiva skat-
teférandringar kan det fa en viasentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Klassificering

Brinova genomfor lIopande och betydande investeringar i sina
fastigheter genom ny-, till- och ombyggnationer. Dessa fastig-
hetsinvesteringar klassificeras skattemassigt utifran ett direktav-
drag- och avskrivningsperspektiv. Da dessa klassificeringar
baseras pa tolkning av géllande skattelagstiftning och praxis kan
de komma att ifragasattas. Skattelagstiftningen kan dven vara
foremal for forandringar. Skulle Skatteverket med framgang
havda att Brinova gjort fel i sin klassificering eller om skattelag-
stiftningen forandras kan det leda till en 6kad skattebelastning
inklusive skattetilldgg och ranta och kostnad for Bolaget. Dess-
utom kan de skattemassiga underskotten komma att minska. Om
dessa risker forverkligas kan det fa en vasentlig negativ inverkan
pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Likviditet och refinansiering

Med finansieringsrisk avses risk att Bolaget inte lyckas erhalla
tillrécklig finansiering eller att befintlig finansiering inte fornyas
vid utgangen av dess |6ptid eller att sadan endast kan erhallas
eller fornyas till kraftigt 6kade kostnader eller pa for Brinova
oférmanliga villkor. Fastigheter ar en langfristig tillgdng som
kraver langfristig finansiering med férdelning mellan eget kapital
och rantebdrande skulder. For att sdkerstalla Brinovas behov av



langfristig finansiering och likviditet arbetar Bolaget kontinuer-
ligt med att omfoérhandla och vid behov tillfora nya krediter.
Brinova ar exponerat for krav i dess ingangna kreditavtal vad
galler det allmanna ekonomiska klimatet eller storningar pa
kapital- och kreditmarknaderna och om dessa krav inte uppfylls
kan bland annat Bolagets mojligheter att utnyttja befintliga kre-
diter begransas vasentligt. Bolagets kreditavtal exponerar dven
Brinova for motpartsrisker. En nedgéng i det allmanna ekono-
miska klimatet eller stérningar pa kapital- och kreditmarkna-
derna kan darutover leda till att Brinovas tillgang till finansiering
begransas. Om Brinova i framtiden misslyckas med att erhalla
nddvandig finansiering, eller om Brinova inte har tillracklig likvi-
ditet for att uppfylla sina forpliktelser, mojlighet att refinansiera
sina laneavtal, fullfolja sin forvarvsstrategi pa grund av likvidi-
tetsbrist eller endast kan refinansiera sina laneavtal pa for
Brinova oférmanliga villkor, kan det fa en vasentlig negativ
inverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stall-
ning.

Riénterisk

Brinovas verksamhet ar utsatt for ranterisk da kostnader och
resultat kan forandras i takt med att marknadsrantan férandras.
Finansieringsavtalen ar till rorlig ranta och ar direkt utsatta for
ranterisk. Intdkter och kostnader kan paverkas av ranteférand-
ringar vilket paverkar kassaflodet via rantenettot negativt. Om
oforutsedda rantefordndringar paverkar Brinovas kassaflode
negativt kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets
verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Risker relaterade till Bolagets aktier och
Erbjudandet

Priset pa aktien

Eftersom en aktie bade kan stiga och sjunka i vdrde ar det inte
sdkert att en aktiedgare kan komma att fa tillbaka investerat
kapital. Det finns dessutom risk for att en aktiv och likvid handel i
Bolagets aktier inte kommer att utvecklas och darmed risk for att
aktiedgare inte kommer att kunna avyttra sina aktier eller endast
kan avyttra sina aktier med forlust. Priset pa aktierna kan dven
komma att bli féremal for avsevarda fluktuationer. Framfér allt
kan priset pa aktierna paverkas av férandringar i utbud och efter-
fragan, fluktuationer i verkligt eller prognostiserat resultat, for-
maga att na upp till aktieanalytikers vinstférvantningar, forand-
ringar i det allmdnna ekonomiska laget, forandringar av lagar och
regelverk samt andra faktorer. Dessutom kan den generella vola-
tiliteten pa aktiemarknaden leda till att priset pa aktierna pressas
ned dven om det inte finns nagot skal till detta mot bakgrund av
Koncernens verksamhets- eller vinstpotential.

Ej reglerad marknad

First North Premier ar en alternativ marknadsplats som organi-
seras av borserna som ingar i Nasdaq Stockholm. Bolag vars
aktier handlas pa First North Premier ar inte skyldiga att folja
samma regler som bolag, vars aktier handlas pa en reglerad

Riskfaktorer

marknad, utan foljer istallet ett mindre regelverk anpassat till
foretradesvis mindre bolag och tillvaxtbolag. En investering i
Brinova kan darfor vara mer riskfylld jamfort med en investering i
ett bolag, vars aktie handlas pa en reglerad marknad.

Eventuella framtida emissioner

Brinova kan i framtiden komma att s6ka anskaffa kapital genom
emission av aktier eller andra vardepapper. Sddana emissioner
kan komma att paverka priset pa Bolagets aktier negativt samt
dven leda till en utspadning av befintliga aktiedgares procentu-
ella dgande av aktiekapital och andelar i Bolaget. Bolaget kan i
dagslaget inte forutsaga eller uppskatta tidpunkter, villkor eller
emissionsbelopp for eventuella framtida emissioner. Foljaktligen
bor aktiedgare beakta risken for att framtida emissioner kan
sdnka priset pa aktierna och/eller spdda ut deras procentuella
dgande av aktiekapitalet i Bolaget.

Agare med betydande inflytande

Ett fatal av Brinovas aktiedgare ager en betydande andel av de
utestaende aktierna och rosterna i Bolaget. Foljaktligen har
dessa aktiedgare, var for sig eller tillsammans, mojlighet att
utdva ett betydligt inflytande pa drenden som kraver godkan-
nande av aktiedgarna, daribland utndmning och avséattning av
styrelseledamoter och eventuella forslag till fusioner, konsolide-
ring eller forsaljning av samtliga eller delar av Brinovas tillgdngar
samt andra foretagstransaktioner. Det finns risk att Huvud-
dgarnas intressen kan sta i strid med andra aktiedgares intressen,
vilket kan komma att paverka dessa aktiedgare negativt. Om
nagon storre aktiedgare valjer att avyttra sitt innehav kan det
dartill komma att paverka aktiekursen negativt.

Dalig likviditet i handel med teckningsritter

Den som pa avstamningsdagen &r registrerad som aktiedgare i
Brinova erhaller teckningsratter i relation till sitt befintliga
innehav av aktier. Teckningsratterna férvantas ha ett ekonomiskt
varde som endast kan komma innehavaren till del om denne
antingen utnyttjar dem for teckning av nya aktier senast den
15 december 2016 eller sdljer dem senast den 13 december
2016. Efter den 15 december 2016 kommer outnyttjade teck-
ningsratter att bokas bort fran innehavarens VP-konto utan avi-
sering, varvid innehavaren gar miste om det férvdantade ekono-
miska vardet for teckningsratterna. Om en aktiedgare inte
utnyttjar sina teckningsratter kommer dessutom dennes propor-
tionella dgande och réstandel att minska i motsvarande man.
Aven om en aktiedgare viljer att silja sina outnyttjade teck-
ningsratter kommer den ersittning som erhalls eventuellt inte
att spegla den omedelbara utspadningen av det procentuella
dgandet i Brinovas aktiekapital nar Foretradesemissionen har
genomforts. Bade teckningsratter och BTA (som efter erlagd
betalning bokas in pa VP-konto tillhérande dem som tecknat nya
aktier) kommer att vara foremal for tidsbegransad handel pa
First North Premier. Handeln i dessa instrument kan komma att
vara begransad, vilket kan medféra problem for enskilda inneha-
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vare att avyttra sina teckningsratter och/eller BTA. En begransad
likviditet kan ocksa komma att forstarka fluktuationerna i mark-
nadspriset fér teckningsratter och/eller BTA. Prissittningen av
dessa instrument kan darmed vara inkorrekt eller missvisande.

Teckningsataganden avseende Foretradesemissionen
Huvudagarna, som tillsammans representerar cirka 71,86 pro-
cent av aktierna och 93,44 procent av rosterna i Bolaget, har
atagit sig att teckna sina respektive pro rata-andelar av B-aktier i
Foretradesemissionen. Emellertid ar teckningsatagandet inte
sakerstallt utan beroende av att vissa villkor uppfylls. Det finns
saledes risk for att en eller flera av Huvudégarna inte fullgor sitt
teckningsatagande, vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa
mojligheterna att framgangsrikt genomféra Foretrades-
emissionen. For det fall Erbjudandets genomférande negativt
paverkas pa grund av att namnda teckningsataganden inte full-
gors kan det fa en vasentlig negativ inverkan pa Koncernens verk-
samhet, resultat och finansiella stéllning, bland annat eftersom
utebliven finansiering fran Foretradesemissionen kan innebara
att Bolaget riskerar att handla i strid med inganget overlatelse-
avtal avseende forvarvet av Fastighetsportfdljen.

Valutarisk for utlindska investerare

Bolagets aktier ar noterade i SEK och all utdelning hanforlig till
aktierna kommer att betalas ut i SEK. Investerare som har en
annan referensvaluta an SEK kan komma att paverkas negativt av
en nedgang av vardet pa SEK i forhallande till respektive investe-
rares referensvaluta. Dessutom kan sadana investerare drabbas
av extra transaktionskostnader for att vaxla SEK till annan valuta.

Sarskilda risker for amerikanska investerare

Enligt svensk ratt kommer aktiedgare att ha féretradesratt vid
vissa emissioner av aktier, om inte dessa rattigheter frangas
genom ett beslut av aktiedgarna pa en bolagsstimma, eller av
Bolagets styrelse om aktierna emitteras med stod av ett bemyn-
digande till styrelsen enligt vilket styrelsen har rétt att franga
foretradesratten. Vardepapperslagstiftningen i vissa jurisdik-
tioner kan dock begrénsa Bolagets mdjligheter att tillata aktie-
dgare fran sadana jurisdiktioner att utnyttja sin foretradesratt
vid eventuella framtida emissioner. Aktiedgare i USA, liksom i
vissa andra lander, kanske inte kan utdva sin foretradesratt att
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delta i emissioner eller aterképserbjudanden, innefattande dven
erbjudanden under marknadsvardet, om inte Bolaget beslutar
att uppfylla relevanta lokala krav och, avseende USA, om det
finns ett registration statement enligt Securities Act rérande
dessa rattigheter eller om ett undantag fran registreringsplikten
ar tillampligt. | sddana fall kan dgarandelar hanforliga till aktie-
dgare med hemvist i andra lander an Sverige komma att spadas
ut, eventuellt utan att utspadningen uppvags av ersattning som
erhallits for teckningsratter. Bolaget amnar vid tidpunkten for
eventuella framtida emissioner av aktier som &r foremal for fore-
tradesratt eller ett aterképserbjudande, i forekommande fall, att
utvdrdera kostnaden och potentiella ataganden som héanger
samman med att uppfylla relevanta lokala krav, inklusive eventu-
ellt registration statement i USA, liksom de indirekta fordelarna
for Brinova att mojliggora for aktiedgare fran andra lander &n
Sverige att utdva sin foretradesratt till aktierna eller delta i ater-
kopserbjudande, i forekommande fall, och eventuella andra fak-
torer som anses lampliga vid den tidpunkten, och darefter
besluta om huruvida Bolaget ska uppfylla lokala krav, inklusive
attlamna in ett registration statement i USA. Det finns risk for att
relevanta lokala krav inte kommer att uppfyllas eller att ett
registration statement inte kommer att ldmnas in i USA for att
mojliggora for dessa dgare att utdva sin foretradesratt eller delta
i dterkopserbjudande.

Bolaget bedémer att det, under innevarande taxeringsar och
under 6verskadlig framtid, sannolikt kan klassificeras som ett
PFIC (Eng. passive foreign investment company). Om Bolaget ar
ett PFIC kan det féranleda negativa inkomstskatteeffekter i USA
for amerikanska investerare, sdsom ett utokat eller accelererat
ansvar for amerikansk federal inkomstskatt.

Utldndska aktiedgares mojlighet att fora talan

De rattigheter som tillkommer Bolagets aktiedgare styrs av dess
bolagsordning och svensk ratt. Dessa rattigheter kan skilja sig
fran rattigheter som tillkommer aktiedgare i utlandska bolag.
Merparten av Bolagets tillgangar ar beldgna i Sverige. Till f6ljd av
detta kan det bli kostsamt och tidskravande for aktiedgare
utanfor Sverige att inleda forfaranden eller verkstalla utlandska
avgoranden mot Bolaget eller dess ledamoter.



Inbjudan till teckning av B-aktier

Brinovas styrelse beslutade den 21 november 2016, med stdd av bemyndigande fran arsstimma i Brinova den
15 april 2016, att genomféra dels en nyemission av hogst 13 147 679 B-aktier med foretradesratt for Bolagets
aktiedgare (Foretradesemissionen), dels en riktad nyemission av hégst 3 000 000 B-aktier till allméanheten i Sverige
och institutionella investerare i Sverige och internationellt (med de undantag som anges i avsnittet “Information
till investerare” i Prospektet), (Spridningsemissionen).

Erbjudandet omfattar hogst 16 147 679 B-aktier till en teckningskurs om 16,00 SEK per aktie, vilket medfér att
Brinova vid full teckning i Emissionerna tillfors totalt 258 MSEK fére emissionskostnader.”) Teckningskursen har
faststallts baserat pa Bolagets aktiekurs under den senaste tiden med en marknadsmaéssig emissionsrabatt. Forut-
satt att Emissionerna fulltecknas kommer antalet aktier i Bolaget att 6kas med 16 147 679 B-aktier, vilket mot-
svarar en utspadningseffekt om 23,5 procent av antalet aktier i Bolaget och 6,7 procent av rosterna i Bolaget. For-
utsatt att Emissionerna fulltecknas kommer Bolagets aktiekapital att 6kas med 64 590 716 SEK.

Foretradesemissionen genomfors i syfte att |6sa den séljrevers om cirka 150 MSEK vilken upprattades i sam-
band med forvarv av Fastighetsportféljen med ett underliggande fastighetsvarde om cirka 685 MSEK. Syftet med
Spridningsemissionen och avvikelsen fran aktiedgarnas foretradesratt ar dels att starka Brinovas institutionella
investerarbas, dels att 0ka antalet aktiedgare i Brinova for att stimulera handeln i Brinovas B-aktier pa First North
Premier. Emissionslikviden fran Spridningsemissionen ska anvandas till framtida expansion, investeringar i befint-
ligt bestand samt forvarv.

Teckningsataganden?

Huvudagarna, som tillsammans representerar cirka 71,86 procent av aktierna och 93,44 procent av rosterna i
Bolaget, har atagit sig att teckna aktier i Féretradesemissionen for totalt cirka 151 MSEK, vilket tillsammans med
nya fastighetskrediter om cirka 480 MSEK, for vilka Bolaget erhallit kreditl6ften, samt Bolagets kassa, ar tillrackligt
for finansieringen av forvarvet av Fastighetsportfoljen.

Hérmed inbjuds investerare att teckna B-aktier i enlighet med villkoren i Prospektet.
Angelholm den 29 november 2016

Brinova Fastigheter AB (publ)
Styrelsen

1) Brinova uppskattar att emissionskostnaderna med anledning av Erbjudandet kommer att uppga till cirka 5 MSEK. Efter avdrag fér emissions-
kostnader kommer Bolaget att tillforas ett belopp om hogst cirka 253 MSEK.
2) Fo6r merinformation hanvisas till avsnittet “Legala frdgor och kompletterande information — Teckningsdtaganden” i Prospektet.
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Bakgrund och motiv

Brinova dr ett fastighetsbolag med fokus pa fastigheter i sédra
Sverige och ar verksamt inom tre segment: hyresbostader, sam-
hallsfastigheter och kommersiella lokaler. Bolaget dger idag 43
fastigheter om totalt 136 885 kvm med ett marknadsvdrde om
cirka 1,8 MDRSEK. De storsta hyresgdsterna ar Malmo stad,
Landskrona stad, Skane Ldns Landsting, Skatteverket och Trafik-
verket. Backahill och Balder &r huvudéagare till Brinova.

Gamla Brinova

"Gamla” Brinova hade sitt ursprung i fastighetsbolag som under
2002 paketerades i det “"gamla” Brinova, borsnoterades och
sedan delades ut till Peab AB (publ):s aktiedgare under 2003. |
samband med att Backahill 6kade sitt dgande i bolaget |6stes
Ovriga aktiedgare ut och bolaget avnoterades fran borsen 2012.
Under 2013 saldes Brinovas logistikfastigheter samtidigt som
hyresratter och kommersiella fastigheter 6verfordes till Backahill
genom att “gamla” Brinova fusionerades med Backahill.

Nya Brinova

”Nya” Brinova har sitt ursprung i samtal mellan Erik Paulsson
(Backahill) och Erik Selin (Balder) om att skapa ett gemensamt
fastighetsprojekt. | ett forsta steg apporterade Balder in ett
storre fastighetsbestand beldget i Landskrona samtidigt som
Backahill apporterade in det kvarvarande bestandet av “gamla”
Brinova. | september 2015 genomférdes namnda apportering in
i bolaget Campina AB som i december 2015 andrade firma till
Brinova Fastigheter AB (publ).

Affarsstrategi med fokus pa tillvaxt

Brinovas affarsstrategi bygger pa tillvaxt — att kraftigt expandera
fastighetsbestandet fran dagens 1,8 MDRSEK till cirka 4,0 MDRSEK
ar 2018. Avsikten ar att vdxa saval organiskt som genom férvarv
och nybyggnationer. En central del av expansionen ar att i nara
samarbete med kommunerna pa férvaltningsorterna nyprodu-
cera och forvalta samhallsnyttiga fastigheter som till exempel
dldreboende, LSS-boende och skolor. Brinovas fastigheter ar
beldgna i Oresundsregionen och i kommunerna Malmg, Lund,
Kristianstad, Karlskrona, Hassleholm, Landskrona, Vellinge,
Eslov, Kavlinge, Lomma, Staffanstorp, Sjobo och Horby.

Motiv och anvandande av
emissionslikviden

| linje med Bolagets expansionsstrategi ingick Bolaget den
21 november 2016 avtal om férvarv av fem fastigheter i Eslov till
ett underliggande fastighetsviarde om 685 MSEK och med ett
hyresvarde om 52,9 MSEK. Affaren &r ett led i Brinovas strategi
att forstarka Bolaget som en betydande aktor pa fastighets-
marknaden i sodra Sverige. Genom forvarvet okar vardet pa
Brinovas fastighetsbestand till cirka 2,5 MDRSEK och hyresvardet

till cirka 204,6 MSEK. Den uthyrbara arean 6kar fran 136 885 kvm
till 184 526 kvm. Brinova forvantas tilltrada fastigheterna den
29 november 2016. Forvarvet finansierades med en kombina-
tion av befintliga likvida medel, upptagande av nya banklan och
en revers till sdljaren. Reversen uppgar till cirka 150 MSEK och
avses refinansieras med likvida medel fran Foretradesemis-
sionen.

Vidare ingick Brinova den 21 november 2016 tva avtal om for-
varv av fastigheter under uppforande i Vellinge och Kavlinge till
ett underliggande fastighetsvdarde om 275 MSEK och med ett
hyresvarde om 15 MSEK. Forvarven ar bland annat villkorat av
beslut vid Brinovas arsstdmma 2017 da forvarven ar att betrakta
som narstaendetransaktioner. Tilltrade ar planerat for fastig-
heten i Vellinge till april 2017 samt nar slutbesiktning ar genom-
ford av fastigheten i Kavlinge vilket bedéms ske juni 2018. For-
varvet ska finansieras genom bankfinansiering och av delar av
overskjutande medel fran Féretradesemissionen.

Av emissionslikviden om cirka 258 MSEK avses cirka 150
MSEK anvéndas till ovan ndmnda refinansiering av saljrevers om
cirka 150 MSEK som Brinova stéllde ut i samband med forvarvet
av fastigheterna i Eslov. Se avsnittet “Kommentarer till den finan-
siella utvecklingen” under rubriken ”Vdsentliga hdndelser efter
den 30 september 2016” samt avsnittet ”Legala frégor och kom-
pletterande information” under rubriken ”Vésentliga avtal” for
ytterligare information om forvarvet av Fastighetsportfoljen.

Resterande delen av emissionslikviden avser Bolaget anvanda
till finansiering av forvarv i Vellinge och Kavlinge, nyproduktion
av Ostersjdhallen i Karlskrona samt av fastighetsférvarv som
Bolaget kontinuerligt utvarderar som en del i den I6pande verk-
samheten och investeringar i befintliga fastigheter. Vidare
bedémer Bolaget att Spridningsemissionen ger 6kad spridning
av dgandet i Brinova samt skapar mojligheter till forbattrad likvi-
ditet i B-aktiens handel.

Fér ytterligare information hédnvisas till detta prospekt, vilket har
upprdttats av styrelsen i Brinova med anledning av Erbjudandet.
Styrelsen for Brinova dr ansvarig for innehdllet i detta prospekt
och forsdkrar hdrmed att den har vidtagit alla rimliga forsiktig-
hetsatgdrder for att sdkerstdlla att uppgifterna i Prospektet,
savitt den vet, éverensstimmer med faktiska férhdllanden och
att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna pdverka dess inne-
bérd. | de fall information kommer fréan tredje man har informa-
tionen dtergivits korrekt och inga uppgifter har utelimnats pa
ett sdtt som skulle géra den dtergivna informationen felaktig
eller missvisande.

Angelholm den 29 november 2016

Brinova Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hogst 16 147 679 B-aktier, varav hogst
13 147 679 B-aktier genom Foretradesemissionen som ar en
nyemission med foretradesratt for Bolagets aktiedgare och hogst
3 000 000 B-aktier genom Spridningsemissionen som ar en
riktad nyemission till allmanheten i Sverige och institutionella
investerare i Sverige och internationellt, med de undantag som
anges i avsnittet Information till investerare pa omslagets insida i
Prospektet. Det ar samma teckningskurs och teckningstid for
Foretradesemissionen och Spridningsemissionen.

Foretradesratt och teckningsratter inom
ramen for Foretradesemissionen

Den som pa avstdmningsdagen den 29 november 2016 &r regist-
rerad som aktiedgare i Brinova ager foretradesratt att teckna
B-aktier inom ramen for Foretradesemissionen pro rata i forhal-
lande till det antal aktier som innehas pa avstamningsdagen. For
detta dndamal erhaller den som pa avstamningsdagen &r regist-
rerad aktiedgare i Brinova en (1) teckningsratt av serie B i Brinova
for varje innehavd aktie, oavsett aktieslag. Teckningsratterna
berattigar innehavaren att med foretradesratt teckna B-aktier,
varvid fyra (4) teckningsratter ger rétt till teckning av en (1) ny
B-aktie. Aktiedgare som vadljer att inte delta i Foretradesemis-
sionen kommer att fa sin &garandel utspadd med hogst
13 147 679 nya B-aktier, motsvarande 20,0 procent av kapitalet
och 5,5 procent av rosterna, men har mojlighet att ekonomiskt
kompensera sig for utspadningseffekten genom att salja sina
teckningsratter. Om Foretradesemissionen och Spridningsemis-
sionen fulltecknas kommer aktiedgare som valjer att inte delta i
Foretradesemissionen att fa sin dgarandel utspadd med totalt
16 147 679 nya B-aktier, motsvarande 23,5 procent av kapitalet
och med 6,7 procent av rosterna.

Avstamningsdag for
Foretradesemissionen

Avstamningsdag hos Euroclear for faststdllande av vilka aktie-
dgare som inom ramen for Foretrddesemissionen dger ratt att
erhalla teckningsratter dar den 29 november 2016. B-aktierna
handlas exklusive ratt till deltagande i Foretradesemissionen
fran och med den 28 november 2016. Sista dag for handel inklu-
sive ratt till deltagande i Foretrddesemissionen var den
25 november 2016.

Spridningsemissionen

Réatt att teckna nya B-aktier inom ramen for Spridningsemis-
sionen tillkommer allmdnheten i Sverige samt institutionella
investerare i Sverige och internationellt, inkluderande de som
utnyttjat teckningsratter i Foretradesemissionen, men med de
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undantag som anges i avsnittet Information till investerare pa
omslagets insida i Prospektet. Teckning inom ramen for Sprid-
ningsemissionen sker pa samma satt som teckning utan stod av
teckningsratter inom ramen for Féretradesemissionen. Beslut
om tilldelning av nya B-aktier inom ramen for Spridningsemis-
sionen, med avvikelse for aktiedgarnas foretradesratt, fattas av
Brinovas styrelse i samrad med Swedbank.

Teckningskurs
De nya B-aktierna emitteras till en teckningskurs om 16,00
kronor per ny aktie. Courtage utgar ej.

Teckningsperiod

Teckning av nya B-aktier ska ske under tiden fran och med den
1 december 2016 till och med den 15 december 2016. Bolagets
styrelse ager ratt att forlanga teckningsperioden. En eventuell
forlangning kommer att offentliggéras av Bolaget genom press-
meddelande senast den 15 december 2016.

Handel med teckningsratter

Handel med teckningsrétter av serie B dger rum pa Nasdaq First
North Premier under perioden fran och med den 1 december
2016 till och med den 13 december 2016. Swedbank och andra
vardepappersinstitut med erforderliga tillstand star till tjanst
med formedling av kép och forséljning av teckningsratter. ISIN-
koden for teckningsratterna dr SE0009357148. Erhallna teck-
ningsratter maste antingen anvandas for teckning senast den
15 december 2016 eller séljas senast den 13 december 2016 for
attinte forfalla utan varde. Ingen kompensation kommer att utga
till innehavare vars teckningsratter forfaller till foljd av att de inte
utnyttjas eller saljs.

Notering av de nya B-aktierna

De nya B-aktierna kommer att tas upp till handel vid Nasdaq First
North Premier i samband med genomférandet av Erbjudandet.
Handel i nya B-aktier som tecknats med stéd av teckningsratter
berdknas paborjas omkring den 2 januari 2017.

Ritt till utdelning

De nya B-aktierna medfor ratt till vinstutdelning forsta gangen pa
den avstdamningsdag for utdelning som infaller ndrmast efter det
att de nya B-aktierna registrerats hos Bolagsverket och aktierna
har inforts i aktieboken hos Euroclear.

Offentliggérande av utfalleti Erbjudandet
Teckningsresultatet i Erbjudandet kommer att offentliggdras
genom ett pressmeddelande fran Brinova omkring den
20 december 2016.



Oaterkallelig teckning

Bolaget dger inte ratt att avbryta Erbjudandet. For det fallet att
ett for stort belopp betalats in av en tecknare for de nya
B-aktierna kommer Brinova att ombesorja att 6verskjutande
belopp aterbetalas. Ingen ranta kommer att utbetalas for over-
skjutande belopp.

En teckning av nya B-aktier, med eller utan stéd av tecknings-
ratter, r oaterkallelig och tecknaren kan inte upphava eller
modifiera en teckning av nya B-aktier. Ofullstdndiga eller felak-
tigt ifyllda anmaélningssedlar kan komma att ldmnas utan beak-
tande. Om teckningslikviden inbetalas for sent, &r otillracklig
eller betalas pa felaktigt satt kan anmélan om teckning komma
att lamnas utan beaktande eller teckning komma att ske med ett
lagre belopp. Betald likvid som ej tagits i ansprak kommer i sa fall
att aterbetalas.

Emissionsredovisning inom ramen for
Foretriadesemissionen

Direktregistrerade aktiedgare

Prospekt och fortryckt emissionsredovisning med vidhangande
bankgiroavi skickas till direktregistrerade aktiedgare och foretra-
dare for aktiedgare som pa avstaimningsdagen &r registrerade i
den av Euroclear for Brinovas rakning forda aktieboken, dock
med undantag fér sddana som &r bosatta i vissa obehdriga juris-
diktioner, se nedan. Av emissionsredovisningen framgar bland
annat antal erhallna teckningsratter och det hela antal nya
B-aktier som kan tecknas med stéd av dessa. VP-avi avseende
registrering av teckningsratter pa VP-konto skickas inte ut. Aktie-
dgare som ar upptagna i den i anslutning till aktieboken sarskilt
forda forteckningen 6ver panthavare och formyndare erhaller
inte emissionsredovisning utan meddelas separat.

Forvaltarregistrerade innehav

Aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat hos bank eller
annan forvaltare erhaller inget prospekt eller emissionsredovis-
ning. Teckning och betalning ska istdllet ske i enlighet med
instruktion fran sin forvaltare.

Aktiedgare bosatta i vissa obehoriga
jurisdiktioner

Tilldelning av teckningsratter och utgivande av nya B-aktier vid
utnyttjande av teckningsratter till personer som ar bosatta eller
medborgare i lander utanfor EES kan paverkas av virdepappers-
lagstiftningar i sadana lander. Med anledning hdrav kommer
aktiedgare som har sina befintliga aktier direktregistrerade pa
VP-konton och har registrerade adresser i till exempel USA,
Australien, Hongkong, Kanada, Japan, Nya Zeeland, Sydafrika,
Schweiz och Singapore inte erhalla Prospektet. Detsamma géller
aktiedgare vars deltagande forutsatter ytterligare prospekt eller
registrerings- eller andra atgarder an dem som féljer av svensk
ratt. Sddana aktiedgare kommer inte heller att erhdlla nagra
teckningsratter pa sina respektive VP-konton. De teckningsratter
som annars skulle ha registrerats for dessa aktiedgare kommer
att saljas och forsaljningslikviden, med avdrag for kostnader,
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kommer att utbetalas till sadana aktiedgare. Belopp understi-
gande 100 SEK kommer inte att utbetalas.

Teckning av nya B-aktier med stod

av teckningsratter inom ramen for
Foretriadesemissionen

Teckning av nya B-aktier med stod av teckningsrdtter ska ske
genom samtidig kontant betalning under perioden fran och med
den 1 december 2016 till och med den 15 december 2016. Efter
teckningstidens utgang blir outnyttjade teckningsratter ogiltiga
och kommer, utan avisering fran Euroclear, att bokas bort fran
innehavarens VP-konto. For att inte vardet av erhallna tecknings-
ratter ska ga forlorat maste innehavaren antingen:

e utnyttja teckningsratterna och teckna nya B-aktier senast den
15 december 2016; eller

e sdlja de teckningsritter som inte utnyttjats senast den
13 december 2016

En teckning av nya B-aktier med stdd av teckningsratter dr oater-
kallelig och aktiedgare kan inte upphdava eller modifiera en teck-
ning av nya B-aktier.

Direktregistrerade aktiedgare bosatta i
Sverige

Teckning av nya B-aktier med stod av teckningsratter sker genom
kontant betalning, antingen genom att anvanda den fortryckta
bankgiroavin eller darfor avsedd anmalningssedel, med samtidig
betalning enligt nagot av féljande alternativ:

e Bankgiroavin anvands om samtliga teckningsratter enligt
emissionsredovisningen fran Euroclear ska utnyttjas

e Anmalningssedeln anvdands om teckningsratter har kopts,
salts eller 6verforts fran annat VP-konto eller av annan anled-
ning ett annat antal teckningsratter an det som framgar av
den fortryckta emissionsredovisningen ska utnyttjas for teck-
ning.

Betalning for tecknade nya B-aktier ska gbras samtidigt som
insdndandet avanmalningssedeln. Anmélningssedel kan erhallas
fran Swedbank (webbplats: www.swedbank.se/prospekt) eller
Brinova (webbplats: www.brinova.se). Betalning ska vara Swed-
bank tillhanda senast den 15 december 2016.

Direktregistrerade aktiedgare ej bosatta

i Sverige

Teckningsberattigade direktregistrerade aktiedgare som inte ar
bosatta i Sverige samt inte ar foremal for de restriktioner som
beskrivs i “Aktiedgare bosatta i vissa obehoriga jurisdiktioner”
och som inte kan anvanda den fortryckta bankgiroavin kan betala
i svenska kronor genom bank i utlandet i enlighet med foljande:

Brinova Fastigheter AB

c/o Swedbank Emissioner S85, SE-105 34 Stockholm, Sverige
SWIFT: SWEDSESS

IBAN-nummer: SE06 8000 0821 4996 4529 8903

Inbjudan till teckning av aktier i Brinova Fastigheter AB (publ) 31



Villkor och anvisningar

Vid betalning maste tecknarens namn, adress, VP-kontonummer
och referensen ”Issue Brinova” anges. Anmalningssedel och
betalning ska vara Swedbank, Emissioner S85, 105 34 Stockholm,
Sverige tillhanda senast den 15 december 2016.

Forvaltarregistrerade aktieagare

Aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat och som onskar
teckna nya B-aktier med stdd av teckningsratter anmaler sig for
teckning i enlighet med instruktion fran sin forvaltare.

Betalda tecknade aktier (BTA) inom
ramen for Foretradesemissionen

Efter erlagd betalning och teckning med stod av teckningsratter
kommer Euroclear att sdnda ut en avi som bekréftelse pa att BTA
(med ISIN: SE0009357155) avseende B-aktier tecknade med
stod av teckningsratter bokats in pa tecknarens VP-konto. Efter
det att registrering skett hos Bolagsverket, vilket berdknas ske
under vecka 52, omvandlas BTA avseende B-aktier tecknade med
stod av teckningsrétter till nya B-aktier som registreras pa teck-
narnas konton omkring den 2 januari 2017. Omvandling av BTA
sker utan sarskild avisering fran Euroclear.

Handel med BTA avseende aktier
tecknade med stod av teckningsratter
inom ramen for Foretradesemissionen

BTA avseende nya B-aktier tecknade med stod av teckningsratter
kommer att upptas till handel pa Nasdaq First North Premier.
Handel med BTA avseende aktier tecknade med stod av teck-
ningsratter berdknas dga rum pa Nasdagq First North Premier fran
och med den 1 december 2016 till och med den 27 december
2016. Swedbank och Ovriga vardepappersinstitut star till tjanst
med formedling av kop och forsaljning av BTA avseende B-aktier
tecknade med stod av teckningsratter.

Teckning av B-aktier utan stod
av teckningsrdtter inom ramen
for Foretradesemissionen och
Spridningsemissionen

Direktregistrerade aktiedagares teckning

Anmadlan om teckning av nya B-aktier utan stéd av tecknings-
ratter ska goras pa darfor avsedd anmalningssedel. Ofullstandigt
eller felaktigt ifylld anmélningssedel kan komma att Ilamnas utan
avseende. Observera att anmalan ar bindande samt att denna
anmalan dven inkluderar Spridningsemissionen. Endast en
anmalan per forvar far inges. Om flera anmalningssedlar inges
kommer endast den anmalningssedel som sist kommit Swed-
bank tillhanda att beaktas. Anmélningssedel kan erhallas fran
Swedbank (webbplats: www.swedbank.se/prospekt) eller
Brinova (webbplats: www.brinova.se). Anmalningssedeln ska
skickas till Swedbank, Emissioner S85, 105 34 Stockholm,
Sverige. Anmaélningssedeln maste vara Swedbank tillhanda
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senast den 15 december 2016. Institutionella investerare i och
utanfor Sverige har dven mojlighet att anmala om teckning av
nya B-aktier utan stdd av teckningsratter till Swedbank i enlighet
med sarskilda instruktioner. En sddan anmadlan ska vara Swed-
bank tillhanda senast klockan 17.00 den 15 december 2016 och
ska omfatta lagst 62 500 B-aktier.

Forvaltarregistrerade aktiedagares
teckning

Aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat och som 6nskar
teckna nya B-aktier utan stod av teckningsratter anmaler sig for
teckning i enlighet med instruktion fran sin/sina respektive for-
valtare. Observera att anmadlan ar bindande samt att denna
anmalan aven inkluderar Spridningsemissionen. Institutionella
investerare i och utanfor Sverige har dven mojlighet att anmala
om teckning av nya B-aktier utan stod av teckningsratter till
Swedbank i enlighet med séarskilda instruktioner. En sadan
anmadlan ska vara Swedbank tillhanda senast klockan 17:00 den
15 december 2016 och ska omfatta lagst 62 500 B-aktier.

Tilldelning av nya B-aktier tecknade utan
stod av teckningsratter inom ramen for
Foretriadesemissionen

Om inte samtliga nya B-aktier i Foretrddesemissionen tecknats
med stod av teckningsratter ska styrelsen besluta om tilldel-
ningen av nya B-aktier utan stdd av teckningsratter. Tilldelning
inom ramen for Foretradesemissionens hogsta belopp om cirka
210 MSEK ska ske enligt foljande:

e | forsta hand ska tilldelning av B-aktier som tecknats utan stod
av teckningsratter ske till dem som tecknat B-aktier med stod
av teckningsratter, oavsett om de &r aktiedgare pa avstam-
ningsdagen eller inte. Om tilldelning till dessa inte kan ske
fullt ut ska tilldelning ske pro rata till antal teckningsratter
som var och en utnyttjat for teckning, och i den man det inte
kan ske, genom lottning.

e | andra hand ska tilldelning av B-aktier ske till 6vriga som
anmalt sig for teckning utan stod av teckningsratter. Om till-
delning till dessa inte kan ske fullt ut ska tilldelning ske pro
rata i forhallande till det antal B-aktier som var och en anmalt
for teckning, och i den man att detta inte kan ske, genom lott-
ning.

Som bekréftelse pa tilldelning av B-aktier tecknade utan stéd av
teckningsratter kommer avrakningsnota att skickas till tecknare
omkring den 20 december 2016. Om Foretradesemissionen
overtecknas kan tilldelning komma att ske till ett ldgre antal
B-aktier an anmalan avser, eller helt utebli. Inget meddelande
kommer att skickas till tecknare som inte erhallit tilldelning.
Tecknade och tilldelade nya B-aktier ska betalas kontant i
enlighet med instruktionerna pa avrakningsnotan som skickas till
tecknaren.



Tilldelning av nya B-aktier tecknade utan
stod av teckningsratter inom ramen for
Spridningsemissionen

Beslut om tilldelning av nya B-aktier inom ramen for Spridnings-
emissionens hogsta belopp om 48 MSEK, med avvikelse for
aktiedgarnas foretradesratt, fattas av Brinovas styrelse i samrad
med Swedbank.

Som bekréaftelse pa tilldelning av B-aktier tecknade utan stod
av teckningsratter kommer avrakningsnota att skickas till teck-
nare omkring den 20 december 2016. Tilldelning kan komma att
ske till ett lagre antal B-aktier an anmalan avser, eller helt utebli.
Inget meddelande kommer att skickas till tecknare som inte
erhallit tilldelning. Tecknade och tilldelade nya B-aktier ska
betalas kontant i enlighet med instruktionerna pa avraknings-
notan som skickas till tecknaren.

Betalning av tilldelade aktier for kunder i Swedbank
eller sparbanker som angivit ett likvidkonto hos
Swedbank eller sparbanker i sin anmilan

For de tecknare som angivit ett likvidkonto hos Swedbank eller
sparbanker i sin anmalan ska likvida medel for betalning av tillde-
lade aktier finnas disponibelt pa kontot senast pa likviddagen
den 22 december 2016 klockan 01.00. | det fall tecknaren dnskar
kunna handla med sina aktier pa tilldelningsdagen den
20 december 2016 ska VP-konto, servicekonto eller vardepap-
persdepa eller investeringssparkonto som angivits i anmalan
vara registrerat hos Swedbank eller sparbanker och likvida medel
for betalning av tilldelade aktier finnas disponibelt pa kontot
senast pa tilldelningsdagen den 20 december 2016 klockan
01.00. En reservering av likvid pa tecknarens likvidkonto kommer
att goras och tecknarens tilldelade aktier blir tillgangliga for
handel. Bankdagen efter tilldelningsdagen kommer den reserve-
rade likviden att debiteras kontot. Detta for att mojliggora att
tilldelade aktier finns tillgdngliga pa tecknarens VP-konto,
servicekonto eller vardepappersdepa alternativt investerings-
sparkonto den 22 december 2016.

Bristande och felaktig betalning

Observera att om full betalning inte gors i ratt tid, kan tilldelade
B-aktier komma att tilldelas annan eller sdljas. Skulle forsalj-
ningspriset vid sddan dverlatelse understiga teckningskursen kan
den som erholl tilldelning av B-aktier fa svara for mellanskill-
naden. Ingen ranta kommer att utbetalas for Gverskjutande
belopp.
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Ovrig information

Swedbank ar sa kallat emissionsinstitut for Erbjudandet, vilket
innebar att Swedbank bistar Bolaget med vissa administrativa
tjanster kring Erbjudandet. Att Swedbank ar emissionsinstitut
innebdr inte i sig att Swedbank betraktar tecknaren som kund
hos Swedbank. Tecknaren betraktas for placeringen endast som
kund hos Swedbank om Swedbank har Idmnat rad till tecknaren
om placeringen eller annars har kontaktat tecknaren individuellt
angdende placeringen eller om tecknaren har tecknat sig via
bankens kontor, internetbank eller telefonbank. Foljden av att
Swedbank inte betraktar tecknaren som kund for placeringen &r
att reglerna om skydd for investerare i lagen om vardepappers-
marknaden inte kommer att tilldmpas pa placeringen. Detta
innebdr bland annat att varken sa kallad kundkategorisering eller
sa kallad passandebedémning kommer att ske betraffande pla-
ceringen. Tecknaren ansvarar darmed sjélv fér att denne har till-
rackliga erfarenheter och kunskaper for att forsta de risker som
ar forenade med placeringen. Fér kunder med ett investerings-
sparkonto hos Swedbank eller sparbanker ar det Swedbank och
sparbankerna, om anmalan resulterar i tilldelning av B-aktier,
som tecknar ett motsvarande antal B-aktier som tilldelningen
avser och som darefter vidareforsaljer dessa till kunden till teck-
ningskursen.

Den som tecknar sig i Erbjudandet kommer att [dmna person-
uppgifter till Swedbank. Personuppgifter som lamnas till bolag i
Swedbankkoncernen kommer att behandlas i datasystem i den
utstrackning som behdvs for att tillhandahalla tjanster och admi-
nistrera kundengagemang i koncernen. Aven personuppgifter
som inhdamtas fran annan @n den kund som behandlingen avser
kan komma att behandlas. Det kan ocksa férekomma att person-
uppgifter behandlas i datasystem hos foretag och organisationer
med vilka bolag i Swedbankkoncernen samarbetar. Information
om behandling av personuppgifter [dimnas av Swedbanks kontor,
vilka ocksa tar emot begaran om rattelse av personuppgifter.
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Marknadsoversikt

Nedan féljer en 6versiktlig beskrivning éver de marknader vilka Brinova dr verksam pd. Viss information har
inhd@mtats frén utomstdende kdllor och Brinova har dtergett sGdan information korrekt i Prospektet. Aven om
Bolaget anser dessa kéllor vara tillférlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfér riktigheten eller full-
stdndigheten i informationen inte kan garanteras. Savitt Bolaget kédnner till, och kan férsdkra sig om genom
jémférelse med annan information som offentliggjorts av tredje part varifran informationen himtats, har dock
inga uppgifter uteldmnats pa ett sdtt som skulle géra den Gtergivna informationen felaktig eller missvisande.

Sveriges fastighetsmarknad
Sveriges ekonomi
Expansiv finans- och penningpolitik stimulerar efterfragan vilket
innebar en fortsatt stark utveckling av sysselsattningen och sjun-
kande arbetsloshet, vilket gor att Sverige darmed gar in i en hog-
konjunktur.V Sveriges BNP vixte med 4,2 procent 2015, en
okning jamfort med 2,3 procent 2014. Den expansiva ekono-
miska politiken &r en viktig faktor bakom aterhamtningen. Lag-
rantepolitiken har stimulerat inhemsk efterfragan, vilken fortfa-
rande ar den framsta drivkraften for tillvaxt. Lagrantepolitiken
har samtidigt hallit nere vardet pa kronan, vilket gynnat
exporten. En relativt svag krona i kombination med aterhamt-
ning i den globala ekonomin forvdntas driva exporten ytterligare
under 2016 och 2017.2

Den offentliga konsumtionen vantas ¢ka kraftigt i ar, framfor
allt som en foljd av stora utgifter kopplade till flyktingmotta-
gandet. Demografiska férandringar i form av en 6kning av antalet
unga och dldre i befolkningen forstarker behovet av offentliga
investeringar och investeringar i bostdder. Trots stor uppgang i
bostadsinvesteringar de senaste tva aren kravs ytterligare
atgarder som driver pa nyproduktion ytterligare. Den starkare
konjunkturen medfér att naringslivets ovriga investeringar
vantas oka kraftigt, vilket ar en viktig drivkraft for tillvixten i ar.?

En fortsatt stark utveckling pa arbetsmarknaden och det laga
rantelaget forvantas leda till att hushallen 6kar konsumtionen.
Sammantaget innebar detta att BNP vdntas vdaxa med 3,6 pro-
cent under helaret 2016. Sysselsattningen har 6kat snabbt under
de senaste aren och forvantas 6ka i samma takt under 2016.
Arbetslosheten forvantas falla tillbaka till 6,3 procent under
2017.4

Inflation matt som KPIF har utvecklats svagt under lang tid
men har stigit trendmassigt sedan 2014 och ligger nu strax under
1,5 procent. Uppgangen har varit bred och 6kningstakten under
2016 &r den hogsta pa flera ar. Inflationen méatt som KPIF vantas
fortsatta stiga for att under 2017 uppga till 2,0 procent.”

1) Konjunkturinstitutets hemsida, mars 2016.

2) Konjunkturinstitutet, Konjunkturldget, juni 2016.

3) Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget, juni 2016.

4) Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget, juni 2016.

5) Riksbanken, penningpolitisk rapport, september 2016.
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Marknadséversikt

Svensk fastighetsmarknad i korthet
Det ldga ranteldget i Sverige bidrar till hog aktivitet pa den
svenska fastighetsmarknaden. Foéljt av folkomréstningen gal-
lande BREXIT forvantas en 6kning av rantor forskjutas ytterligare
dar laga rantor forvantas fortgd under 2016 och 2017. Laga
rantor i kombination med relativt god tillgdng pa finansiering och
dalig tillgang pa alternativ till bra avkastning forvantas leda till
fortsatt hoga transaktionsvolymer inom alla marknadssegment
aretut.V

Den totala transaktionsvolymen i Sverige under férsta halv-
aret 2016 uppgick till cirka 94 MDRSEK (avser transaktioner 6ver-
stigande 40 MSEK) vilket &r hogre an for rekordaren 2014 och
2015. Antal transaktioner var under perioden 262 vilket ar att

jamfora med 246 under samma period 2015. Newsec uppskattar
att transaktionsvolymen under 2016 kommer att uppga till en ny
rekordniva om totalt 180-190 MDRSEK.?

Kontorsfastigheter utgjorde forsta halvaret 2016 det storsta
segmentet av transaktionsmarknaden med mer an 40 procent av
den totala transaktionsvolymen féljt av bostadsfastigheter med
24 procent.?

Under forsta halvaret 2016 stod utlandska investerare for 12
procent av den totala transaktionsvolymen, vilket ar 10 procent-
enheter ldgre an for helaret 2015. Detta kan till stor del forklaras
av det exeptionellt stora forvarvet nar Castellum kopte
Norrporten med ett transaktionsvirde om 22 MDRSEK.*

TOTAL TRANSAKTIONSVOLYM PA DEN SVENSKA FASTIGHETSMARKNADEN | MDRSEK UNDER 2010-2015 (PER SEGMENT)®
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Under 2015 uppgick bostadssegmentet till cirka 29,0 MDRSEK
motsvarande cirka 22,0 procent av den totala transaktionsvo-
lymen. Jamfort med 2014 var det en minskning med 3,0 procent-
enheter vilket sannolikt kan forklaras av det da radande utbuds-
Under férsta halvaret 2016 representerade
bostadssegmentet 24,0 procent av den totala transaktionsvo-
lymen. Intresset for bostadssegmentet har okat stadigt genom
aren och ett flertal stora nybyggen pagar och planeras i Sveriges
storstader.®

underskottet.

Sambhillsfastigheter

Under 2015 stod samhaéllsfastighetssegmentet for 6,5 MDRSEK
motsvarande cirka 5,0 procent av den totala transaktionsvo-
lymen. Jamfort med 2014 var det en minskning med 9,0 procent-
enheter vilket sannolikt kan forklaras av det radande utbudsun-
derskottet. Efterfrdgan pa samhallsfastigheter bedéms darmed
vara oforandrad. Under forsta kvartalet 2016 representerade
samhallsfastighetssegmentet cirka 9,0 procent av den totala
transaktionsvolymen vilket motsvarar en transaktionsvolym om
cirka 2,2 MDRSEK.”

1) Newsec, Property outlook autumn 2016.

2) Newsec, Property outlook autumn 2016.

3) Newsec, Property outlook autumn 2016.

4) Newsec, Property outlook autumn 2016.

5) Newsec, Marknadsrapport Samhallsfastigheter nr 2 2016.
6) Newsec, Property outlook autumn 2016.

7) Newsec, Property outlook autumn 2016.

8) Newsec, Marknadsrapport Samhallsfastigheter nr 2 2016.
9) Newsec, Property outlook, Autumn 2016.
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Ovriga

2014 2015

Kommersiella fastigheter

Under 2015 stod kontorssegmentet for cirka 39,0 MDRSEK mot-
svarande cirka 30,0 procent av den totala transaktionsvolymen.
Jamfoért med 2014 var det en 6kning med 3,0 procentenheter®
vilket sannolikt kan forklaras av nybyggen och omallokering av
kontor till utkanten av storstdder. Under forsta halvaret 2016
representerade kontorssegmentet cirka 40,0 procent av den
totala transaktionsvolymen vilket motsvarar en transaktions-
volym om cirka 38,0 MDRSEK.?)

Brinovas marknad

Brinova &r ett fastighetsbolag men fokus pa bostdder och sam-
héllsfastigheter pa orter i sdodra Sverige som har en positiv
befolkningstillvaxt och goda kommunikationer. Brinovas primara
fokus ar att erbjuda fastigheter i form av saval nybyggnation som
upprustning av befintliga och forvarvade fastigheter i medel-
stora kommuner i Skane, Blekinge samt delar av Halland och
Smaland. Brinova konkurrerar med andra fastighetsbolag, saval
publika som privata, om lampliga forvarsobjekt inom Brinovas
fokusomraden.



Marknadséversikt

Utvecklingen for kommuner inom Brivovas fastighetsbestand

Brinovas fastighetsbestand finns i Oresundsregionen i kommu-
nerna Malmo, Lund, Kristianstad, Karlskrona, Héassleholm,
Landskrona, Vellinge, Eslév, Kavlinge, Lomma, Staffanstorp,
Sjobo och Horby. Av dessa kommuner har den totala befolk-
ningen mellan 2010 och 2015 vaxt med en arlig genomsnittlig
tillvaxttakt om 0,8 procent. Lomma ar den kommun som vaxt

Befolkning 2015
400 000

snabbast med genomsnittlig arlig tillvaxttakt om 1,6 procent
mellan 2010 och 2015. Samtliga 13 kommuner hade en positiv
befolkningstillvaxt mellan 2010 och 2015. Lomma, Malmg, Lund
och Landskrona har alla haft hogre befolkningstillvaxt an riket
som helhet.?
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Kélla: SCB, uppdaterad februari 2016

Befolkningsutveckling, genomsnittlig arlig tillvaxt 2010-2015
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Kélla: SCB, uppdaterad februari 2016

Oresundsregionen

Oresundsregionen dr Nordens stdrsta och mest titbefolkade
storstadsregion. Oresundsregionen stricker sig éver Sverige och
Danmark och omfattar Skane i Sverige och Sjélland, Mén,
Lolland-Falster och Bornholm i Danmark. Det ar enkelt att ta sig
mellan landerna via Oresundsbron, vilken &r placerad mellan
Malmé och Képenhamn. Oresundsregionen har 3,9 miljoner
invanare varav 1,3 miljoner invdnare pa den svenska sidan och
2,6 miljoner invanare pa den danska sidan. Cirka 25 procent av
Sveriges och Danmarks samlade befolkning bor i regionen och
star for cirka 26 procent av lindernas samlade BNP. Oresunds-
regionen ar Nordens storsta arbetsmarknadsregion med cirka
1,9 miljoner personer. | regionen finns cirka 250 000 foretag och
145 000 studenter. Under 2017 férvéntas regionens befolkning
passera 4 miljoner invanare.?

1) SCB, uppdaterad februari 2016.
2) Malmoé kommun, Malmolaget 2016.
3) Malmé stad, Arsrapport, Malmaélaget, 2016.

M rolkmingd
- === Genomsnitt riket

Malmé

Malmo ar Sveriges tredje stérsta kommun och dr en central del
av Oresundsregionen, Nordens stdrsta arbetsmarknadsregion.
Malmo har en ung befolkning och ett starkt naringsliv med goda
kommunikationsmdjligheter. Bland kommunens cirka 322 000
manniskor &r cirka 32 procent fédda utomlands och 177 lander
finns representerade i kommunen.

Malmo stad ar placerad i en rorlig region med goda kommuni-
kationsmojligheter. Malmo har narhet till bland annat tva flyg-
platser, en av Sveriges stérsta godshamnar och Oresundsbron.
Cirka 75 000 personer och 19 000 fordon passerar dagligen 6ver
Oresundsbron. Under 2013 arbetspendlade fler &n 95 000 per-
soner till och fran Malmé.

Malmos befolkning har vuxit 31 ar i rad och hade under 2015
en befolkning pa cirka 322 000 med en tillvéaxt mellan 2014 och
2015 pa 1,4 procent. Malmo med sina cirka 24 000 studenter ar
Sveriges nionde storsta ldrosate. Malmo Hogskola erbjuder cirka
100 utbildningsprogram och &r landets storsta hégskola.
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Malmo har ett starkt naringsliv med god tillvaxt och goda
utsikter. Under 2015 hade Malm® cirka 159 000 anstéllda forde-
lade pa cirka 34 000 foretag. P& 15 ar har antalet anstéllda okat
med 18 procent samtidigt som antal arbetsstdllen 6kat med
53 procent.” Malmé kommun &r storsta arbetsgivare med cirka
19 500 anstallda. Storsta privata arbetsgivare ar Nobina Sverige
AB med cirka 800 anstéllda.?

De senaste tio aren har det i genomsnitt byggts narmare
1400 bostader per ar i Malmo, samtidigt som befolkningen 6kat
med i snitt 5 100 personer per ar. Under 2015 pabdrjades 2 200
bostader, vilket var cirka 300 fler &n under 2014. Antalet fardig-
stillda bostader uppgick till 1700, vilket ar 700 fler an 2014.
Andelen hyresratter uppgick till cirka 50 procent vilket var nagot
lagre an for tidigare ar. Omraden som bebyggdes under 2015
skedde i hela staden med sarskilt fokus pa Hyllie, Vastra Hamnen
och Limhamns hamnomrade. Under 2015 anmaldes detaljplaner
for drygt 2 800 nya bostader, vilket var langt fler an for under
2014. Det pagar detaljplaner for 6ver 6 000 bostader. Utover det
finns omkring 8 000 bostdder i klara detaljplaner som ar under
utbyggnad i olika skeden. For 2016 sa finns det goda méjligheter
att antalet byggstartade bostéder dverstiger 2 000.%

Lund

Lund ar en av Sveriges aldsta stader. Lund ar bland annat kand for
sitt universitet som etablerades ar 1666, men ocksa for ett rikt
naringsliv med stora internationella foretag som till exempel
Aktiebolaget Tetra Pak och Alfa Laval AB.*

Lund 4r en central del av Oresundsregionen, Lund hade under
2015 en befolkning pa cirka 117 000 med en tillvaxt mellan 2014
och 2015 pa 0,8 procent.” Lund med sina cirka 42 000 studenter
och 830 professorer dr Skandinaviens stérsta universitet.®

Innovation har en central plats i Lund och hér finns norra
Europas storsta forskningsbyar med Ideon Science Park, Medicon
Village med flera. Inom Ideon Science Park verkar cirka 350
foretag och 2 700 anstéllda dar cirka 12 000 arbetstillfallen har
skapats.” | Lund aterfinns dven tva materialforskningsanlagg-
ningar i varldsklass, MAX IV som invigdes 2016 och ESS som
berdknas sta klart 2020. Kdnda varumarken som har sina rotter i
Lund &r bland annat ProViva, Oatly och Bluetooth.® De storsta
arbetsgivarna i Lund ar Skanes universitetssjukhus, Lunds
kommun, Lunds universitet och Aktiebolaget Tetra Pak. Cirka
37 000 personer pendlar in till Lund och cirka 20 000 ut fran Lund
dagligen.”

Under 2015 har bostadsbyggande prioriterats och flera
detaljplaner har tagits fram. Under 2015 paborjades byggandet
av 1 127 bostader, varav cirka 800 blev inflyttningsklara, vilket ar

1) Malmé stad, Arsrapport, Malmolaget, 2016.

2) SCB, Foretagsregister, 2015.

3) Stadsbyggnadskontoret, Lagesrapport, maj 2016.
4) Lokalnytt.se, Lund, 2014-01-01.

5) Arsredovisning, Lunds kommun, 2015.

6) Visit Lunds hemsida, Fakta om lund, 2016.

7) Visit Lunds hemsida, Fakta om lund, 2016.

8) Lund Kommuns hemsida, 2016-10-24.

9) Visit Lunds hemsida, Fakta om lund, 2016.
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en klar okning jamfort med 2014 da 780 bostader paborjades.
De flesta bostaderna har byggts i Lunds tatort och 59 procent av
bostaderna ar hyresratter varav Lunds Kommuns Fastighets AB
("LKF”) star for cirka 300 bostdder. LKF hade vid utgangen av
2015 9100 bostader i Lunds kommun, vilket goér bolaget till den
storsta aktéren pa hyresrattsmarknaden. Under 2015 har det
producerats planer som rymmer byggratter for 1250 bostader
och dartill kan laggas att kommunen sedan tidigare har fardiga
planer som rymmer outnyttjade byggréatter fér 3 200 bostdder.'?

Kristianstad

Kristianstads kommun har drygt 82 500 invénare. Knappt halften
av invanarna, 37 500, bor i staden Kristianstad. Det tar drygt en
timme med tag till Oresunds storstader och den internationella
flygplatsen. Till ytan ar Kristianstad den storsta kommunen i
Skane om man raknar med vattendragen.'? Kristianstad kommun
har haft en genomsnittlig arlig befolkningstillvéaxt om 0,8 procent
mellan 2014 och 2015.*?

Kristianstad ar tillvaxtmotor i natverket Skane Nordost och en
naturlig del av Oresundsregionen och samarbetet Greater
Copenhagen. Naringslivet i Kristianstad har stor bredd och har
finns ndrmare 8 000 foretag. Tillverkningsindustrin ar den storsta
naringsgrenen och sysselsatter nastan en tredjedel av den arbe-
tande befolkningen. Kristianstad anses vara nordosta Skanes
handelscentrum och centralort fér 275 000 konsumenter i elva
omringande kommuner. Kristianstad har mellan 1993 och 2004
haft en sysselsattningstillvaxt pa 7 procent. Sedan 2004 okar till-
véxten i Kristianstad och ar nu hégre dn riksgenomsnittet.*®

Kristianstad har under senare ar genomfort stora satsningar i
form av byggnation for framtiden. Bland de projekt som nyligen
genomforts kan namnas Kristianstad Arena, naturum Vatten-
riket, Radhus Skane, Ostra kommunhuset och busstrafikstraket
Kristianstadslanken genom innerstaden. Flera stora strategiska
projekt pagar och planeras. Utbyggnaden av Hammaromradet i
Ostra Kristianstad, |drottsomrade Séder, Nya Badhuset och Kristi-
anstadslankens strackning ut mot Hégskolan ar nagra exempel.
For tillfallet planeras ett av kommunens storsta bostadsprojekt
nagonsin, vilket bestar av upp till 800 nya bostader. Tanken ar att
Hammarhus bostadsomrade som ligger i direkt anslutning till C4
Shopping ska borja byggas redan under hosten 2017. Bostads-
omradet kommer innehalla radhus, parhus, kedjehus och fler-
bostadshus med bade hyresrétter och bostadsratter. Det kom-
munala bostadsbolaget AB Kristianstadsbyggen kommer sta for
mellan 100-120 av bostaderna, men resten vill kommunen
sprida ut pa flera aktérer.*¥

10) Arsredovisning, Lunds kommun, 2015.

11) Kristianstad kommuns hemsida, ”Om kommunen”.
12) SCB Befolkningsstatistik.

13) Kristianstad kommuns hemsida.

14) Kristianstadbladet, 2016-10-03.



Karlskrona

Karlskrona ligger i Blekinge lan och praglas av sin marina historia
genom olika former av 6rlogsverksamhet.” Karlskronas befolk-
ning uppgick till cirka 65 000 invanare under 2015 och hade en
befolkningstillvéxt pa 1,6 procent mellan 2014 och 2015 vilket
var hogre an for riket som helhet.?

Karlskrona ar en kommun med goda kommunikationsmojlig-
heter dar stader som Malmo, Stockholm och Képenhamn enkelt
nas via olika kommunikationsmedel. Med tag tar det cirka 2,5
timmar till Malmo och cirka 3 timmar till Kbpenhamn. Fran Ron-
neby flygplats, som ligger 30 minuter fran Karlskrona centrum
gar flyg till bland annat Stockholm Arlanda och Bromma. Karls-
krona har en av landets mest trafikerade farjelinjer, med nar-
mare en halv miljon arliga resenérer till och fran Gdynia i Polen.?

| Karlskrona finns drygt 5 100 féretag och Karlskrona Kommun
ar den storsta arbetsgivaren med cirka 5900 anstillda.* Andra
stora arbetsgivare ar Forsvarsmakten, Landstinget Blekinge,
Blekinge Tekniska Hogskola, Ericsson AB, Saab Kockums Aktie-
bolag och Telenor Sverige Aktiebolag.” Storsta privata arbets-
givaren &r Ericsson AB med cirka 725 anstillda.®

Karlskrona &r en expansiv kommun med maénga spdannande
projekt pa gang. Pottholmen som &r en ny stadsdel planeras med
cirka 1 000 nya bostadder, arbetsplatser och service. Under 2016
paborjades markarbeten och byggnation inom Pottholmen
etapp 1 som planeras med cirka 450 bostdder, bade bostads-
ritter, hyresligenheter och stadsradhus. Aven planarbete for
etapp 2 paborjades under 2016 som foreslas innehalla bostader,
handel, kontor och service. Aven utveckling av Karlskrona stads-
marina fortsatter dar det under 2015 tillkom en torgbildning, kaj-
promenad och en byggnad som innehaller gasthamnservice och
kontor. Ytterligare forslag till utveckling ar bland annat utveckling
av centrala Lyckeby som har arbetats fram under 2015 med for-
slag innehallande cirka 400 nya bostader, lokaler samt en ny for-
skola.” Kommunen har dven beslutat att uppféra en ny idrotts-
och eventarena dar Brinova vann upphandlingen och dar arbetet
beddéms paborjas i borjan av 2017.

Hassleholm
Héassleholms kommun &r en viktig knutpunkt i Sverige saval som i
Oresundsregionen. Hissleholm &r Skanes stérsta kommun med
en landareal pa 1276 kvadratkilometer och femte storsta
kommun mitt i befolkning.®

Hassleholm har en befolkning pa cirka 51 000 och uppvisade
en tillvaxt pa 1,0 procent mellan 2014 och 2015.”

1) Karlskrona kommuns hemsida.

2) SCB, Befolkningsstatistik.

3) Karlskrona kommuns hemsida.

4) Karlskrona kommuns hemsida och SCB, Foretagsregister, 2015.
5) Karlskrona kommuns hemsida.

6) SCB, foretagsregister.

7) Karlskrona kommuns hemsida.

8) Hdassleholms kommuns hemsida.

9) SCB, Befolkningsstatistik.

Marknadséversikt

Hassleholm har goda tagforbindelser som bidrar till ett bra
foretagsklimat dar drygt 11 700 personer dagligen arbetspendlar
till och fran kommunen.1®

Hassleholms kommun har idag cirka 5 200 etablerade foretag
och cirka 5600 arbetsplatser.®’ Kommunen &r Héassleholms
storsta arbetsgivare med cirka 4 000 anstallda. Bland de storsta
privata arbetsgivarna aterfinns Bergendahls och Ballingslév som
bdda har sina huvudkontor i Hassleholm.'?

Landskrona

Landskrona kommun ligger i Skdne 1an och ar en del av Ore-
sundsregionen. | Landskrona finns manga starka och hogtekno-
logiska foretag, framfor allt inom tillverkningsindustrin dar
21 procent av samtliga anstallda arbetar. Landskrona har god
infrastruktur med ett utbyggt vagnat, hamn, goda tag- och flyg-
forbindelser samt ett val utvecklat IT- och telendt som bidrar till
ett bra foretagsklimat. Vastkustbanan ger Landskrona snabba
férbindelser med hela Oresundsregionen.?

Landskrona hade under 2015 en befolkning pa cirka 44 000
invanare med en genomsnittlig arlig tillvaxt mellan 2014 och
2015 pa 0,9 procent.’” Storsta arbetsgivare ar Landskrona
kommun med cirka 3 900 anstéllda och storsta privata arbetsgi-
vare dr DSV med cirka 480 anstillda.* Andra framstaende bolag
som aterfinns i Landskrona ar bland andra Haldex aktiebolag,
ASSA ABLOY Entrance Systems AB (fd. AA Besam AB) och Swep
Internatioal AB. Enligt Svenskt naringslivs arliga matning Gver
foretagsklimatet i Sverige hamnade Landskrona kommun i 2016
ars ranking pa plats 102 av totalt 290 kommuner.*®

| Landskrona finns gott om mark att bygga pa med till exempel
tomter med skyltldge nara infartsled, hamn eller jarnvag. Det
finns manga lokaler pa attraktiva platser runt om i staden med
passande lagen for kontor, forsdljning eller andra verksam-
heter.'”) Féretagsparken Kronan, vid avfarten Landskrona sédra
har ett synligt Iage fran motorvagen och ger exponering for minst
35000 forbipasserande varje dag. Har finns cirka 300 000 kvm
mark for avstyckning till fastigheter. | Landskrona sker for narva-
rande utvecklingen av den nya stadsdelen Norra Borstahusen
som planeras innefatta totalt 1 000 nya bostader. Har har bland
annat Veidekke, tillsammans med Derome och HSB, markanvis-
ningsavtal med kommunen om att bygga en del i det stora
bostadsprojektet.

10) Héassleholms kommuns hemsida.

11) Hassleholms kommuns hemsida.

12) SCB, Foretagsregister, 2015.

13) Landskrona kommuns hemsida.

14) SCB, 2016.

15) SCB, Foretagsregister, november 2015.
16) Svenskt Naringsliv, 2016.

17) Landskrona kommuns hemsida.
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Marknadséversikt

Vellinge

Vellinge dr en kommun beldgen mitt i Oresundsregionen. 2012
blev Vellinge utsedd till Sveriges basta skolkommun av Lararfor-
bundet. 2013 fick Vellinge kommun utmarkelsen Sveriges nast
basta foretagsklimat av Svenskt Naringsliv. Darefter har kom-
munen aldrig legat utanfér topp 5 pa samma ranking.

Vellinge kommun har narhet till bade andra delar av Skane
och Danmark dar staderna Malmg, Lund samt Képenhamn nas
pa mindre dn 30 minuter. Under 2013 pendlade dagligen 10 614
personer ut till arbete i annan kommun och 3 413 personer in till
arbete i Vellinge kommun fran annan kommun.?

Befolkningen har okat varje ar sedan kommunen bildades
1974 och i maj 2016 uppgick befolkningen till 34 710 personer.?
Befolkningen har mellan 2014 och 2015 haft en tillvaxt pa 1,6
procent.¥

I kommunen finns cirka 8 000 arbetstillfdllen inom den privata
och offentliga sektorn.® Stérsta arbetsgivare ar Vellinge kommun
med 1 025 anstallda och storsta privata arbetsgivare ar Férenade
Care AB med 275 anstallda.®

2014 fanns det 13 698 bostader. Av dessa var 11 036 (80 %)
smahus och 2 229 (20 %) lagenheter i flerbostadshus. | genom-
snitt har det byggts 177 bostader per ar under perioden 1974 till
2011.” Skanska och Vexab har ingatt avtal om att gemensamt
utveckla ett dldrecentrum med vard- och omsorgsboende samt
vardcentral i Hollviken. Projektet innebar att kommunen
kommer kunna erbjuda 74 nya lagenheter, varav 54 &r vard-
platser och 20 omsorgslagenheter med planerad inflyttning i
slutet av 2017.% Totalt 80 hyresldgenheter ska byggas 6ster om
den nya tagstationen. Forsta etappen pabdrjas 2016 och inflytt-
ning ar planerad till 2017. Under 2015 beslutades det att 27
hyresratter ska byggas pa den gamla polistomten.”

Eslov
Eslév ar en del av den vaxande Malmo-Lund-regionen. Folk-
mangden i kommunen har 6kat varje ar under 2000-talet och
under 2014 passerades 32 000 invanare. Drygt 70 procent av
Eslovs kommuns yta dr akermark och industri med anknytning
till jordbruket har alltid dominerat i kommunen.®
Eslov ar en kommun med goda kommunikationsmoéjligheter
med néarhet till bland annat Képenhamn, Malmé och Lund.*"
Eslov rankas som den 162:a mest féretagsamma kommunen
av Sveriges 290 kommuner'?,

1) Vellinge kommuns hemsida.

2) Vellinge kommuns hemsida.

3) Vellinge kommuns hemsida.

4) SCB Befolkningsstatistik.

5) Vellinge kommuns hemsida.

6) Vellinge kommuns hemsida.

7) Vellinge kommuns hemsida.

8) Vellinge bostaders hemsida.

9) Vellinge bostaders hemsida.

10) Eslévs kommun, Handlingsprogram 2015-2018.
11) Eslévs kommun, Handlingsprogram 2015-2018.
12) Svenskt naringsliv, Foretagsklimat.
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Eslov har cirka 32 400 invanare och hade mellan 2014 och
2015 en befolkningstillvaxt pa 0,8 procent.*?

Den storsta arbetsgivaren i Eslov ar kommunen med 3 175
anstallda och den stérsta privata arbetsgivaren ar Orkla Foods
Sverige AB med totalt 275 anstillda.*®

Kivlinge
Kavlinge kommun ligger i vastra Skane och i en expansiv region.*®
Ar 2015 blev Kavlinge kommun utsedd till Sveriges kvalitets-
kommun 2015-2017 vilket innebar att kommunen har varit bast
i Sverige pa utveckling av demokrati, service, arbetsmiljé och
foretagsklimat.®

Kavlinge ar den sjunde mest féretagsamma kommunen av
Sveriges 290 kommuner och Skdne Lans mest féretagssamma
kommun.t?

Kavlinge har cirka 30 100 invanare och hade en befolknings-
tillvaxt mellan 2014-2015 pa 1,0 procent.*®

Den storsta arbetsgivaren i Kavlinge ar kommunen med 2 025
anstallda och den storsta privata arbetsgivaren ar Lassila &
Tikanoja service AB med 125 anstallda.™®

Den nya stadsdelen Stationsstaden som ar ett tidigare slakt-
omrade ar under utveckling och ska férvandlas till en ny stadsdel
med bostader, butiker, bibliotek, skolor och kommunhus.?® For
nuvarande ar Stationsstaden under projektering och byggstarten
beréknas ske efter sommaren 2017.29

Lomma
Lomma kommun ligger i vdstra Skane och gransar till Malmo stad
och &aven till Burlovs-, Staffanstorp-, Lunds- och Kavlinge
kommun??, Lomma kommun har goda kommunikationsméjlig-
heter med narhet till bade E6 och E22 samt kollektivtrafik som
ger invanarna bra kommunikation till bdde Malmo och Lund?.

Lomma rankas som den 35:e mest féretagsamma kommunen
av Sveriges 290 kommuner.? Kommunens naringsliv utmaérks av
en stor mangd av famansféretag och rikt jordbruksliv.?® Cirka
5600 av invanarna arbetar inom konsultverksamhet, service,
handel och industriell verksamhet.?

Lomma har cirka 23 300 invanare och har haft en genom-
snittlig arlig befolkningsdkning mellan 2014 och 2015 pa 1,6
procent.?”

13) SCB (Befolkningsstatistik).

14) SCB, Foretagsregister, 2015.

15) Kavlinge kommuns hemsida.

16) Kavlinge kommuns hemsida.

17) Svenskt naringsliv, Foretagsklimat och Kavlinge kommuns hemsida.
18) SCB (Befolkningsstatistik).

19) SCB, Foretagsregister, 2015.

20) Kavlinge kommuns hemsida.

21) Kavlinge kommuns hemsida.

22) Lomma kommuns hemsida.

23) Lomma kommuns hemsida.

24) Svenskt naringsliv, Foretagsklimat.
25) Svenskt naringsliv, Foretagsklimat.
26) Svenskt naringsliv, Foretagsklimat.
27) SCB (Befolkningsstatistik).



Den storsta arbetsgivaren i Lomma ar kommunen med 1 275
anstallda och den storsta privata arbetsgivaren ar Forenade Care
AB med 275 anstallda.?

Lomma kommun &r snabbvidxande da manga nya unga barn-
familjer flyttat in?, darfér har kommunen investerat i byggande
av skolor, forskolor, &ldreomsorg, vardboende och &dven i
omvandling av kommunens industrihamn till en ny stadsdel med
bostédder, butiker och kontor.?

Staffanstorp

Staffanstorp kommun ligger nara lanets storstader Malmo och
Lund vilket tillsammans med goda kommunikationer maojliggor
pendling for tusentals av kommunens invanare.¥

Staffanstorp rankas som den elfte mest féretagsamma kom-
munen av Sveriges 290 kommuner®. Kommunen har vilfunge-
rande infrastruktur och ett féretagsvanligt klimat.®’ N&ringslivs-
bolaget Business Port Staffanstorp AB grundades ar 2009 med
dndamal att stddja kommunens och naringslivets positiva
utveckling.” Bolaget underlittar kontakten mellan myndigheter
och kommun for att skapa en god samverkan mellan naringsliv
och kommunen.?

Staffanstorp har cirka 23 100 invanare och 6kningen mellan
2014 och 2015 var 0,5 procent.”

Den storsta arbetsgivaren i Staffanstorp ar kommunen med
1225 anstéllda och den storsta privata arbetsgivaren ar Koope-
rativet Vilja som har 125 anstallda.’®

Kommunfullmaktige beslutade 2006 om ett tillvaxtprogram
och fram till och med 2014 har det byggts cirka 800 bostader i
Staffanstorp kommun. Staffanstorps kommun har tagit fram ett
framtidsdokument kallat ”"Framtidens kommun — perspektiv
2038”, som innehaller kommunens Gversiktsplan och har en pla-
neringshorisont pa trettio ar och uppskattar att antalet bostader
ska 6ka med cirka 8 100 under denna planeringsperiod. Projekt-
katalogen beskriver en tillvaxt om cirka 3 050 bostader under
den ndrmaste tioarsperioden.'t

1) SCB, Foretagsregister, 2015.
2) Lomma kommuns hemsida.
3) Lomma kommuns hemsida.
4) SCB (Befolkningsstatistik).
5) SCB, Foretagsregister, 2015.
6) Staffanstorp kommun, Projektkatalog tillvdxt 2014-2023, 2016.
7) Sjobo kommuns hemsida.
8) Sjobo kommuns hemsida.
9) Svenskt naringsliv,

10) Sjobo kommuns hemsida.
11) Sjobo kommuns hemsida.

Marknadséversikt

Sjobo

Sjobo kommun, 500 kvadratkilometer stort, ligger i Skane lan
6ster om Lund och har goda kommutationer till stérre stader?.
Kommunen erbjuder fribyggartomter, barnomsorg, skola, rik
fritid med jakt, fiske, kultur och idrott .*3)

Horby rankas som den 95:e mest féretagsamma kommunen
av Sveriges 290 kommuner'¥ och erbjuder ett rikt naringsliv
bestdende av sma och medelstora foretag!®. Kommunen har
ungefar 1 600 foretag och nastan halften har verksamhet inom
jordbruk?®,

Sjébo har cirka 18 500 invanare och 6kningen mellan 2014
och 2015 var 0,5 procent.'” Den stdrsta arbetsgivaren i Sjobo ar
kommunen med 1275 anstillda'®. Andra stora privata arbets-
givare ar Thage i Skane AB, Teleservice Skane AB, NIMAB Entre-
prenad AB och Nordvalls Etikett AB.*

Horby

Horby dr en kommun som ligger i centrala Skane och har mycket
bra forbindelser med kollektivtrafik till Lund, Malmé och Kristi-
anstad.?® Hérby kommun &r 423 kvadratkilometer stort med
cirka 14 958 invanare. Av dessa bor cirka 9 000 i titorten Horby.?Y

Horby rankas som den 135:e mest foretagsamma kommunen
av Sveriges 290 kommuner. Horby ar av tradition en aktiv han-
delsort. Har finns ett expansivt naringsliv med 6ver 1000 sma
och medelstora foretag. | tatorten finns éver 100 butiker och
fackhandlare.??

Horby har cirka 15000 invanare och 6kningen mellan 2014
och 2015 var 0,6 procent.?

Den storsta arbetsgivaren i Horby ar kommunen med 1400
anstallda.?” Den storsta privata arbetsgivaren dr Atos Medical AB
med 125 anstallda.?)

Sedan ar 2000 har ungefar 90 villor och 230 lagenheter byggts
i Horby tatort.2)

12) SCB (Befolkningsstatistik).

13) SCB:s foretagsregister.

14) Svenskt naringsliv, Foretagsklimat.
15) H6rby kommuns hemsida.

16) Horby kommuns hemsida.

17) Svenskt naringsliv, Foretagsklimat.
18) SCB (Befolkningsstatistik).

19) SCB:s foretagsregister.

20) SCB:s foretagsregister.

21) Horby kommuns hemsida.

22) Horby kommuns hemsida.

23) Svenskt naringsliv, Foretagsklimat.
24) SCB (Befolkningsstatistik).

25) SCB:s foretagsregister.

26) SCB:s foretagsregister.
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Verksamhetsbeskrivning

Inledning

Brinova dar ett fastighetsbolag med fokus pa fastigheter i s6dra
Sverige. Initiativtagarna till Bolaget var Backahill med huvud-
dgare Erik Paulsson, respektive Balder, under ledning av Erik
Selin. Brinovas fastighetsbestand bestar framst av hyresbostader,
kommersiella lokaler (sasom kontor och handel) samt samhalls-
fastigheter.

Brinova hade per den 30 september 2016 43 fastigheter om
totalt 136 885 kvm och med ett marknadsvarde om 1,8 MDRSEK.
Fastighetsbestindet &r framst lokaliserat till Oresundsregionen
och i kommunerna Malmo, Lund, Kristianstad, Karlskrona,
Hassleholm, Landskrona, Vellinge, Eslév, Kavlinge, Lomma,
Staffanstorp, Sjobo och Horby.

Verksamhetshistorik

2015

Brinova skapades den 30 september 2015 da ett fastighetsbe-
stand varderat till cirka 900 MSEK apporterades in i bolaget Cam-
pina AB som aven bytte namn till Brinova Fastigheter AB. Den
gamla verksamheten i Campina AB avyttrades samtidigt.

2016

Bolaget genomforde ytterligare forvarv av fastigheter under
forsta halvaret 2016 samt en nyemission om 134,4 MSEK. Den
30 september 2016 listades Bolagets B-aktie pa Nasdaq First
North Premier. Den 22 november 2016 offentliggjorde Bolaget
forvarv av fastigheter i Eslév om totalt 47 641 kvm med ett fastig-
hetsvarde om cirka 685 MSEK. Forvarvet bestar av bostader och
samhallsfastigheter. Vidare offentliggjorde Bolaget tva forvarv av
samhallsfastigheter och bostader i Kavlinge respektive Vellinge,
med tilltrade i maj 2017 for Vellinge och juni 2018 for Kavlinge
om totalt 6 896 kvm med ett fastighetsvarde om cirka 275 MSEK.
Bada forvarven ar att betrakta som nérstaendetransaktioner och
ar villkorat av beslut pa Brinovas arstimma 2017. | samband med
offentliggdrandet av forvarven den 22 november 2016 medde-
lades dven att Bolaget amnar genomfora Erbjudandet om totalt
cirka 258 MSEK.

Affirsidé
Brinova ska skapa hog avkastning genom att erbjuda marknaden
attraktiva och prisvarda bostader och lokaler saval for offentlig
sektor som for naringslivet i ovrigt. Varden skapas genom selek-
tiva férvary, aktiv forvaltning och en effektiv nyproduktion.

Brinova arbetar ndra kommunerna och andra samarbetspart-
ners for att utveckla staden. Det giller bade att erbjuda attrak-
tiva hyresbostdder och samhallsfastigheter som skolor, aldre-
boenden, LSS-boenden med mera samt kompletterande
kommersiella fastigheter.

Brinova skapar varden genom att forvarva fastigheter inom
sina forvaltningsenheter som foretradesvis ar mindre och medel-
stora kommuner i Skane, Blekinge samt delar av Halland och
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Smaland, det vill séga sddra Sverige upp till en tankt linjke mellan
Hamstad — Vaxjo — Kalmar. Brinova ska erbjuda fastigheter av god
kvalitet, bade i form av nybyggnation och upprustning av befint-
liga och forvarvade fastigheter. Brinova skapar ocksa varden
genom aktiv forvaltning med en nara kontakt med hyresgas-
terna. Bolaget kan dven komma att sdlja fastigheter som inte
passar in i bestdndet och/ eller som kan siljas till ett attraktivt
pris.

Vision
Brinova ska skapa varden genom att vara den sjalvklara fastig-
hetspartnern och samhallsutvecklaren i sédra Sverige:

e Sjalvklara fastighetspartnern innebar att Brinova ska vara for-
stahandsvalet fér kommuner och deras behov. Det innebar
att Bolaget ska vara en av de storre fastighetsdagarna i medel-
stora kommuner som har en positiv befolkningsutveckling
och goda kommunikationer.

e Som samhdéllsutvecklaren har Brinova som malsattning att
vara med och utveckla samhillet tillsammans med kommu-
nerna och andra samarbetspartners.

Affarsmodell

Brinova ska dga fastigheter av god kvalitet foretradelsevis inom
segmenten hyresbostdder och samhallsfastigheter. Bolaget ska
sakerhetsstalla en god intjaningsformaga och starkt kassaflode
genom:

e Forvarv av fastigheter som som har potential att utvecklas
med aktiv forvaltning

e Aktiv forvaltning med egen personal och lokal narvaro, med
stort fokus pa kunden och driftoptimering framst inom
energiomradet

e Nybyggnation av fastigheter inom framst bostads- och sam-
hallssegmentet

Positionering

Brinova ar en aktor positionerad pa sodra Sveriges fastighets-
marknad, med ett flertal sarskiljande attribut. Brinova ar ett
bolag som har tva namnkunniga dgare med hoég kompetens,
finansiella muskler och breda kontaktytor, en ledning som har
ett gott renommé och erfarenhet. Det finns en god lokal mark-
nadskunskap i den platta organisationen som mojliggor snabba
beslutsvagar, medarbetare far ocksd mycket ansvar och mojlig-
heter att utvecklas vilket goér Brinova till en attraktiv arbets-
givare. Utover marknadsfaktorer paverkar dessa attribut Brinovas
framtida position pa fastighetsmarknaden.

Mal

Brinova skall verka som ett expanderande fastighetsbolag och
etablera sig som ett av de ledande fastighetsbolagen i sodra
Sverige med en strategi som aterspeglar marknadens efterfragan



pa bostader och lokaler, dar fokus ligger pa hyresbostdder samt
samhillsfastigheter. Bolaget ska efterstrava langsiktiga och goda
kundrelationer med hog tillganglighet pa respektive ort.

Finansiella mal

For att skapa goda forutsattningar for saval expansion som att-
raktiv avkastning at aktiedgarna har Brinova en langsiktigt hallbar
finansiell malsattning med en konservativ syn pa risktagande for
att sakerhetsstalla det I6pande kassaflédet. Bolagets finansiella
mal ar:

e Avkastning pa eget kapital ska vara minst riskfri ranta plus
7,0%

e Rantetdckningsgraden ska uppga till minst 1,75

¢ Bolaget ska anvdnda sig av minst fem kreditgivare i laneport-
foljen

Utdelningspolicy

Bolaget har som langsiktig ambition att lamna utdelning till
aktiedgarna. Utdelning far endast ske till ett sddant belopp att
det efter utdelning finns full teckning fér Bolagets bundna egna
kapital och endast om utdelningen framstar som forsvarlig med
hansyn till (i) de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker staller pa storleken av det egna kapitalet samt (ii) Bolagets
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt (i enlighet
med den sa kallade "forsiktighetsregeln”).

Fastighetsutvecklingsmal

Brinova har som malsattning att vid utgangen av 2018 ha ett
totalt varde pa fastighetsbestandet om cirka 4,0 MDRSEK. Inom
varje forvaltningsenhet ska Brinova inneha egen forvaltning och
egen driftsorganisation med fastighetsskotsel. Forvarvade fastig-
heter ska inom tre ar efter férvarvet ha en direktavkastning om
minst 3,0 procent 6ver Brinovas snittranta pa investerat kapital
och nyproducerade fastigheter ska ha en direktavkastning om
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Verksamhetsbeskrivning

minst 3,5 procent 6ver Bolagets snittranta. Minst cirka 150 MSEK
av arlig tillvaxt av fastighetsbestandets varde ska ske i form av
egna projekt. Bolagets malsattning ar dven att:

o QOverskottsgraden skall uppga till minst 60 procent
e Uthyrningsgraden skall 6verstiga 90 procent

Kunder och marknadsmal

¢ Regelbundet mota och ekonomiskt utvardera befintliga samt
potentiella kunder (kommersiella kunder)

e For nytecknade hyresavtal ska Bolaget strdva efter att ha en
hyrestid om minst fem ar och gérna tio ar eller mer

e Brinova-skyltar pa alla Bolagets fastigheter

¢ Bolaget skall mata NKI — och strava efter resultat som ligger
over genomsnittet

e Snabb och kontinuerlig aterkoppling — Bolaget skall ligga
steget fore kunden

Hallbarhetsmal

Brinova har som mal att sdnka energiférbrukningen i sitt fastig-
hetsbestand med 20 procent till 2019. Bolaget ska dven erbjuda
grona hyresavtal till hyresgaster med en arshyra 6verstigande 3,0
MSEK samt miljoklassificera samtliga nyproducerade fastigheter
och i mojligaste man de fastigheter som genomgar en storre
ombyggnation.

Strategi

Bolagets uppsatta mal skall uppnas genom organisk tillvaxt samt
genom forvarv och nybyggnationer i ndra arbete med kommu-
nerna pa Bolagets forvaltningsorter. Bolagets strategier ar:

¢ Finansiell strategi

e Fastighetsutvecklingsstrategi
e Kunder och marknadsstrategi
¢ Hallbarhetsstrategi
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Finansiell strategi

Malsattningen ska uppnas genom Brinovas fastlagda finansiella
strategi som innefattar att sdkerhetsstalla langsiktig stabil finan-
siering i form av eget kapital och externt kapital. Externt kapital
skall besta av bankfinansiering och sdkerhetsstallda obligationer.
Bolaget ska dven arbeta med rantesakringar for att minska risken
for negativ paverkan av kassaflédet vid forandringar av mark-
nadsrantorna. Brinova skall dven arbeta med kostnadseffektiva
|6sningar, bade i egen verksamhet samt i utveckling av fastig-
hetsprojekt genom professionella upphandlingar.

Fastighetsutvecklingsstrategi

Bolaget ska uppna fastighetsutvecklingsmalen genom att foku-
sera pa aktiv férvaltning och darigenom skapa kostnadseffektiva
fastigheter med starka kassafloden. Bolaget ska succesivt starka
den egna kompetensen framfor allt inom sina prioriterade seg-
ment hyresbostdader och samhillsfastigheter. Bolaget ska dess-
utom forvarva strategiskt beldagna fastigheter i befintliga eller
forvantade tillvaxtorter i sodra Sverige samt utveckla de bygg-
ratter som Bolaget innehar.

Kunder och marknadsstrategi

Bolaget ska vara proaktivt genom bevakning av trender och nya
aktérer pa marknaden for bostdader och samhallsfastigheter.
Bolagets ska aven tydliggéra varumarket Brinova och ha en
kundnara relation med syftet att rationalisera befintliga och
potentiella hyresgasters verksamhet. Bolagets ska strava efter
langa kundrelationer och langa hyresavtal med kommersiella
kunder.

Hallbarhetsstrategi

For att uppna hallbarhetsmalen ska Brinova vara delaktig i sam-
hallsutvecklingen genom engagemang inom prioriterade
omraden, bidra till en battre miljé genom energieffektiva 10s-
ningar i fastighetsbestandet samt genom l6pande analys av
befintligt fastighetsbestdnd for att skapa mer energieffektiva
fastigheter som pa sikt dven resulterar i lagre driftkostnader.

Forvaltning och utveckling av
fastighetsbestandet

Bolaget har en egen férvaltningsorganisation som arbetar med
fastighetsskotsel, fastighetsdrift, energioptimering, uthyrning
samt ekonomisk forvaltning.

Brinovas strategi ar att arbeta ndra Bolagets kunder och anser
att forvaltning med egen personal ger narhet och mojlighet att
sjdlva styra over kvaliteten pa arbetet. Bolagets aktiva forvalt-
ning innebar ocksa ett kontinuerligt férbattrings- och utveck-
lingsarbete. Brinova har en energisamordnare som inventerar
och kartldgger Bolagets fastighetsbestand och ansvarar for
|I6pande energiprojekt. Energi ar en Brinovas storsta kostnader
och innebédr samtidigt en miljébelastning. Bolaget star dven for
en stor del av fastighetsbestandets varmekostnader inom framst
bostédder, vilket medfor att energisdnkande atgarder inom fastig-
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hetsbestandet ger potential till driftnettoférbattringar. Genom
analys av Bolagets bostdder skapas en langsiktig plan for konti-
nuerliga renoveringar, vilket ger hojda bruksvarden och hyror.
Det aktiva utvecklingsarbetet bestar dven av att utveckla
Bolagets byggratter samt ger mojlighet till fortatning. Bolaget
prioriterar den I6pande dialogen med Bolagets hyresgaster i
syfte att mota hyresgasternas framtida behov.

Arbete och engagemang i kommunerna ar vasentliga for
Bolagets affairsmodell, da Bolaget 6nskar vara en aktiv och viktig
partner inom segmenten bostader och samhallsfastigheter samt
vara en viktig del av stadens utveckling.

Bolaget avser att vaxa och utveckla omraden som ligger i
anslutning till Bolagets befintliga forvaltningsorter, vilket moj-
liggor hogre effektivitet i Bolagets forvaltning samt forstarka
Brinovas roll i orterna/kommunerna.

Byggritter och projektfastigheter
Bolaget innehar byggratter framférallt i Hassleholm, Malmé
(Oxie centrum) och Karlskrona, om totalt cirka 60 000 kvm brut-
toarea och med mojlighet att bygga cirka 500 lagenheter.

Brinova arbetar i dagslaget med att utveckla det attraktivt
beldgna tidigare regementsomradet T4 i Hassleholm, dar det
totalt skulle kunna bli mojlighet att uppféra cirka 400 lagenheter
och dérigenom skapa en ny och attraktiv stadsdel.

| Oxie centrum arbetar Brinova med att forstarka den befint-
liga detaljplanen for att kunna uppfora fler attraktiva bostader.

| Karlskrona har Brinova nyligen vunnit upphandling av en ny
idrotts- och eventarena, dar gamla idrottshallen och delar av
Ostersjohallen skall byggas om, arenan pa cirka 8000 kvm
beraknas sta klar hosten 2018.

Brinova arbetar dven ndra andra mellanstora kommuner i
Skane, vilka har ett stort behov av bostdder samt har bra all-
maéanna kommunikationer med tag.

Transaktionsverksamhet

Bolagets tillvaxtmal &r att fastighetsbestandet skall vid slutet av
ar 2018 uppga till 4 MDRSEK. Brinova avser vaxa genom en kom-
bination av fardigutvecklade forvaltningsenheter samt utnyttja
de byggratter som Bolaget innehar samt eventuellt forvarvar i
framtida transaktioner. Bolaget avser foérvarva och utveckla
framst bostader och samhallsfastigheter, dar den strategiska
betydelsen av forvarvad fastighet ar prioriterad.

Transaktionsverksamheten &r ledd av VD och CFO som aktivt
lyfter idéer med styrelsen. Bolaget har en investeringsmall som
ligger till grund for styrelsebeslut dar bland annat matt sdsom
avkastning, underhallsbehov och investeringar analyseras.

Vid utvardering av potentiella forvarv anlitar Bolaget i dags-
laget externa radgivare avseende bolagsfragor, skattefragor och
hyresavtalsfragor. Bolaget soker objekt dar Bolaget med sin for-
valtningsstrategi ska kunna genomfora forbattringsatgarder
genom bland annat energieffektiviseringar for att generera
intaktshojningar.



Hallbarhetsarbete

Arbetsgivare och medarbetare

Bolagets foretagskultur ska praglas av tre kdrnvdarden; engage-
mang, ansvarstagande och professionell.

Bolaget lagger stor vikt vid att satta kunden i fokus, med en
Oppen och god dialog med kunderna. | det dagliga arbetar
Brinova aktivt och tar initiativ for att hjdlpa sina kunder och ser
kundens efterfragan som hogsta prioritering. Pa sa vis efter-
stravas skapandet av mervarde och palitlighet. Brinova efter-
stravar att medarbetarnas arbetsuppgifter ska vara omvéxlande
och mojliggora en god balans mellan arbete och privatliv.

Brinova dr ett litet vaxande féretag med en familjar anda, dar
medarbetarna samarbetar for att hitta de béasta l6sningarna.
Bolaget efterstravar att man som ett lag skapar trygghet och tillit
till varandra, med insikten att det ar viktigt att kanna ansvar for
bade for individers egna arbetsuppgifter men dven for kollegers,
det vill sdga att individerna tar ett ansvar for Brinova.

Medarbetarna pa Brinova skall ha en hég kompetens inom
sitt omrade och ska kdnna ett personligt engagemang. For att pa
basta satt lyckas i branschen ska Bolaget férsta hur Bolagets
kunder ténker och vad de efterfragar. Brinova 6nskar kunna leve-
rera det som efterfragas och darfor kravs det att Bolagets medar-
betare ar 6ppna, hjdlpsamma och pa ett professionellt satt
bidrar till verksamheten.

Miljo

Brinova har en miljépolicy och strévar alltid efter att agera lang-
siktigt fran ett hallbarhetsperspektiv. Bolaget har utvecklat en
miljé-och hallbarhetspolicy som f6ljs upp kontinuerligt av
Bolagets miljéansvarige. Tydliga miljokrav vid inkdp, upphand-

Verksamhetsbeskrivning

lingar och projektering anser Bolaget ar centralt for en god
hallbar utveckling. Bolagets interna miljépolicy reglerar bland
annat kallsortering, stadning utan kemikalier och pappersan-
vandning. Brinova har dven en resepolicy som slar fast att med-
arbetarna ska planera sitt resande i tjdnsten for att minimera
miljopaverkan. Brinovas hogst prioriterade miljomal ar att
minska fastighetsbestandets energianvandning vilket innebar ett
I6pande arbete ndra Bolagets kunder. Genom en kontinuerlig
Oversyn av Bolagets fastigheter kan miljopaverkan minskas.
Brinova har som mal att sdnka energiférbrukningen i sitt fastig-
hetsbestand med 20 procent till 2019. Brinova avser att fokusera
pa ett antal energibesparingsprojekt under de kommande aren
for att kunna visa pa en minskning av energifdrbrukningen fram
till 2019. Exempel pad energibesparingsprojekt kan vara effekti-
vare kylsystem, lufttdta byggnader och behovsstyrd belysning.

Vid nybyggnation har Brinova som mal att bygga enligt miljo-
standarden Green Building, som ar en internationell standard for
att kunna kvalitetsmaérka energieffektiva byggnader. Vid om och
nybyggnation star energianvandningen i fokus och byggnadsma-
terial och kemikalier viljs i storsta mojliga man utifran miljo-
hansyn.

Sambhille

Brinova vill bidra med specialistkunskap inom bostdader och sam-
héllsfastigheter. Bolagets ambition ar att vara samtalspartner
och radgivare till kommunerna i fragor som hantering av bostads-
bristen och hur samhallsnyttiga funktioner som skolor och aldre-
boenden ska utvecklas. Brinova har redan idag som ambition att
arbeta tillsammans med fler kommuner i s6dra Sverige och bidra
till stadsutvecklingen.
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Verksamhetsbeskrivning

Leverantorer

Brinova vill verka for att skapa ett samhalle dar foretag tar ett
ekonomiskt, socialt och miljomassigt ansvar. For att kunna
erbjuda sina hyresgaster bostader och lokaler som ar framtagna
pa ett hallbart satt har Bolaget utvecklat en uppférandekod for
sina leverantorer. Vid val av leverantorer tar Bolaget hansyn till
pris och kvalitet men &dven att man uppfyller kraven enligt
Brinovas uppforandekod.

Utover att leverantoren ska folja gallande lagar, férordningar,
foreskrifter och standarder for sin verksamhet, ska leverantoren
dven bedriva sin verksamhet enligt god affarssed. Det ar dven
leverantGrens ansvar att arbetsplatsen ar utformad sa att den ar
saker att vistas i. Leverantoren ska driva ett systematiskt arbete
for att kontinuerligt forbattra arbetsmiljé och halsa. Alla som
arbetar for leverantorens rakning ska regelbundet utbildas i
saker arbetsmiljo och relevant information ska finnas tillganglig
pa ett sprak som alla verksamma forstar. Leverantoren ska ocksa
forebygga olycksfall och arbetsskador. Olycksfall och tillbud som
sker i arbete for Brinova ska utan fordrdjning rapporteras till
Brinova. Alla som ar verksamma for leverantoren, oavsett
anstallnings- eller kontraktsform, ska omfattas av olycksfallsfor-
sakring.

Brinova verkar for att standigt forbattra miljon, inte minst
genom minskad energianvandning i Bolagets fastigheter. Manga
leverantorer verkar som en del i Brinovas arbete, exempelvis vid
underhall, renovering och byggnation av fastigheter. Det ar
darfor speciellt angeldget att leverantoren arbetar i linje med
Brinovas miljopolicy men ocksad har en egen miljépolicy som
visar att de tar ett ansvar for en battre miljo. Leverantoren ska
kunna visa att de kontinuerligt arbetar med atgarder for att for-
battra miljon i sin verksamhet. Det kan galla allt fran resepolicy
till val av hallbara material och system for avfallshantering och
atervinning.

Brinova foljer l16pande upp att leverantéren foljer koden,
vilket sker genom méten och besok i leverantérens verksamhet.
Om leverantoren inte efterlever uppférandekoden kan Brinova
komma att avsluta samarbetet.
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Organisation och medarbetare

Brinovas organisation praglas av korta och tydliga beslutsvagar
med decentraliserat ansvar dar beslut ska fattas nara kunden.
Bolagets medarbetare skall ha en hog kompetens inom nyckel-
funktioner och dér alla medarbetare ska vara val inforstadda i
Bolagets overgripande mal, strategier, gemensamma varde-
ringar och uppférandekod. Bolagets koncerngemensamma funk-
tioner ar ekonomi, finansiering, transaktioner, hyresavisering, IT,
projektledning och HR. Bolagets forvaltningsorganisation bestar
av tva regionchefer som leder och utvecklar arbetet for forval-
tare, driftchefer, fastighetsskotare, energisamordnare samt
hyres- och uthyrningsadministratorer.

VD
Per Johansson

Ekonomichef
Malin Rosén

Redovisning
2 personer

Region vastra Skane
8 personer

Region 6stra Skane
4 personer



Befintligt fastighetsbestand

Brinovas fastighetsbestand bestar huvudsakligen av samhalls-
fastigheter, komersiella lokaler och bostdder. Bolaget har for
avsikt att fortsatta véxa bestandet inom dessa kategorier genom
forvarv och utnyttjande av byggréatter. Bolaget har idag 43 fastig-
heter beldgna i sédra Sverige med en total yta om 136 885 kvm.
Geografiskt finns fastigheter i Oresundsregionen och i kommu-
nerna Malmo, Lund, Kristianstad, Karlskrona, Hé&ssleholm,
Landskrona, Vellinge, Eslov, Kavlinge, Lomma, Staffanstorp,
Sjébo och Horby. Sammantaget uppgick per den 30 september
2016 bestandets fastighetsvarde till cirka 1,8 MDRSEK.

Typer av fastigheter

Sambhallsfastigheter

Kontraktstiderna for samhallsfastigheter &r i regel langa vilket
innebar stabila intaktstrommar, men forutsatter langsiktiga rela-
tioner dér Brinova moter hyresgasternas langsiktiga behov
genom anpassning och renovering av lokalerna. Bolaget
bedomer att den aldrande befolkningen i Sverige bidrar till att
Oka investerarnas intresse for samhallsfastigheter anpassade for
dldreboenden, vard och omsorg. For skolfastigheter kravs i regel
en stor andel specialanpassade lokaler och utomhusytor.

| augusti tilltrddde Brinova fem fastigheter, med Overens-
kommet fastighetsvarde om 246,5 MSEK och en total uthyr-
ningsbar yta pd 7992 kvm, i Malmo. Hyresgdsterna i detta
bestand ar bland annat Malmé stad, Region Skane, Skaneborg
Vard AB och AB Korsardds behandlingshem.

Bland Bolagets storsta hyresgaster inom samhallsfastigheter
aterfanns per den 30 september 2016 Malmo stad, Landskrona
stad och Skane Lans Landsting. Hyresvardet fran samhallsfastig-
heter utgjorde cirka 39 procent av Brinovas totala hyresvarde.

Kommersiella lokaler
Kommersiella lokaler avser framst fastigheter med privat kon-
tors- och handelsverksamhet.

Bland Bolagets storsta hyresgaster inom kommersiella lokaler
aterfanns per den 30 september 2016 Telefonaktiebolaget LM
Ericsson, Friskis & Svettis samt Coop Sverige Fastigheter AB.
Hyresvardet fran kommersiella fastigheter utgjorde cirka 37 pro-
cent av Brinovas totala hyresvarde.

Bostider
Hyresbostader avser bostadsfastigheter inom framst sma och
medelstora kommuner i sédra Sverige som har en positiv befolk-
ningstillvaxt.

Hyresvardet fran bostdder utgjorde cirka 24 procent av
Brinovas totala hyresvarde.

Fastighetsbestand per 30 september

Uthyr-
ningsbar Hyres-  Verkligt  Antalet
yta, virde, virde, fastig-
Fastighetstyp tusen kvm MSEK MSEK heter
Samhallsfastigheter 45,0 59,5 7619 9
Kommersiella lokaler 61,2 56,0 529,6 17
Bostader 30,7 36,2 459,5 16
Ovrigt 0,0 0,0 0,9 1
Totalt 136,9 151,7 1752,0 43
Regioner
Region Vist

De omraden som &r inkluderade i region vast ar Eslov, Horby,
Kavlinge, Landskrona, Lomma, Lund, Malmo, Oxie, Sjobo,
Staffanstorp och Vellinge.

Region Ost
De omraden som é&r inkluderade i region 6st ar Hassleholm,
Karlskrona, Kristianstad och Ahus.

Uthyr-
ningsbar Hyres-  Verkligt  Antalet
yta, virde, virde, fastig-
tusen kvm MSEK MSEK heter
Region Vast 83,2 103,3 1295,1 29
Region Ost 53,7 48,4 456,9 14
Totalt 136,9 151,7 1752,0 43
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Befintligt fastighetsbestand

Hyresvarde, hyresintikter och
uthyrningsgrad

Det totala hyresvardet for Brinovas fastighetsbestand bedéms
uppga till cirka 151,7 MSEK per den 30 september 2016. Det
bedémda hyresvardet for vakanta lokaler motsvarar cirka 20,9
MSEK. Hyresintdkterna inklusive tillagg sasom fastighetsskatt,
varme och elkostnader uppgick per den 30 september 2016 till
cirka 75,2 MSEK. Per den 30 september 2016 var fastigheternas
totala uthyrningsbara yta om 136 885 kvm, varav 31200 kvm
vakant vilket motsvarar cirka 22,8 procent. Den ekonomiska
uthyrningsgraden uppgick per samma datum till 86,2 procent.

Hyresgaster och kontraktsstruktur

Per den 30 september 2016 hade Brinova 718 hyresavtal och den
genomsnittliga aterstdende kontraktstiden uppgick till 3,2 ar. De
tio storsta hyresgasternas andel av Brinovas hyresvarde uppgick
per den 30 september 2016 till 30,8 procent.

KONTRAKTFORFALLOSTRUKTUR PER DEN 30 SEPTEMBER 2016

Kontraktsvarde,
MSEK

70
60
50

40

El ==

2023-2026 >2027

2017 2018-2022 Bostader

10 storsta hyresgaster per den

30 september 2016
Andel av
totala hyres-
Hyresgast Hyresvirde varde, %
Malmé Stad 10,1 6,7%
Landskrona Stad 8,8 5,8%
Skane Lans Landsting 6,2 4,1%
Skatteverket 4,0 2,6%
Trafikverket 3,6 2,3%
Pysslingen Forskolor och Skolor AB 3,0 2,0%
Forsakringskassan 3,0 2,0%
Lunds Universitet 2,9 1,9%
Migrationsverket 2,6 1,7%
Telefonaktiebolaget LM Ericsson 2,6 1,7%
Totalt 46,7 30,8%
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Fastighetskostnader

Drifts- och underhallskostnader

De storsta drifts- och underhallskostnader utgérs av (i fallande
ordning) reparationer, varme, el, fastighetsskotsel, fastighets-
skatt, vatten, sophantering, forsakring. Bolaget arbetar kontinu-
erligt med energibesparande drifts- och underhallsatgarder i
fastighetsbestandet i syfte att bade minska Bolagets kostnader
och begransa verksamhetens miljopaverkan. Bolagets kostnader
for drift och underhall uppgar pa arsbasis till cirka 42,6 MSEK,
vilket motsvarar cirka 311,2 SEK per kvm.

Fastighetsadministration

Huvudsakliga kostnader for fastighetsadministration utgors av
forvaltning och administrativa funktioner, system, projektled-
ning, marknadsféring och uppgick per den 30 september 2016
pa arsbasis till cirka 9,2 MSEK, vilket motsvarar 67,2 SEK per kvm.

Investeringar

Brinova genomfor kontinuerligt investeringar i befintligt fastig-
hetsbestand i form av andrings- eller forbattringsarbeten. Dessa
investeringar sker i syfte att forbattra kassaflodet i Brinovas fast-
ighetsbestand och darigenom 6ka fastighetsbestandets varde.
Exempel pa investeringar dr hyresgastanpassningar och projekt-
utveckling. For mer detaljerad information om Brinovas investe-
ringar se avsnittet “Kapitalstruktur och annan finansiell informa-
tion” under rubriken ”Investeringar”.



Fastighetsforteckning region vast

Befintligt fastighetsbestdnd

Ort Namn KVM Typ

Eslév Olycke 1:69 310 Kontor

Horby Dybeck 4 2422 Kontor

Kavlinge Karaby 2:303 1332 Bostader

Kavlinge Barsebadck 42:53 2398 Vard/skola

Landskrona Tigern7 1580 Butik/kontor/lager
Landskrona Karl XV 17 5016 Butik/kontor/lager/vard/skola
Landskrona Ostra Roten 21 10588 Bostader/butik/kontor/restaurang/vard/skola
Landskrona Képmannen 2 937 Bostader/butik/restaurang
Landskrona Képmannen 13 1518 Bostader/butik/kontor
Landskrona Képmannen 14 2 860 Bostader/butik/lager/évrigt
Landskrona Banér1 902 Bostader/butik

Landskrona Banér 11 883 Bostader/kontor/lager
Landskrona Erik Dahlberg 1 961 Bostader/butik

Landskrona Erik Dahlberg 13 943 Bostader/butik/restaurang
Landskrona Erik Dahlberg 14 2723 Bostader/butik/kontor
Landskrona Karl XV 4,18 13891 Butik/kontor/lager/vard/skola
Lomma Lomma 27:133 1764 Bostader

Lund Goingegeten 1 1956 Bostader/6vrigt

Lund Bautastenen 4 1516 Bostader

Malmé Kérméstaren 1 2139 Vard/skola

Malmé Sanekulla 16 2235 Vard/skola

Malmé Vannagarden 2 741 Vard/skola

Malmé Nattslandan 1 2134 Vard/skola

Malmé Brandvakten 3 580 Vard/skola

Oxie Oxievang 2,3,6 13881 Bostader/butik/kontor/lager/restaurang/vard/skola/6vrigt
Sjobo Blentarp 67:35 1120 Bostader

Staffanstorp Stanstorp 7:298 1307 Bostader

Vellinge Vellinge 40:130 2013 Kontor/lager

Vellinge Eskilstorp 27:8 2540 Kontor/lager

Totalt 83190
Fastighetsforteckning region ost

Ort Namn KVM Typ

Hassleholm Magasinet 1 & 4 3480 Butik/lager

Hassleholm Intendenten 3 4900 Kontor/lager

Karlskrona Lindblad 10 6 004 Kontor/lager

Karlskrona Lindblad 24 1975 Kontor/lager

Kristianstad Alkronan 3 1534 Kontor/lager

Kristianstad Harlév 50:57 0 Mark

Kristianstad Sjohem 4 19295 Kontor/lager/vard/skola/6vrigt
Kristianstad Sjohem 2 12559 Butik/kontor/lager/restaurang/6vrigt
Kristianstad Sjdhem 10 1797 Kontor/lager/évrigt
Kristianstad Kristianstad 3:86 150 Ovrigt

Kristianstad Sjohem 8 816 Kontor

Ahus Ahus 42:528-541 342 Bostdder

Ahus Vesslan 45 94 Bostader

Ahus Vasterport 16—34 749 Bostdder

Totalt 53 695
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Befintligt fastighetsbestand

Varderingsintyg

Nedanstaende varderingsintyg avseende Brinovas fastigheter
har utfardats av oberoende sakkunniga varderingsman pa upp-
drag av Brinova. Det har inte dgt rum nagra materiella férand-
ringar efter det att varderingsintygen utfardats. Varderingsintygen
har upprattats av Newsec Advice AB som har samtyckt till att
varderingsintygen tagits in i Prospektet. Varderingsintyget ar
upprattat och framstallt av varderingsman vilka ar auktoriserade
fastighetsvarderare av MRICS. Informationen fran tredje man
har i Prospektet atergivits exakt och inga uppgifter har utelam-

nats pa ett satt som skulle kunna gora den atergivna informa-
tionen felaktig eller missvisande. Summa enligt varderingsintyget
uppgar till 1 738 MSEK.

Brinovas interna vardering per 30 september 2016 uppgar till
1752 MSEK. Summa enligt varderingsintyget per den 31 augusti
2016 uppgar till 1 738 MSEK. Forklaringen till skillnaden &r vardet
av genomférda investeringar i befintligt fastighetsbestand under
september manad 2016.

SAMMANFATTNING AV VARDERING

Varderingsobjekt Kommun
Olycke 1:69 Eslév

Magasinet 1 & 4 Hassleholm
Intendenten 3 Hassleholm
Dybeck 4 Horby
Lindblad 10 Karlskrona
Lindblad 24 Karlskrona
Ahus 42:528-541 Kristianstad
Vesslan 45 Kristianstad
Alkronan 3 Kristianstad
Vasterport 16-34 Kristianstad
Harlév 50:57 Kristianstad
Sjohem 2 Kristianstad
Sjéhem 10 Kristianstad
Kristianstad 3:86 Kristianstad
Sjohem 4 Kristianstad
Sjohem 8 Kristianstad
Barsebéack 42:53 Kavlinge
Karaby 2:303 Kéavlinge
Tigern 7 Landskrona
Ostra Roten 21 Landskrona
Kopmannen 2 Landskrona
Képmannen 13 Landskrona
Képmannen 14 Landskrona
Banér 1 Landskrona
Banér 11 Landskrona
Erik Dahlberg 1 Landskrona
Erik Dahlberg 13 Landskrona
Erik Dahlberg 14 Landskrona
Karl XV 4, 18 Landskrona
Karl XV 17 Landskrona
Lomma 27:133 Lomma
Bautastenen 4 Lund
Goingegeten 1 Lund
Oxievang 2,3 &6 Malmé
Kérméstaren 1 Malmo
Sanekulla 16 Malmé
Vannagarden 2 Malmé
Brandvakten 3 Malmo
Nattslandan 1 Malmé
Blentarp 67:35 Sjobo
Stanstorp 7:298 Staffanstorp
Eskilstorp 27:8 Vellinge
Vellinge 40:130 Vellinge

e Nuvarande och historiska hyror samt kostnader
e Marknadens/naromradets framtida utveckling

Pa uppdrag av Brinova Fastigheter AB, genom Per Johansson, har Newsec genomfért en
marknadsvardering av deras fastighetsbestand per den 31 augusti 2016 vilket ocksa fungerar
som vardetidpunkt. Har aktuellt fastighetsbestand utgors av foljande fastigheter/tomtratter:

Vardebeddémningen grundar sig pa en kassaflédesanalys innebarande att varderingsobjektens
varden baseras pa nuvéardet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under en
kalkylperiod av fem till tio ar dock med hansyn till hyreskontrakt som I6per utdver
tioarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gérs utifran analys av:

NEWSEC
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Befintligt fastighetsbestand

forts. Vidrderingsintyg

Varderingsobjektens férutsattningar och position i respektive marknadssegment
Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i de aktuella
varderingsobjekten

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med beddmd kalkylrénta. De vardepaverkande
parametrar som anvands i varderingen motsvarar Newsecs tolkning av hur investerare och
andra aktorer pa marknaden resonerar och verkar.

Sex varderingsobjekt har i samband med detta uppdrag 6versiktligt besiktigats. Vardet av dessa
objekt uppgar till cirka 38 % av portféljens totala varde. Varderingsforfarandet med tillhérande
underlagsinsamling och bearbetning ansluter i huvudsak till RICS och Samhallsbyggarnas
anvisningar.

Pa begéran far vi harmed intyga att enligt de beddmningar som gjorts av Newsec utgor
marknadsvardet av de ovan angivna varderingsobjekten avrundat 1 738 000 000 (en miljard
sjuhundra trettioatta miljoner) kronor.

Goteborg den 31 oktober 2016
NEWSEC ADVICE AB

M “.l s )

MU
Anders Rydstern, MRICS Henrik Roderhult, MRICS
Regional Director Valuation & Advisory Director
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Forvarvat fastighetsbestand

Eslov

Den 22 november offentliggjorde Bolaget att det ingatt avtal att
forvarva fem fastigheter i Eslov med en total yta om 47 641 kvm.
Fastighetsbestandet bestar av 455 bostdder samt samhallsfastig-
heter om 10713 kvm for vard och forskola. Fastigheterna for-
varvas till ett varde om 685 MSEK och har ett bedomt hyresvarde
om 53 MSEK. Stora hyresgdster i bestandet innefattar Eslov
kommun, Capio och region Skane. Ingaende ar dven byggratter
om 10000 kvm bruttototalarea. Tilltrdde berdknas ske den
29 november 2016. Forvarvet finansierades genom banklan och
en saljarrevers med forfallodatum den 31 december 2016 om
cirka 150 MSEK. Delar av emissionslikviden ska anvandas till
aterbetalning av saljarreversen.

Fastighetsforteckning forvirvat fastighetsbestand med
tilltrdde 29 november 2016

Ort Namn Kvm Typ
Eslov Dannemannen 33 6409 Vard/skola
Eslov Dannemannen 36 0 Tomt
Eslov Dannemannen 37 0 Tomt
Eslov Gjutaren 15 3020 Bostader
Eslov Piggvaren 4 32933 Bostader
Eslov Sadesédrlan 3 5279 Bostdder
47 641

Vellinge och Kivlinge

Den 22 november offentliggjorde Bolaget att det ingatt tva sepa-
rata avtal att forvarva tva fastigheter i Vellinge och Kavlinge med
en total yta om 6 896 kvm. Fastigheten i Vellinge om 3477 kvm
uthyrbar yta ar under produktion och berdknas vara inflyttnings-
klar 1 april 2017 och &r da fullt uthyrd till Attendo med ett
15-3rigt hyresavtal. Fastigheten i Kavlinge om 3419 kvm
uthyrbar yta bestar av ett LSS-boende samt bostader. Tilltrade ar
planerat for fastigheten i Vellinge till maj 2017 samt nar slutbe-
siktning dr genomford av fastigheten i Kavlinge vilket bedéms ske
juni 2018. Bada forvarven ar att betrakta som narstaendetrans-
aktioner och ar villkorat beslut pa Brinovas arsstimma 2017.
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Utvald finansiell information

Den utvalda finansiella informationen som redovisas nedan har hdmtats fran Bolagets reviderade drsredo-
visningar f6ér dren 2013, 2014 och 2015 samt den oreviderade deldrsrapporten avseende perioden 1 januari—
30 september 2016 (inklusive jémférelsesiffror f6r motsvarande period 2015), vilka samtliga har inférlivats
genom hdnvisning i Prospektet. Prospektet innehdller vissa nyckeltal som inte har definierats i enlighet med
IFRS inklusive men inte enbart nyckeltal som “driftséverskott” och “réintetéickningsgrad”. Bolaget bedémer att
dessa nyckeltal ger en bdttre forstaelse fér Bolagets ekonomiska trender. Bolaget har redovisat dessa nyck-
eltal historiskt och avser géra sd i framtiden. Dessa nyckeltal har, om inget annat anges, inte reviderats och
ska inte betraktas for sig sjélva eller som ett alternativ till prestationsnyckeltal som har framtagits i enlighet
med IFRS. Fér rikenskapsdret 2013 och 2014 tillimpar Bolaget drsredovisningslagen samt de redovisnings-
principer som Bolaget féljer av BFNAR 2008:1, Grsredovisning i mindre aktiebolag. Frdn och med réikenskaps-
dret 2015 tillémpar Bolaget IFRS. Inférandet av IFRS har paverkat Bolagets resultat- och balansrékning samt
kassaflédesanalys. Deldrsrapporten for perioden 1 januar—30 september 2016 dr upprdttad i enlighet med IAS
34 Deldrsrapportering och har inte granskats av Bolagets revisorer. Bolaget dndrade verksamhetsinriktning
den 30 september 2015 fran att dga och férvalta andelar i odkta bostadsféretag i svenska campingbyar till
att dga och férvalta fastigheter i Sverige déir verksamheten som bedrevs fére 30 september 2015 avyttrades
i samband med byte av verksamhetsinriktning. Ddrfér speglar inte den historiska finansiella informationen
fére den 30 september 2015 Bolagets nuvarande verksamhets intdkter, kostnader, resultat eller finansiella
stdllning.

Resultatrakning i sammandrag

IFRS IFRS IFRS IFRS

1jan-30sep 2016 1jan-30sep2015 1jan-31dec2015 1jan-31dec2014

Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad

Hyresintdkter 75,2 21,7 39,1 0,7
Ovriga intakter 1,2 1,4 1,8 0,8
Fastighetskostnader -36,0 -8,1 -18,6 -2,1
Driftséverskott 40,4 15,0 22,3 -0,6
Central administration -11,1 -2,9 -6,9 -0,9
Resultat fran andelar i intresseféretag 0,0 0,4 0,4 0,0
Finansiella intakter 0,1 0,3 0,4 1,9
Finansiella kostnader -7,0 -2,7 -4,7 -0,7
Forvaltningsresultat 22,4 10,1 11,5 -0,3
Realiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 0,5 2,7 2,7 0,0
Orealiserade vardeforandringar forvaltningsfastigheter 111,3 0,0 15,2 -0,2
Resultat fore skatt 134,2 12,8 29,4 -0,5
Skatt pa arets resultat -29,5 -2,8 -5,6 -0,2
Periodens resultat 104,7 10,0 23,8 -0,7
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Utvald finansiell information

BFNAR 2008:1 BFNAR 2008:1
1jan-31dec 2014 1jan-31dec 2013
Reviderad Reviderad
Nettoomsattning 0,4 2,2
Summa rorelseintédkter 0,4 2,2
Rorelsekostnader -0,9 -1,2
Ovriga externa kostnader -0,4 -0,8
Summa rorelsekostnader -1,3 -2,0
Rorelseresultat -0,9 0,2
Ranteintdkter och liknande poster 1,2 0,2
Réntekostnader 0,0 -0,1
Summa finansiella poster 1,1 0,1
Resultat efter finansiella poster 0,2 0,3
Forandring av periodiseringsfonder 0,4 -0,1
Bokslutsdispositioner 0,4 -0,1
Resultat fére skatt 0,6 0,2
Skatt pa arets resultat 0,0 -0,1
Periodens resultat 0,6 0,2
Balansrakning

IFRS IFRS IFRS IFRS

30 sep 2016 30 sep 2015 31dec 2015 31dec2014
Ej reviderad Ej reviderad Reviderad Reviderad

TILLGANGAR

Anldggningtillgéngar

Forvaltningsfastitgheter 1752,0 892,5 976,2 16,8
Materiella anlaggningstillgangar 0,5 0,0 0,2 0,0
Finansiella anlaggningstillgangar 7,8 4,9 7.8 16,2
Uppskjuten skattefordran 7,9 3,9 10,5 0,0
Summa anlaggningstillgangar 1768,2 901,3 994,7 33,0

Omsdttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar 16,7 22,1 11,5 3,8
Likvida medel 116,6 156,2 191,7 59
Summa omsattningstillgangar 133,3 178,3 203,2 9,7
SUMMA TILLGANGAR 1901,5 1079,6 1197,9 42,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 789,1 507,8 549,9 22,1
789,1 507,8 549,9 22,1
Ldngfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 51,2 16,9 25,7 0,1
Langfristiga skulder till kreditinsitut 447,4 277,6 125,2 16,2
498,6 294,5 150,9 16,3
Kortfristiga skulder
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 543,4 238,1 455,6 0,8
Ovriga kortfristiga skulder 70,4 39,2 41,5 3,5
613,8 277,3 497,1 4,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1901,5 1079,6 1197,9 42,7
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Utvald finansiell information

BFNAR 2008:1 BFNAR 2008:1

31dec2014 31dec2013
Reviderad Reviderad

TILLGANGAR

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i bostadsforetag 7,8 14,4
Aktier i dotterbolag 12,7 0,1
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0,2 0,2
Andra langfristiga fordringar 1,3 1,3
Summa anlaggningstillgangar 219 16,0

Omesdttningstillgdngar
Summa kortfristiga fordringar 3,0 2,4

Kassa och bank

Kassa och bank 0,5 0,1
Summa kassa och bank 0,5 0,1
Summa omsittningstillgéngar 3,5 2,5
SUMMA TILLGANGAR 25,4 18,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 23,0 16,5

Obseskattade reserver

Periodiseringsfonder 0,0 0,4
Summa obeskattade reserver 0,0 0,4
Kortfristiga skulder

Summa kortfristiga skulder 2,4 1,6
Summa eget kapital och skulder 25,4 18,5
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Utvald finansiell information

Kassaflédesanalys Koncernen

1jan—30 sep 1jan-30sep 1jan-31dec 1jan-31dec
¢ 2016 2015 2015 2014
Den I6pande verksamheten
Resultat fore skatt 134,2 12,8 29,4 -0,5
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet -111,7 -2,8 -17,8 0,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar
av rorelsekapital 22,5 10,0 11,6 -0,3
Forandringar av rorelsefordringar -2,0 -4,1 8,6 -0,9
Forandring av rorelseskulder 20,6 -5,0 -2,3 0,8
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 41,1 0,9 17,9 -0,4
Investeringsverksamheten
Forvarv av tillgangar via dotterféretag -174,1 57,6 47,3 -1,3
Avyttring av forvaltningsfastigheter 2,2 10,3 21,4 0,0
Forvarv av forvaltningsfastigheter -150,3 -13,5 -55,6 0,0
Forvarv av materiella anlaggnignstillgangar -0,5 0,0 -0,3 0,0
Forandring av finansiella tillgangar 0,0 11,6 8,7 6,5
Kassafléde fran investeringsverksamheten -322,7 66,0 21,5 5,2
Finansieringsverksamheten
Nyemission 134,5 74,5 74,5 0,0
Forandring av 1an 72,0 9,0 71,9 1,1
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 206,5 83,5 146,4 1,1
Periodens kassaflode -75,1 150,4 185,8 5,9
Likvida medel vid periodens bérjan 191,7 5,9 5,9 0,1
Likvida medel vid periodens slut 116,6 156,2 191,7 6,0
Forvarv av dotterforetag och andra affarsenheter
Forvaltningsfastigheter 515,9 874,4 907,3 16,8
Finansiella tillgangar 0,0 0,0 0,0 7,0
Rorelsefordringar 0,7 11,2 18,2 0,7
Likvida medel 7,1 63,3 73,2 54
Avsattnignar -1,7 -15,4 -15,8 0,0
Lan -338,1 -503,6 -503,6 -17,0
Rorelseskulder -2,8 -23,0 -23,9 -0,3
Kopeskilling 181,2 407,0 455,4 12,6
Avgar: Apportemission 0,0 -401,2 —429,5 -5,9
Utbetald kopeskilling 181,2 5,8 25,9 6,7
Avgar: Likvida medel i den forvarvade verksamheten -7,1 63,3 -73,2 -5,4
Paverkan pa likvida medel 174,1 -57,6 47,3 -1,3
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Nyckeltal

Vissa av nyckeltalen som presenteras nedan ar icke IFRS-matt,
det vill sdga finansiella matt som inte definierats enligt IFRS,
inklusive matt sdsom "avkastning pd eget kapital” och ”soli-
ditet”. Brinova anser att dessa finansiella matt, som inte definie-
rats enligt IFRS, ger en battre forstaelse for trenderna avseende
det finansiella resultatet och att sddana matt som inte definie-
rats enligt IFRS ar anvdandbar information for investerare i kombi-
nation med andra matt som ar definierade i enlighet med IFRS.
Ett finansiellt matt som inte definierats enligt IFRS definieras
som ett matt som mater historiska eller framtida finansiella
resultat, finansiell position eller kassafléden men som exklu-
derar eller inkluderar belopp som inte skulle justeras pa samma

Utvald finansiell information

satt i det narmast jamforbara IFRS-mattet. Dessa finansiella matt
ska inte betraktas isolerat ifran eller som ett substitut till de
resultatmatt som tas fram i enlighet med IFRS. Sadana matt, som
definierats av Bolaget, ar dessutom kanske inte jamférbara med
andra matt med liknande namn som anvdnds av andra foretag.
For en beskrivning av berakningen av icke IFRS-matt samt anled-
ningen for anvandningen, se avsnitt "Utvald finansiell informa-
tion — Definitioner av nycketal — Finansiella mdtt som inte defi-
nierats enligt IFRS”. Da Bolaget bytte verksamhetsinriktning den
30 september 2015 presenteras endast nyckeltal fér perioder
dar Bolagets nuvarande verksamhet ingar.

Finansiella

Avkastning pa eget kapital, %
Avkastning pa totalt kapital, %
Rantetdckningsgrad, ggr
Genomsnittlig ranta, %%
Soliditet, %Y
Forvaltningsresultat, MSEK
Resultat fore skatt, MSEK
Periodens resultat, MSEK
Balansomslutning, MSEKY

Aktierelaterade

Eget kapital per aktie, kr"

Resultat per aktie, kr

Forvaltningsresultat per aktie, kr

Antal utestdende aktier, miljoner?
Genomsnittligt antal utestaende aktier, miljoner

Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, MSEK
Driftsoverskott, MSEK
Hyresvarde, MSEKY
Ekonomisk uthyrningsgrad, %Y
Overskottsgrad, %
Belaningsgrad, %"

Uthyrbar yta, kvm?

1jan-30sep 2016

1jan-30sep 2015 1jan-31dec 2015

15,6 3,8 8,3
9,1 2,8 5,5
4,3 5,7 4,0
1,1 1,3 1,4

41,5 47,0 45,9

22,4 10,1 11,5

134,2 12,8 29,4
104,7 10,0 23,8
1901,5 1079,6 1197,9

15,0 12,7 13,0
2,3 4,0 3,6
0,5 4,0 1,7

52,6 40,0 42,2

45,8 2,5 6,6

75,2 21,7 39,1

40,4 15,0 22,3

151,7 102,4 104,6

86,2 77,9 78,3

53,7 69,1 57,0

56,4 57,5 59,2

136,9 106,2 108,9

1) Beréknat per periodens utgang.
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Utvald finansiell information

Definitioner av nyckeltal
Definitioner av nyckeltal enligt IFRS

Periodens resultat — Resultat efter skatt

Resultat per aktie — Periodens resultat hanforligt till moderbolagets dgare i forhallande till genomsnittligt antal aktier

Antal utestaende aktier — Antalet utestdende aktier vid periodens utgang
Genomshnittligt antal utestaende aktier — Genomsnittet av ingaende antal aktier for perioden adderat med antal aktier vid periodens utgang dividerat

med tva

Finansiella matt som inte

definieras enligt IRFS

Avkastning pa eget kapital, %

Harledning av finansiella matt som
inte definierats enligt IFRS

1jan—-30sep

2016

1jan—-30sep
2015

1jan-30dec
2015

Periodens resultat i procent av genomsnittligt eget  Resultat efter skatt, MSEK 104,7 10,0 23,8

kapital. Genomsnittligt eget kapital, MSEK 669,5 265,0 286,0

Nyckeltalet visar Bolagets forrantning Avkastning pa eget kapital, % 16 % 4% 8%

pa det egna kapitalet i koncernen.

Avkastning pa totalt kapital, %

Resultat fore skatt med tillagg for finan- Resultat fore skatt, MSEK 134,2 12,8 29,4

siella kostnader i procent av genomsnittlig Aterlaggning av finansiella poster, MSEK 7,0 2,7 4,7

balansomslutning. Genomsnittlig balansomslutning, MSEK 1549,7 561,2 620,3

Nyckeltalet visar Bolagets forrantning Avkastning pa totalt kapital, % 9% 3% 5%

pa det totala kapitalet i koncernen.

Belaningsgrad, %

Skulder till kreditinstitut i forhallande till fastighe-  Skulder till kreditinstitut, MSEK 990,8 515,7 580,8

ternas varde samt bostadsrattsandelarnas varde Forvaltningsfastigheter, MSEK 1752,0 892,5 976,2

vid periodens slut. Bostadsrattsandelar, MSEK 5.0 5,0 5,0
Belaningsgrad, % 56 % 57 % 59 %

Nyckeltalet visar hur stor del av fastigheternas

varde som &r belanat.

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare i Eget kapital, MSEK 789,1 507,8 549,9

forhéllande till antalet aktier vid periodens slut. Antal utest3ende aktier, st 52590719 40013723 42225651
Eget kapital/aktie, SEK 15,0 12,7 13,0

Nyckeltalet visar hur Bolagets egna kapital fordelas

per aktie.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Kontrakterad hyra for hyresavtal vilka I6per Kontraktsvarde, MSEK 130,8 80,2 81,9

vid periodens slut i férhallande i procent av Hyresvirde, MSEK 151,7 102,9 104,6

hyresvarde. Ekonomisk uthyrningsgrad, % 86 % 78 % 78 %

Mattet syftar till att underlatta bedémningen av

hyresintakter i forhallande till marknadsvardet pa

maojlig uthyrd yta.

Forvaltningsresultat per aktie, kr

Periodens forvaltningsresultat i forhallande till Forvaltningsresultat, MSEK 22,4 10,1 11,5

genomsnittligt antal aktier. Genomsnittligt antal utestdende aktier, st 45788 643 2500216 6648 060
Forvaltningsresultat/aktie, SEK 0,5 4,0 1,7

Nyckeltalet visar hur Bolagets férvaltningsresultat
fordelas per aktie.
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Finansiella matt som inte

definieras enligt IRFS

Genomshnittlig ranta, %

Harledning av finansiella matt som
inte definierats enligt IFRS

1jan-30sep

2016

Utvald finansiell information

1jan-30sep
2015

1jan—-30dec
2015

Beraknad arsranta for skulder till kreditinstitut, Skulder till kreditinstitut, MSEK 990,8 515,7 580,8

baserat pd aktuella laneavtal i forhallande till totala Beriknad arsrinta for skulder till

skulder till kreditinstitut. kreditinstitut, MSEK 10,9 6,6 7,9
Genomsnittlig rénta, % 1,1% 1,3% 1,4%

Visar bolagets genomsnittlig ranta pa

laneportfoljen.

Hyresvarde, MSEK

Kontrakterad hyra fér hyresavtal vilka loper vid Kontraktsvarde, MSEK 130,8 80,2 81,9

periodens slut med tillagg fér beddmd marknads-  Bedémd marknadshyra for vakanta ytor,

hyra for vakanta ytor. MSEK 20,9 22,7 22,7
Hyresvarde, MSEK 151,7 102,9 104,6

Nyckeltalet visar hur Bolagets potentiella hyresin-

takter vid fullt utyrda ytor.

Rantetdckningsgrad, ggr

Resultat fore skatt med aterlaggning av finansiella  Resultat fore skatt, MSEK 134,2 12,8 29,4

kostnader och orealiserade vardeforandringar i Ater|éggning av finansiella poster, MSEK 7,0 2,7 4,7

forhallande till finansiella kostnader. Avgér orealiserade virdeférindringar,
MSEK -111,3 -0,0 -15,2

Nyckeltalet bedémer Bolagets férmaga och Justerat resultat fore skatt, MSEK 30,4 15,5 18,9

kanslighet att betala rénta pa de rantebédrande Justerat resultat som en multipel av

skulderna. finansiella kostnader, ggr. 4,3 5,7 4,0

Soliditet, %

Eget kapital inklusive minoritetsintressen i procent  Eget kapital, MSEK 789,1 507,8 549,9

av balans- Balansomslutning, MSEK 1901,5 1079,6 1197,9

omslutningen. Soliditet, % 42% 47% 46 %

Nyckeltalet visar Bolagets kapitalstruktur genom

hur stor andel av Bolagets balansomslutning som

utgors av eget kapital.

Overskottsgrad, %

Driftsoverskott i procent av hyresintdkterna. Hyresintdkter, MSEK 75,2 21,7 39,1
Ovriga intdkter, MSEK 1,2 1,4 1,8
Fastighetskostnader, MSEK -36,0 -8,1 -18,6
Driftsoverskott, MSEK 40,4 15,0 22,3
Overskottsgrad, % 54 % 69 % 57%
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Kommentarer till den finansiella

utvecklingen

Nedanstdende kommentarer till den finansiella utvecklingen avser perioderna 1 januari—30 september 2016
och 1 januari—30 september 2015 samt rikenskapsdren 2015, 2014 och 2013. Informationen nedan ska ldsas
tillsammans med avsnittet “Utvald finansiell information”.

Brinova bytte verksamhetsinriktning 2015 varfér den historiska finansiella informationen fér réikenskaps-
dren 2014 och 2013 inte speglar Bolagets nuvarande verksamhets intdkter, kostnader, resultat eller finansiella
stéllning. Brinovas nuvarande verksamhetsinriktning pabérjades den 30 september 2015 varfér jimférelsen
mellan perioden 1 januari—30 september 2016 och 1 januari—30 september 2015 inte speglar den faktiska

utvecklingen perioderna emellan.

Januari-september 2016 i jamforelse med
januari-september 2015

Jamforelse mellan 1 januari-30 september 2016 och
1januari-30 september 2015

Brinovas forvaltningsresultat, det vill saga resultatet fére varde-
forandringar och skatt, for perioden 1 januari till 30 september
2016 uppgick till 22,4 MSEK, vilket var 12,3 MSEK hogre jamfort
med samma period 2015. Periodens resultat efter skatt 6kade
fran 10,0 MSEK under perioden 1 januari—30 september 2015
till 104,7 under perioden 1 januari till 30 september 2016, vilket
framst forklaras av orealiserade vardeforandringar enligt nedan.

Hyresintikter

Hyresintakterna for perioden 1 januari till 30 september 2016
uppgick till 75,2 MSEK, en 6kning med 53,5 MSEK jamfort med
motsvarande period 2015 d& de uppgick till 21,7 MSEK. Okningen
forklaras framst av fastighetsforvarv under september 2015.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 36,0 MSEK under perioden
1 januari till 30 september 2016, vilket ar en 6kning med 27,9
MSEK jamfort med samma period 2015 da de uppgick till 8,1
MSEK. Den stora skillnaden kan framfor allt forklaras av fastig-
hetsférvarven som genomfordes under september 2015.

Virdefoérandringar

Resultatet fér perioden 1 januari till 30 september 2016 paver-
kades med 111,3 MSEK i orealiserade vardeférandringar och
0,5 MSEK i realiserade vardeférandringar pa forvaltningsfastig-
heter. Under samma period 2015 bestod vardeférandringarna
endast av realiserade vardeférandringar vilka uppgick till 2,7
MSEK. Okningen bestar till stdrsta delen av fastigheter forvar-
vade under september 2015, forvarv gjorda andra halvan av
2016 samt av nyuthyrningar och fardigstallda projekt.
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Skatt
Brinova redovisade skatt om 29,5 MSEK varav uppskjuten skatt
bestod av 25,5 MSEK.

Periodens resultat

Resultat for perioden 1 januari till 30 september 2016 uppgick till
104,7 MSEK, vilket &r en 6kning med 94,7 MSEK jamfort med
samma period 2015 da resultatet uppgick till 10,0 MSEK.
Okningen i resultat mellan perioderna férklaras frimst av fastig-
heter férvdarvade under september 2015 och forvarv gjorda
under andra halvan 2016. Bolaget hade inga anstdllda under
perioden 1 januari till 30 september 2015 hade Bolaget inga
anstdllda och vid utgangen av perioden 1 januari till 30 sep-
tember 2016 hade Bolaget 15 anstallda.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére forandringar av
rorelsekapital uppgick till 22,5 MSEK under perioden 1 januari till
30 september 2016. Under samma period 2015 uppgick kassa-
flodet fran den I6pande verksamheten fére foérandringar av
rorelsekapital till 10,0 MSEK. Investeringsverksamheten belas-
tade kassaflédet med 322,7 MSEK under perioden 1 januari till
30 september 2016. Motsvarande uppgift for samma period
2015 var 66,0 MSEK. Kassaflodet fran finansieringsverksamheten
bidrog med 206,5 MSEK till kassaflodet under perioden 1 januari
till 30 september 2016 genom bland annat en nyemission om
cirka 134 MSEK som genomfordes under forsta halvaret 2016.
For samma period 2015 var motsvarande uppgift 83,5 MSEK.
Sammanlagt minskade likvida medel med 75,1 MSEK mellan
1 januari och 30 september 2016, jamfort med en 6kning om
150,4 MSEK under motsvarande period 2015.



Forvirv och investeringar

Brinova investerade 666,2 MSEK under perioden 1 januari till
30 september 2016, varav 590,9 MSEK avsag forvarv och 75,3
avsag investeringar i det befintliga bestandet. Motsvarande upp-
gift for samma period 2015 var 887,9 MSEK, varav 874,4 MSEK
avsag forvarv och 13,5 MSEK avsag investeringar i det befintliga
bestandet. Det bor noteras att Backahills och Balders fastighets-
bestand uppgaende till 864,2 MSEK apporterades in i Brinova,
vilket gor perioderna icke jamforbara.

Forsaljningar

Under perioden 1 januari till 30 september 2016 saldes en
fastighet for totalt 2,2 MSEK. Under perioden 1 januari till
30 september 2015 saldes fastigheter for totalt 10,3 MSEK.

Fastighetsbestand

Den 30 september 2016 omfattade fastighetsbestandet 43
fastigheter med en uthyrningsbar area om totalt 136 885 kva-
dratmeter. Den 30 september 2015 omfattade fastighetsbe-
standet 27 fastigheter med en uthyrningsbar area om totalt
106 177 kvadratmeter. Per den 30 september 2016 uppgick den
genomsnittliga aterstdende loptiden pa hyresavtalen till 3,2 ar.
Den 30 september 2016 uppgick det sammanlagda hyresvardet
till 151,7 MSEK och kontrakterad arshyra till 130,8 MSEK, vilket
motsvarade en ekonomisk uthyrningsgrad om 86,2 procent.

Januari-december 2015 i jamforelse med
januari-december 2014

Jamforelse mellan 1 januari-31 december 2015 och
1januari-31 december 2014

Brinovas forvaltningsresultat, det vill sdga resultatet fore varde-
férandringar och skatt, for perioden 1 januari till 31 december
2015 uppgick till 11,5 MSEK, vilket under motsvarande period ar
2014 var —-0,3 MSEK. Periodens resultat efter skatt 6kade fran
—0,7 MSEK under perioden 1 januari—31 december 2014 till 23,8
under perioden 1 januari till 30 december 2015, vilket framst for-
klaras av att Bolaget bytte verksamhetsinriktning under raken-
skapsaret 2015.

Hyresintikter

Hyresintakterna for perioden 1 januari till 31 december 2015
uppgick till 39,1 MSEK, en 6kning med 38,4 MSEK jamfort med
motsvarande period 2014 da de uppgick till 0,7 MSEK. Okningen
forklaras av att Bolaget bytte verksamhetsinriktning under
rakenskapsaret 2015.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till —18,6 MSEK under perioden
1 januari till 31 december 2015, vilket ar en 6kning med 16,5
MSEK jamfért med samma period 2014 da de uppgick till —=2,1
MSEK.

Kommentarer till den finansiella utvecklingen

Virdeforandringar

Resultatet for perioden 1 januari till 31 december 2015 paver-
kades med 15,2 MSEK i orealiserade vardeférandringar och 2,7
MSEK i realiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter.
Under samma period 2014 bestod vardeférandringarna endast
av orealiserade vardeforandringar vilka uppgick till -0,2 MSEK.

Periodens resultat

Resultat for perioden 1 januari till 31 december 2015 uppgick till
23,8 MSEK, vilket ar en 6kning med 24,5 MSEK jamfort med
samma period 2014 da resultatet uppgick till 0,7 MSEK. Bolaget
har vid utgangen av rakenskapsaret 2015 atta anstéllda. Bolaget
hade inga anstéllda under rakenskapsaret 2014.

Kassaflode

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fére férandringar av
rorelsekapital uppgick till 11,6 MSEK under perioden 1 januari till
31 december 2015. Under samma period 2014 uppgick kassa-
flodet fran den I6pande verksamheten fére foérandringar av
rérelsekapital till =0,3 MSEK. Investeringsverksamheten paver-
kade kassaflodet positivt med 21,5 MSEK under perioden
1januari till 31 december 2015. Motsvarande uppgift for samma
period 2014 paverkade kassaflodet positivt med 5,2 MSEK.
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten bidrog med 146,4
MSEK till kassaflodet under perioden 1 januari till 31 december
2015. For samma period 2014 var motsvarande uppgift 1,1
MSEK. Sammanlagt 6kade likvida medel med 185,8 MSEK mellan
1 januari och 31 december 2015, jamfort med en 6kning om 5,9
MSEK under motsvarande period 2014. Under rakenskapsaret
2015 och rdkenskapsaret 2014 lamnades ingen utdelning till
aktiedgarna.

Forvarv och investeringar

Brinova investerade 963,2 MSEK under perioden 1 januari till
31 december 2015, varav 907,3 MSEK avsag foérvarv och 55,6
MSEK avsag investeringar i det befintliga bestandet samt 0,3
MSEK avsag inventarier. Motsvarande uppgift for samma period
2014 var 16,8 MSEK, varav 16,8 MSEK avsag forvarv och 0,0
MSEK avsag investeringar i det befintliga bestandet samt 0,0
MSEK avsag investeringar i inventarier.

Forsdljningar

Under perioden 1 januari till 31 december 2015 saldes en
fastighet for totalt 21,4 MSEK. Under perioden 1 januari till
31 december 2014 saldes inga fastigheter.
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Januari-december 2014 i jamforelse med
januari-december 2013

Intikter

Bolagets nettoomsattning for rakenskapsaret 2014 uppgick till
0,4 MSEK, jamfort med rakenskapsaret 2013 minskade nettoom-
sattningen med 1,8 MSEK. Minskningen i nettoomsattningen
berodde pa minskade hyresintdkter fran campingstugor.

Rorelseresultat

Bolagets rorelsekostnader minskade fran 2,0 MSEK for raken-
skapsaret 2013 till 1,3 MSEK for rakenskapsaret 2014. Rorelsere-
sultatet for rakenskapsaret 2014 uppgick till -0,9 MSEK vilket var
en forsamring jamfort med rakenskapsaret 2013 da rorelseresul-
tatet uppgick till 0,2 MSEK. Det férsamrade rorelseresultatet
rakenskapsaret 2014 jamfort med 2013 berodde pa minskade
hyresintakter fran campingstugor.

Periodens resultat

Resultatet for 2014 uppgick till 0,6 MSEK jamfort med 0,2 MSEK
rakenskapsaret 2013. Det positiva resultatet berodde pa finan-
siella intdkter harrérande fran forsaljning av salda andelar i
bostadsforetag vilket paverkade Bolagets resultat positivt med
0,9 MSEK. For rakenskapsaret 2014 och rakenskapsaret 2013
lamnades ingen utdelning till aktiedgarna. Bolaget hade inga
anstallda under rakenskapsaren 2013 och 2014.

Finansiella anldggningstillgangar

Bolagets balansomslutning den 31 december 2014 uppgick till
25,4 MSEK i jamforelse med 18,5 MSEK 2013. Bolagets finan-
siella anldaggningstillgangar utgjorde for rakenskapsaren 2014
och 2013 majoriteten av Bolagets balansomslutning. Under
rakenskapsaret 2014 avyttrade Bolaget andelar i bostadsféretag
dér balansposten andrades fran 14,4 MSEK 2013 till 7,8 MSEK
2014. Rakenskapsaret 2014 forvarvade Bolaget aktier i dotter-
bolag motsvarande 12,6 MSEK.
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Proformaredovisning

Brinova presenterar denna proformaredovisning enbart for illustrationséindamal. Proformaredovisningen
illustrerar en hypotetisk situation och beskriver inte Brinovas verkliga resultat eller finansiella stéillning. Syftet
med proformaredovisningen dr inte heller att visa Brinovas resultat eller finansiella stéllning vid ndgon specifik

framtida tidpunkt.

Bakgrund

Brinova Fastigheter AB (publ) har under 2016 forvarvat foljande
fastigheter i bolagsform som ett led i strategin att utdka sitt
fastighetsbestand:

e Den 15 februari 2016 forvarvades tva kontorsfastigheter,
Lindblad 10 och 24 (“Lindblad”) beldgna i Karlskrona, med ett
fastighetsvarde om 75 MSEK. Tilltradde skedde samma dag.

e Den 31 maj 2016 forvarvades bolagen Trastammen 3-8 AB
("Stigborg”), sex bostadsfastigheter beldgna i Lund med
omnejd, for ett fastighetsvarde om 206,3 MSEK. Tilltrdde
skedde 30 juni 2016.

e 1juli 2016 forvarvades CDBL Fastigheter AB ("CDBL”) med en
kontorsfastighet beldgen i Kristianstad med ett fastighets-
varde om 9,5 MSEK. Tilltrade till fastigheterna skedde samma
dag.

e Den 30 juni 2016 forvarvades Svenska Hus i Malmoé AB
("Svenska Hus”) med fem samhallsfastigheter beldgna i
Malmo med ett fastighetsvarde om 246,5 MSEK. Dessa fastig-
heter tilltraddes 31 augusti 2016.

e Den 31 augusti 2016 forvarvades MIPEO AB ("Mipeo”) med
en skolfastighet beldgen i Barseback med ett fastighetsvarde
om 58,0 MSEK. Tilltrade till fastigheterna skedde samma dag.

e Den 21 november 2016 forvarvades Fastigheten S-arlan 3 AB
("S-arlan”) med en bostadsfastighet beldgen i Eslov med
fastighetsvarde om 154,8 MSEK. Tilltrade till fastigheterna
sker 29 november 2016.

e Den 21 november 2016 forvarvades Malo Fastigheter 1 AB
med dotterbolag ("Ma&lé”) med fyra bostad- och samhalls-
fastigheter samt en byggratt beldgna i Eslov med ett fastig-
hetsvarde om 545,2 MSEK. Tilltrade till fastigheterna sker
29 november 2016.

| samband med foérvarven av S-drlan och Malé och for att finan-
siera den fortsatta driften av samtliga under aret gjorda forvarv
genomfors dven en nyemission om 258 MSEK (48 MSEK sprid-
ningsemission och 210 MSEK foretradesemission).

Dessa forvarv samt nyemissionen beddms ha en vasentlig
paverkan pa Brinovas resultat och finansiella stéllning. Férvarven
har redovisningsmassigt hanterats som forvarv av tillgangar.
Enligt forvarvsavtalen dvergér dganderatten for fastigheterna till
Brinova pa tilltradesdagen och darmed konsolideras respektive
fastighet i Brinovas koncernredovisning pa tilltradesdagen. Syftet

med nedanstdende konsoliderade proformaredovisning ar att
redovisa den hypotetiska paverkan som férvarven och nyemissi-
onen skulle kunna haft pa Brinovas konsoliderade resultat om
nyemissionen och samtliga genomférda och avtalade dnnu e; till-
tradda forvarv skett den 1 januari 2016 samt pa proformabalans-
rakningen som om nyemissionen skett den 30 september och for-
varvet av S-drlan och Malo som tilltrads efter 30 september 2016
tilltratts per den 30 september 2016.

Proformaredovisningen har enbart till syfte att informera och
belysa fakta. Den beskriver en hypotetisk situation och har tagits
fram endast i illustrativt syfte. Informationen avser inte att
beskriva koncernens faktiska resultat och ska heller inte anses
indikera vilka framtida resultat Brinova kommer att generera. Inga
synergieffekter eller integrationskostnader har beaktats. Profor-
maredovisningen bor ldsas tillsammans med 6vrig information i
Prospektet.

Grunder for proformaredovisningen
Proformaredovisningen &r upprattad i enlighet med Brinovas
redovisningsprinciper, International Financial Reporting Stan-
dards (”"IFRS”), sa som de antagits av EU, vilka beskrivs i Brinovas
arsredovisning 2015. De férvarvade bolagen Lindblad och Stig-
borg tillampar IFRS. CDBL och Mal6 har uppréttat sina finansiella
rapporter i enlighet med BFNAR 2008:1 Arsredovisning i mindre
aktiebolag (”K2”) och Svenska Hus, Mipeo och S-arlan har upp-
tattat sin rapporter i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncenredovisning (”K3”). Vid upprattandet av pro formare-
dovisningen har en analys gjorts av skillnader i de redovisnings-
principer som tillampas av Brinova och de forvarvade bolagen.
Resultatet av analysen presenteras under stycket Proformajuste-
ringar nedan.

De underlag som ligger till grund for proformaredovisningen
arhamtade ur:

e Brinova: deldrsrapport for perioden 1 januari —30 september
2016, vilken ej har varit foremal for 6versiktlig granskning av
bolagets revisor.

¢ Lindblad: Oreviderade interna rapporter per och for perioden
1januari 2016 —15 februari 2016. Informationen ar upprattad
enligt IFRS.

e Stigborg: Oreviderade interna raporter per och for perioden
1 januari 2016 -31 maj 2016. Informationen &r upprattad
enligt IFRS.
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e CDBL: Oreviderade interna rapporter per och for perioden
1januari—30juni 2016. Informationen ar upprattad enligt K2.

e Svenska Hus: Oreviderade interna rapporter per och fér peri-
oden 1 januari—31 augusti 2016. Informationen ar upprattad
enligt K3.

e Mipeo: Oreviderade interna rapporter per och fér perioden
1januari—31augusti 2016. Informationen ar upprattad enligt
K3.

e S-drlan: Oreviderade interna rapporter per och for perioden
1 januari—30 september 2016. Informationen ar upprattad
enligt K3.

e Malo: Oreviderade interna rapporter per och for perioden
1 januari—30 september 2016. Informationen ar upprattad
enligt K2.

Antaganden for proforma

Foljande antaganden har gjorts vid upprattandet av proformare-
dovisningen. Proformajusteringarna beskrivs mer detaljerat i
noter till proformaresultatrakningen och proformabalansrak-
ningen.

Nyemission

| samband med forvarven av S-adrlan och Malé genomférs aven
en nyemissionen om 258 MSEK varav 210 MSEK avser en foretra-
desemission och 48 MSEK en spridningsemission. | féretrades-
emissionen erhaller Brinovas befintliga aktiedgare tecknings-
ratter i forhallande till det antal aktier de ager.

Syftet med spridningsemissionen ar att bredda aktiedgar-
basen och nyemissionen riktas till allmanheten i Sverige samt
institutionella investerare i Sverige och utomlands. Emissionslik-
viden avses anvandas till framtida expansion — investeringar i
befintligt bestand samt forvarv.

Bada emissionerna sker till samma teckningskurs vilken fast-
stélls av bolagets styrelse. Foretradesemissionen ar garanterad
av bolagets huvudagare och spridningsemissionen antas tecknas
till 100% sa att totalt 258 MSEK inkommer till bolaget. Emissions-
kostnader antas uppga till 5 MSEK och redovisas enligt IAS 32
som minskning av likvida medel och eget kapital.

Preliminira och slutliga tilltriddesbokslut
Effekterna av forvarven av S-drlan och Malé ar berdknade med
utgangspunkt i prelimindra forvarvsanalyser. Skillnader mellan
de preliminara forvarvsanalyserna och slutliga tilltradesbokslut
antas ej vara vasentliga.

Effekterna av Ovriga forvarv ar berdknade med utgangspunkt i
slutliga tilltradesbokslut.
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Proformajusteringar

Proformajusteringarnas overgripande natur beskrivs nedan.
Ytterligare uppgifter aterfinns i proformaresultat- och balansrak-
ningen med tillhérande noter dar berdkningarna redovisas mer i
detalj.

Justering for skillnader i redovisningsprinciper
Brinova har bedémt att det inte finns nagra skillnader i tillamp-
ning av IFRS mellan Brinova och de forvarvade bolagen Lindblad
och Stigborg. Brinova har bedomt att den enda skillnaden som
foreligger mellan Brinovas tillampning av IFRS och Svenska Hus,
CDBL, Mipeos, S-drlans och Mal6s tillampning av K2/K3 &r att av-
och nedskrivningar pa fastigheter inte gors enligt IFRS. Istallet tas
fastigheterna upp till ett uppskattat marknadsvarde vid boksluts-
tillfallet och arets vardeférandring redovisas som vardeférand-
ring pa férvaltningsfastigheter i resultatrakningen. | de rapporter
som har anvants som grund for proformaredovisningen har dock
inga sadana av- eller nedskrivningar gjorts i de forvarvade
bolagen, varfér ndgon justering inte heller har gjorts i proforman.
Vardeférandringen av de férvarvade fastigheterna anses ej
vara vasentlig under perioden varfér dessa ej har beaktats i pro-
formaredovisningen.

Justering med anledning av ny finansiering
Forvarven har finansierats enligt féljande:

e Lindblad, fastighetslan om 57 MSEK med villkor 1 ar och 1,85
procent ranta. Ranta fram till forvarvsdagen ar ej vasentlig
och har ej justeras for.

e Stigborg, fastighetslan om 143,5 MSEK, med villkoren 1 ar och
Stibor 90 + 1,58. Villkoren ar de samma som for tidigare finan-
siering varfor ingen justering av rantekostnader gors.

e Svenska Hus, finansierades delvis med likvida medel om 87,3
MSEK och delvis med nyupplaning om 157 MSEK till villkoren
9 manader med Stibor 90 + 0,95. Villkoren for nyupplaningen
ar mer férmanliga an tidigare finansiering varfor rantekostna-
derna justeras.

¢ Mipeo och CDBL finansieras med kontanta medel. CDBL var
tidigare obelanat medans Mipeos tidigare finansiering har
|6sts och rantekostnaderna reduceras darfor.

e S-drlan har finansierats delvis genom att séljarens finansie-
ring om 104,7 MSEK har Overtagits samt med 52,9 MSEK i
kontant betalning. Villkoren, och darmed rantekostnaderna,
for finansiering forblir oférandrade.

e Malo har finansierats delvis genom att sdljarens finansiering
om 209,2 MSEK har 6vertagits, delvis genom en nyupplaning
om 165,8 MSEK samt med 170,4 MSEK i kontant betalning.
Nyupplaningen |6per med villkoren Stibor 90 (—0,566 vid dag
for kreditoffert) + 1,58 vilket ger en indikativ rédntesats om
1,014 procent. Dessa villkor éverensstammer med villkoren
for dvertagen finansiering. Jamfort med tidigare finansiering
6kas rantekostnaderna med 1,3 MSEK da beldningsgraden
utokats.

Justering av rantekostnaderna har gjorts baserat pa avtalsvillkor
for ny finansiering. Justeringen av réantekostnader bedéms vara
bestdende.



Proformaredovisning

Proformaresultatrikning 1 januari-30 september 2016

CBDL  Svenska Hus Mipeo Malo S-arlan

Brinova Lindblad Stigborg 160101- 160101- 160101- 160101- 160101-

160101- 160101- 160101- 160630 160831 160831 160930 160930

160930 160215 160531 Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat

Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat BFNAR BFNAR BFNAR BFNAR BFNAR

IFRS IFRS IFRS 2008:1Y 2012:1Y 2012:1Y 2008:1Y 2012:1Y

Hyresintdkter 75,1 0,9 6,6 0,3 8,6 2,2 32,6 5,4
Ovriga rérelseintikter 1,2 0,3 0,0
Fastighetskostnader -28,8 -0,3 -1,7 -0,1 -4,0 -1,0 -14,9 -1,7
Driftsnetto 47,5 0,6 4,9 0,2 4,6 1,2 18,0 3,7
Central administration -18,2 -3,5 -0,1
Ovriga rorelsekostnader 0,0 0,0 0,0
Andel i resultat fran intresseforetag 0,0 0,0 0,0
Finansiella intdkter 0,0 0,6 0,0
Finansiella kostnader -7,0 -0,1 -0,8 -4,4 -0,2 -12,0 -1,1
Forvaltningsresultat 22,3 0,5 4,1 0,2 0,8 1,0 2,5 2,5
Realiserade vardeférandringar 0,5 0,0 0,0

Orealiserade vardeforandringar/
avskrivningar/aterlaggning

nedskrivningar 111,3 -1,7 1,3
Resultat fore skatt 134,1 0,5 4,1 0,2 0,8 1,0 0,8 3,8
Skatt -29,4 -0,1 -0,9 0,0 -0,2 -0,2 0,0 -0,9
Periodens resultat 104,7 0,4 3,2 0,2 0,6 0,8 0,8 2,9

1) Exklusive av- och nedskrivningar vilka ej uppgar till vasentliga belopp.

forts. Proformaresultatrikning 1 januari-30 september 2016

Proformajusteringar

Svenska Hus Mipeo Malé S-drlan Proforma-
Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat resultatrdkning
Hyresintdkter 131,7
Ovriga rorelseintikter 1,5
Fastighetskostnader -52,5
Driftsnetto 0,0 0,0 0,0 0,0 80,7
Central administration -21,8
Ovriga rérelsekostnader 0,0
Andel i resultat fran intresseforetag 0,0
Finansiella intdkter A 0,6
Finansiella kostnader 0,5 0,2 -1,3 B -26,2
Forvaltningsresultat 0,5 0,2 -1,3 0,0 33,3
Realiserade vardeférandringar 0,5
Orealiserade vardeférandringar/avskrivningar/aterlaggning
nedskrivningar 110,9
Resultat fére skatt 0,5 0,2 -1,3 0,0 144,7
Skatt -0,1 0,0 0,3 0,0 C -31,6
Periodens resultat 0,4 0,2 -1,0 0,0 113,1
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Proformabalansrikning 30 september 2016

16-09-30 Proformajusteringar
Malo S-drlan
Brinova Ejreviderat Ejreviderat
Ej reviderat BFNAR BFNAR Malo S-irlan  Nyemission Proforma-
IFRS 2008:1 2012:1 Ejreviderat Ejreviderat Ejreviderat balansrakning

Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 1752,0 305,5 123,8 239,7 31,0 D 2452,0
Materiella anlaggningstillgangar 0,5 0,0 1,3 1,8
Finansiella anlaggningstillgangar 7,8 0,0 0,0 7,8
Uppskjuten skattefordran 7,9 0,0 0,4 1,1 F 9,4
Summa anlaggningstillgangar 1768,2 305,5 125,5 239,7 31,0 1,1 2470,0
Kortfristiga fordringar 16,7 0,8 0,3 17,8
Likvida medel 116,7 9,5 2,2 -170,4 -52,9 253,0 E 158,1
Summa omsattningstillgangar 133,4 10,3 2,5 -170,4 -52,9 253,0 175,9
Summa tillgéngar 1901,6 315,8 128,0 69,3 -21,9 254,1 2646,9
Eget kapital och skulder
Eget kapital hanforligt till moderbolagets
aktiedgare 789,1 53 4,4 =53 -4,4 254,1 E,F 1043,2
Eget kapital hanforligt till innehav utan
bestammande inflytande 0,0 0,0 0,0 0,0
Summa eget kapital 789,1 53 4,4 -5,3 -4,4 254,1 1043,2
Langfristiga skulder till kreditinstitut 447,4 209,2 104,7 165,8 G 927,1
Uppskjuten skatteskuld 51,2 0,0 0,0 51,2
Summa langfristiga skulder 498,6 209,2 104,7 165,8 0,0 0,0 978,3
Kortfristiga skulder till kreditinstitut 543,4 0,0 0,0 543,4
Ovriga kortfristiga skulder 70,5 101,3 18,9 -91,2 -17,5 H 82,0
Summa kortfristiga skulder 613,9 101,3 18,9 -91,2 -17,5 0,0 625,4
Summa eget kapital och skulder 1901,6 315,8 128,0 69,3 -21,9 254,1 2646,9

Noter till proformaredovisningen

A) De likvida medel som inflyter genom nyemissionen paverkar
ranteintdkterna positivt. Paverkan anses ej vara vasentlig och
har ej justerats for i proformaredovisningen.

B) Justeringar avser forandrade rantekostnader vid forandring
av finansieringen av foérvarven av Svenska Hus, Mipeo och
Malo.

Nyupplaning fér Svenska Hus I6per enligt laneavtalet med
Stibor 90 + 0,95. Jamfort med tidigare finansieriing reduceras
rantekostnaderna med 0,5 MSEK. Justeringen ar bestaende.

Mipeo finansierades i sin helhet med Brinovas likvida
medel och tidigare finansiering av bolaget har l6sts och rante-
kostnaderna om 0,2 MSEK for den tidigare finansieringen har
ddrmed justerats i sin helhet. Justeringen ar bestaende.

S-arlan har finansierats delvis genom att sédljarens finansie-
ring om 104,7 MSEK har 6vertagits och delvis med 52,9 MSEK
i kontant betalning. Villkoren, och darmed rantekostnaderna,
for finansieringen ar oférandrade.
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C

-

Malo har finansierats delvis genom att séljarens finansie-
ring om 209,2 MSEK har dvertagits, delvis genom en nyuppla-
ning om 165,8 MSEK samt med 170,4 MSEK i kontant betal-
ning. Nyupplaningen I6per med villkoren Stibor 90 (0,566
vid dag for kreditoffert) + 1,58 vilket ger en indikativ rantesats
om 1,014 procent. Dessa villkor éverensstammer med vill-
koren for 6vertagen finansiering. Jamfoért med tidigare finan-
siering 6kas rantekostnaderna med 1,3 MSEK da belanings-
graden utokats.

De férvarv som helt eller delvis har finansierats med
Brinovas likvida medel paverkar de finansiella intdkterna
negativt. Paverkan anses ej vara vasentlig och har ej justerats
for i proformaredovisningen.

Skatt har berdknats pa proformajusteringar med i Sverige
gallande bolagsskattesats om 22 procent.



Proformaredovisning

D) Brinovas bedémning &r att det verkliga virdet Gverens-
stimmer med det avtalade faststédllda underliggande fastig-
hetsvardet for S-arlan och Malo. Justeringen om 31 MSEK res-
pektive 239,7 MSEK bestar av skillnaden mellan det verkliga
vardet och det bokfora vardet fastigheterna hade vid for-
varvet.

E

Genomford nyemission beraknas generera 258 MSEK vilket
Okar Brinovas likvida medel med samma belopp minskat for
emissionskostnader om 5 MSEK.

Forvarvet av S-arlan respektive Malo finansierades med
52,9 MSEK respektive 170,4 MSEK av Brinovas likvida medel.

F

Eliminering av forvarvat eget kapital i S-arlan och Malé om 4,4
MSEK respektive 5,3 MSEK. Genomford nyemission berdknas
generera 258 MSEK vilket 6kar Brinovas Eget kapital med
samma belopp minskat for emissionskostnader om 5 MSEK.
Emissionskostnaderna ar avdragsgilla varfor en uppskjuten
skattefordran om 1,1 MSEK redovisas i proformabalansrak-
ningen och netto paverkas darmed Eget kapital med 254,1
MSEK.

G

-

Forvarvet av S-drlan har finansierats delvis genom att salja-
rens lan om 104,7 MSEK har Gvertagits av Brinova.

Forvarvet av Malo har finansierats delvis genom att salja-
rens |lan om 209,2 MSEK har 6vertagits av Brinova. Dessutom
har nyupplaning om 165,8 MSEK gjorts varfor total belaning
for Malo uppgar till 375 MSEK.

H) S-arlans respektive Malos skuld om 17,5 MSEK respektive

91,2 MSEK till séljarens koncern pa tilltradesdagen |oses
samma dag enligt 6verlatelseavtalet.

Inbjudan till teckning av aktier i Brinova Fastigheter AB (publ) 67



Revisorsrapport avseende
proformaredovisning

Till styrelsen i Brinova Fastigheter AB (publ), org.nr. 556840-3918

Vi har reviderat den proformaredovisning som framgar pa sidorna 63—67 i Brinova Fastigheter AB:s (publ) prospekt
daterat den 29 november 2016.

Proformaredovisningen har upprattats endast i syfte att informera om hur férvarven av fastigheterna Lindblad
10 och 24 samt bolagen Tradstammen 3 AB, Tradstammen 4 AB, Tradstammen 5 AB, Tradstammen 6 AB,
Tradstammen 7 AB, Tradstammen 8 AB, Svenska Hus i Malmo AB, CDBL Fastigheter AB, Mipeo AB, Fastigheten
S-drlan 3 AB och Mal6 Fastigheter 1 AB med dotterbolag skulle ha kunnat paverka Brinova Fastigheter AB:s
koncernbalansrakning for 2016-09-30 och koncernresultatrdakning for perioden 1 januari 2016 —30 september
2016.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsens ansvar att uppratta en proformaredovisning i enlighet med kraven i prospektférordningen
809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det &r vart ansvar att lamna ett uttalande enligt bilaga Il p. 7 i prospektférordningen 809/2004/EG. Vi har ingen
skyldighet att lamna nagot annat uttalande om proformaredovisningen eller nagon av dess bestandsdelar. Vi tar
inte nagot ansvar for sadan finansiell information som anvants i sammanstallningen av proformaredovisningen
utéver det ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi [dmnat
tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfort vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i
prospekt. Det innebar att vi foljer FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med rimlig
sakerhet forsakra oss om att de finansiella rapporterna inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Revisions-
foretaget tillampar 1ISQC 1 (International Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vart arbete, vilket inte innefattade en oberoende granskning av underliggande finansiell information, har
huvudsakligen bestatt i att jamfora den icke justerade finansiella informationen med kalldokumentation, bedéma
underlag till proformajusteringarna och diskutera proformaredovisningen med foretagsledningen.

Vi har planerat och utfort vart arbete for att fa den information och de férklaringar vi bedémt nédvandiga for att
med hog men inte absolut sakerhet forsdkra oss om att proformaredovisningen har sammanstillts enligt de
grunder som anges pa sidorna 63—-67 och att dessa grunder 6verensstimmer med de redovisningsprinciper som
tillampas av bolaget.

Uttalande
Enligt var bedémning har proformaredovisningen sammanstillts pa ett korrekt satt enligt de grunder som anges pa
sidorna 63—67 och att dessa grunder éverensstammer med de redovisningsprinciper som tillampas av bolaget.

Angelholm den 29 november 2016

Ernst & Young AB

Per Karlsson
Auktoriserad Revisor

68 Inbjudan till teckning av aktier i Brinova Fastigheter AB (publ)



Kapitalstruktur och annan finansiell

information

Eget kapital och skulder
Brinova ar finansierat med eget kapital och skulder, dar huvud-
delen av skulderna utgoérs av rdantebarande skulder till kredit-
institut. Det egna kapitalet uppgick per den 30 september 2016
till 789,1 MSEK. Brinova hade per samma datum kortfristiga ran-
tebdrande skulder om 559,5 MSEK och langfristiga rantebarande
skulder om 447,4 MSEK. Av de totala skulderna om 1112,4
MSEK, var 1 006,9 MSEK rantebdrande skulder. Alla belopp avse-
ende rantebdrande skulder ar angivna efter avdrag for aktive-
rade upplaggningsavgifter, sa som de redovisas i Bolagets rap-
port over finansiell stéllning. De icke rantebdrande skulderna om
totalt 105,5 MSEK bestod av uppskjutna skatteskulder samt
ovriga kortfristiga skulder.

Nedan redovisas Brinovas kapitalstruktur per den 30 sep-
tember 2016, det vill sdga fore Erbjudandet som avser tillféra
Bolaget cirka 258 MSEK (fére emissionskostnader).

Eget kapital och skuldsattning

Eget kapital och skuldsattning 30 sept 2016

Summa kortfristiga rantebarande skulder 559,5
Mot borgen? 471,9
Mot sdkerhet? 71,5
Utan borgen eller sakerhet 16,1
Summa langfristiga rantebdrande skulder 447,4
Mot borgen? 436,6
Mot sdkerhet? 10,8
Utan borgen eller sdkerhet 0,0
Eget kapital 789,1
Aktiekapital 210,4
Ovrigt tillskjutet kapital 429,1
Andra reserver 149,6
Summa réantebdrande skulder 1796,1

1) Saval borgen som 6vriga sdkerheter ar i huvudsak lamnade till kreditgivare som sdkerhet
for finansiering av Bolagets fastighetsbestand. Ut6ver borgen omfattar limnade sdker-
heter till exempel pant i aktier, pant i interna fordringar med vidhaftande pantbrevs-
sakerhet, pantbrevssakerhet, pant 6ver vissa bankkonton, pant 6ver eventuell ratt till
forsakringserséttning, pant dver réatt till betalning under swapavtal, pantratt till eventuell
ersdttning under kdpeavtal.

Nettoskuldsittning

Nedan redovisas Brinovas nettoskuldsattning per den 30 sep-
tember 2016, det vill sdaga fore Erbjudandet som avser tillfora
Bolaget cirka 258 MSEK (fére emissionskostnader).

Nettoskuldsittning
Nettoskuldsattning 30 sept 2016
(A)  Kassa 116,6
(B) Andra likvida medel 0,0
() Kortfristiga finansiella placeringar 0,0
(D)  Likviditet (A)+(B)+(C) 116,6
(E) Kortfristiga finansiella fordringar 16,7
(F) Kortfristiga bankskulder 540,0
(G)  Kortfristig del av langfristiga skulder 3,4
(H)  Andra kortfristiga skulder 16.1
()] Kortfristiga finansiella skulder (F)+(G)+(H) 559,5
) Netto kortfristig skuldsattning (1)—(E)-(D) 426,2
(K) Langfristiga banklan 447,4
(L) Utestdende obligationslan 0,0
(M)  Andra langfristiga skulder 0,0
(N)  Langfristiga finansiella skulder (K)+(L)+(M) 447,4
(0) Finansiell nettoskuldsattning (J)+(N) 873,6

Rantebirande skulder

Brinova hade per den 30 september 2016 rantebarande skulder
om 1 006,9 MSEK, vilket motsvarade en belaningsgrad om cirka
56,4 procent. Den genomsnittliga rantan uppgick till cirka 1,1
procent.

Den genomsnittliga rantebindningstiden per den 30 sep-
tember 2016 uppgick till 3 man. Den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden uppgick till 1,5 ar. Forfallostrukturen framgar av
tabellen nedan.

Brinovas lanefaciliteter innehaller sedvanliga garantier och
ataganden, bland annat ataganden for Brinova och dess dotter-
bolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal sasom belaningsgrad
och rantetdckningsgrad. Om inte Brinova uppfyller dessa ata-
ganden och garantier kan bankerna sdaga upp lanefaciliteterna
och begira &terbetalning av lanen. Aven andra ldneavtal (genom
sa kallade cross default-bestammelser) kan i sadant fall sagas
upp till betalning eller att sdkerheter ianspraktas av relevant kre-
ditinstitut. Den 23 november 2016 meddelade Bolaget att det
rantesdkrat 200 MSEK av laneportféljen med réanteswapar om
vardera 100 MSEK pa atta respektive tio ar till en genomsnittlig
ranta om 0,96 procent.
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Kapitalstruktur och annan finansiell information

Rante- och laneforfallostruktur per den

30 september 2016Y

Réntebindning Kapitalbindning
Andel, Andel,
MSEK procent procent
2016 990,9 100 % 240,1 24,2 %
2017 508,0 51,3%
2018 - 0,0%
2019 228,8 23,1%
2020 - 0%
Senare 14,0 1,4%
Totalt 990,9 100 % 990,9 100 %

1) Snittrantan for Brinovas laneportfélj var 1,1 procent per 2016-09-30.

Pantbrev

Brinovas fastigheter ar i regel foremal for inteckningar och pant-
breven ar pantsatta till de banker och kreditinstitut som tillhan-
dahallit finansieringen till bolag inom Koncernen. Summan av
uttagna pantbrev i Brinovas fastighetsbestand uppgick per den
30 september 2016 till 1 081,8 MSEK.

Redogorelse for rorelsekapitalet och
kapitalbehov

Det ar Bolagets bedémning att det befintliga rorelsekapitalet ar
otillrdckligt for de aktuella behoven de kommande 12 mana-
derna. Med rorelsekapital i det har sammanhanget avses
Bolagets tillgang till finansiering for dess formaga att fullgéra
sina betalningsforpliktelser under de kommande 12 manaderna.
Brinova avser att delfinansiera forvarvet av de fem fastigheterna
i Eslov som forvantas tilltradas den 29 november 2016 med en
sdljrevers om 150 MSEK som i sin tur forfaller for betalning den
31 december 2016. Genom foreliggande Erbjudande férvantas
Bolaget tillforas cirka 253 MSEK efter avdrag for emissionskost-
nader, varav cirka 151 MSEK genom att Huvudagarna tecknar i
enlighet med ingangna teckningsataganden. Av emissionslik-
viden avses 150 MSEK anvandas som betalning av saljreversen.
Om Emissionerna, trots teckningsataganden om cirka 151 MSEK,
inte skulle inbringa minst 150 MSEK saknas tillrackligt rorelse-
kapital om hogst 150 MSEK. Brinova har for narvarande inte
nagon anleding att anta att detta skulle intrdffa, men om det
dnda skulle ske kommer Brinova vara tvunget att soka alternativ
finansiering for ej erhallet belopp. Exempel pa alternativ kan
vara ytterligare aktiekapital, bankfinansiering eller avyttring av
vissa tillgdngar. Bolaget bedémer for narvarande dess mojlig-
heter att erhalla sadan alternativ finansiering som goda.

Finansiell stillning

Brinova kdnner i dagslaget inte till nagra uppgifter om offentliga,
ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller andra poli-
tiska atgarder som, direkt eller indirekt, vdsentligt kan paverka
Brinovas verksamhet utéver vad som framgar i avsnittet ”Risk-
faktorer”.
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Investeringar

| tabellen sammanfattas Brinovas sammanlagda fastighetsinves-
teringar for perioderna 1 jan—30 sep 2016 och 1 jan—30 sep
2015 samt rakenskapsaren 2015, 2014 och 2013. Investeringar
kan utgoras av ny-, till- eller ombyggnad i befintliga fastigheter
men dven av investeringar i inventarier.

Investeringar

Investeringar

iinventarier 0,5 0,0 0,3 0,0 0,0
Investeringar
i ny-, till- eller
ombyggnad 666,2 887,9 962,9 16,8 0,0

Pagaende och beslutade investeringar

Brinova har inga vasentliga ataganden att utféra reparationer
och underhall annat @n vad som foljer av god fastighetsforvalt-
ning. Daremot finns ataganden att fardigstalla paboérjade inves-
teringar i forvaltningsfastigheterna. Pagaende projektinveste-
ringar och renoveringar sker for narvarande i sex fastigheter.
Totalt uppgar framtida ataganden till cirka 88,2 MSEK och ar
tankta att finanserias med bankfinansiering, tillgangliga likvida
medel samt delar av emissionslikviden i Erbjudandet.

Uppskjuten skatteskuld
Redovisad uppskjuten skatteskuld hanforlig till fastigheter upp-
gick per samma datum till 51,2 MSEK.

Forvaltningsfastigheter

Brinovas forvaltningsfastigheter uppgick per den 30 september
2016 till 1 752 MSEK. Brinovas forvaltningsfastigheter belastades
per den 30 september 2016 med inteckningar uppgaende till
1081,8 MSEK. Det fanns per den 30 september 2016 inga beslut
om framtida vasentliga investeringar i inventarier samt ny-, till-
eller ombyggnader ut6éver vad som framgar ovan under rubriken
”Pagaende och beslutade investeringar”. Brinova har dven efter
den 30 september 2016 offentliggjort ytterligare fastighetsfor-
vary, se rubriken ”Vasentliga handelser efter den 30 september
2016” for mer information.

Forvaltningsfastigheter och materiella
anldggningstillgangar

MSEK 30 september 2016

Forvaltningsfastigheter 1752,0
Maskiner och inventarier 0,5




Tendenser

Aven om framtiden ar svar att beddma férviantas marknadshyror
samt uthyrningsgrader, inom de segment Brinova ar verksamt,
att fortsatta utvecklas positivt under resterande del av 2016.
Aven investerarintresset for fastigheter forvantas ha en positiv
utveckling under kommande ar tack vare bland annat en stabil
makroekonomisk utveckling relativt évriga Europa i kombination
med ett gynnsamt svenskt ranteldge. Detta borgar for en fortsatt
likvid transaktionsmarknad for den svenska fastighetssektorn.

Visentliga handelser efter den

30 september 2016

Fastighetsforvarv

Eslov

Den 22 november 2016 offentliggjorde Bolaget att det ingatt
avtal att forvarva fem fastigheter i Eslov med en total yta om
47 641 kvm. Fastighetsbestandet bestar av 455 bostader samt
samhillsfastigheter om 10 713 kvm for vard och skola. Fastighe-
terna forvarvas till ett varde om 685 MSEK och har ett bedomt
hyresvarde om 53 MSEK. Stora hyresgaster i bestandet innefattar
Esléov kommun, Capio och region Skane. Ingaende ar dven bygg-
ratter om 10000 kvm BTA. Tilltrade berdknas ske 29 november
2016. Forvarvet finansierades genom banklan och en saljarre-
vers med forfallodatum 31 december 2016. Delar av emissions-
likviden ska anvandas till dterbetalning av séljarreversen.

Vellinge och Kivlinge

Den 22 november 2016 offentliggjorde Bolaget att det ingatt tva
separata avtal att forvarva tva fastigheter i Vellinge och Kavlinge
med en total yta om 6 896 kvm. Fastigheten i Vellinge om 3 477
kvm uthyrbar yta ar under produktion och berdknas vara inflytt-
ningsklar 1 april 2017 och ar da fullt uthyrd till Attendo med ett
15-3rigt hyresavtal. Fastigheten i Kavlinge om 3419 kvm
uthyrbar yta bestar av ett LSS-boende samt bostéder. Tilltrade ar
planerat for fastigheten i Vellinge till maj 2017 samt nar slutbe-
siktning ar genomford av fastigheten i Kavlinge vilket beddms ske
juni 2018. Bada forvarven ar att betrakta som narstaendetrans-
aktioner och ar villkorat av beslut pa Brinovas arsstamma 2017.

Finansieringsavtal

Bolaget har efter den 30 september 2016 i samband med offent-
liggjorda forvarv av Fastighetsportfoljen avtalat om bankfinan-
siering om cirka 480 MSEK i syfte att finansiera ovan namnda
forvarv. Vidare har Bolaget som en del av forvarvet av Fastighets-
portféljen avtalat om en saljrevers om cirka 150 MSEK som for-
faller till betalning den 31 december 2016 som Bolaget avser
refinansiera med delar av likviden fran Erbjudandet vilket for-
vantas inbringa cirka 258 MSEK fore emissionskostnader. Bolaget
har dven rantesakrat 200 MSEK av laneportféljen med rénte-
swapar om vardera 100 MSEK pa atta respektive tio ar till en
genomesnittlig ranta om 0,96 procent.
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Styrelse, ledande befattningshavare

och revisorer

Styrelsen

Enligt Brinovas bolagsordning ska styrelsen besta av lagst fyra
och hogst sju ledamoter med hogst tre suppleanter. Styrelsen
bestar for narvarande av fem styrelseledaméter och en styrelse-
suppleant. Styrelsemedlemmarna &r valda av arsstdmman den
15 april 2016 for tiden intill slutet av arsstdmman 2017. Bolaget
uppfyller reglerna for foretagsstyrning i aktiebolagslagen
(2005:551). Bolaget tillampar inte Svensk Kod fér Bolagsstyrning

da Bolagets aktie inte handlas pa en reglerad marknadsplats. Av
nedanstaende tabell framgar uppgifter om styrelsemedlemmar,
deras fodelsear, aret de forst valdes in, ledaméternas befattning
och deras aktieinnehav i Bolaget per dagen for Prospektet.
Nedanstaende upplysningar om styrelsemedlemmarnas aktie-
innehav i Brinova omfattar dven narstaendes innehav.

Aktieinnehav i Bolaget

Fodelsear Styrelsemedlem sedan Befattning (direkta/indirekta)

Erik Selin 1967 2015 Styrelseordforande 14736 242
Mikael Hofmann 1967 2015 Styrelseledamot 5980000
Svante Paulsson 1972 2015 Styrelseledamot 35000
Lars Rosvall 1959 2015 Styrelseledamot -
Johan Ericsson 1951 2016 Styrelseledamot 30000
Erik Paulsson 1942 2015 Styrelsesuppleant 18796 411
Erik Selin Vardfastigheter AB, Katthavet Holding AB, Balder Storstad AB,
Fédd: 1967 VagmastarGarden AB, VastraKlockgatan AB, Fastigheten Rhodin

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot och ordférande
sedan 2015.

Direkt innehav i Bolaget: —

Indirekt innehav i Bolaget: 7 400 000 A-aktier och 7 336 242
B-aktier genom Balder.

Pdagdende uppdrag: Styrelseledamot, VD och ordférande i Balder
Mellanstad AB. Styrelseledamot och VD i Aktiebolaget Malmogia
och Fastighets AB Balder. Styrelseledamot och ordférande i Din
Bostad i Hovslatt AB, Balder i Haninge AB, Balder i Goteborg AB,
Balder i Sodertélje AB, Balder i Huddinge AB, Balder Sankt Goran
AB, Balder i Kungalv AB, Balder i Malmé AB, Balder i Stockholm
AB, Din Bostad i Falkdping AB, Balder i Sisjon AB, Skandrenting
AB, Hotel Aktiebolag Bastionen, Psykiatricentrum i Vittsjo AB,
Balder Lilla Torget AB, Din Bostad i Tranas Aktiebolag, Balder
Motorspdnnet AB, Norra Vrams Vardhem Aktiebolag, Din Bostad
i Hegbars AB, Din Bostad Compagniet Tranas AB, Aktiebolaget
Epistrofeus, Gasskar 2 AB, Kunskapsporten AB, Din Bostad i
Appelboda AB, Palacehuset i Géteborg AB, Fastighets AB Berns
Salonger, FastighetsAktiebolaget Kvasten 8, Din Bostad i Hus-
kvarna Aktiebolag, Skarnas Forvaltnings AB, SKR Vision 200 AB,
Din Bostad Sverige AB, Din Bostad i Vetlanda AB, Balder i Kungs-
backa AB, Skandrenting Property AB, Balder GGS AB, Din Bostad i
Tenhult AB, Centur Europafastigheter AB, Balder T-stad AB,
Balder L-bur AB, Oxholmen Fastigheter AB, Balder Vorten AB,
Jarnplaten AB, Kungsjarnet AB, Kungsplaten Férvaltning AB,
Fastighetsaktiebolaget Vattenkraften 1, Balder Deltavdagen AB,
Din Bostad i Lund AB, Balder Hotelholding AB, Din Bostad i Arsta
AB, Balder City AB, Balder Lejonet AB, Din Bostad i Hasslanda AB,
SKR Stampen 4:43 AB, Fastighets AB K-berg 1, Fastighets AB
Mag-t 32, Fastighets AB Ektorp Centrum, Norra Faltet AB, SKR
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19 AB, FabriksSkomakaren AB, Slottstradgarden 5 AB, Lillstad AB,
Balder K-ista AB, Din Bostad i Helsingborg AB, Balder Hisingen
AB, Cosmorama Nova Aktiebolag, Bovista Brattberget AB,
Bovista Vasteras AB, Bovista Arboga AB, Salberga Fastighetsfor-
valtning Aktiebolag, Svenstorp Vardhem AB, Angsklockan Fastig-
hets AB, Bovista Bergsjon AB, Bovista Ruduma AB, Bovista T & U
AB, Bovista Invest AB, Balder Backabutiker AB, Balder Amerika
AB, Balder Pushhuset AB, Balder Excet AB, Balder Skane AB,
Balder Backa AB, Balder Grand AB, Balder Eriksbergsvillan AB,
Balder Spinneriet AB, Balder Sohohuset AB, Balder Centrum Ett
AB, Balder Puman AB, Balder Sverige AB, Balder Kommersiella
Fastigheter AB, Balder Invest AB, Din Bostad i Riks AB, Din Bostad
i Stockholm AB, Din Bostad i Karlstad AB, Din Bostad i Norrkoping
AB, Din Bostad i Koping AB, Din Bostad i Gavle AB, Din Bostad i
Sundsvall AB, SKR Fastigheter Halmstad AB, SKR Flaggspelet AB,
SKR Attarp AB, Balder Ale Torg AB, Palace i Brunnsparken
Restaurang AB, Din Bostad D. Ett AB, Din Bostad D. Tva AB, Din
Bostad D. Tre AB, Din Bostad D. Fyra AB, Din Bostad D. Fem AB,
Din Bostad Fastighets AB, Din Bostad i Sydsverige AB, Din Bostad
D. Sex AB, Tuleholmen Férvaltnings AB, Balder Kemistvdagen 11
Aktiebolag, Tulia AB, Din Bostad Kullen AB, Din Bostad FK AB, Din
Bostad i Nynashamn AB, Din Bostad i Botkyrka AB, Tulegatan
Invest AB, Fastighets AB Parkgatan, Akroterion Fastighets AB,
SKR Hornfors AB, Stamwallen Fastighetsaktiebolag, Din Bostad
2007 AB, Din Bostad i Goteborg AB, SKR Slaggan AB, Sabbatsberg
26 AB, Balder Kanoldhuset AB, SKR Instrumentet AB, Balder Real
AB, M6 Fastigheter AB, Balder Sndflingan 3 AB, Bergsadlern
Fastighets AB, Tulia Riggen AB, Balder Dioriten AB, SKR Glas-
hyttan AB, Din Bostad i Mariestad AB, SKR Skavstafastigheter AB,
Fastighets AB Gotark, Fastighets AB Sangen, Fastighets AB



Tullinge Centrum, SKR Lager 102 AB, Oxholmen Holding AB,
Tullinge Centrum Holding AB, Din Bostad i Vastsverige AB, Din
Bostad i Eskilstuna AB, Din Bostad i Skovde AB, Fastighetsaktie-
bolaget Turinge, Balder i Svagertorp AB, Centur Nordenfastig-
heter AB, Balder Invest 2 AB, Balder Alta AB, Balder Notform AB,
Balder Sédra AB, Balder Uddevalla AB, Balder i Lund AB, MGC
Berga AB, Balder Magistratvagen AB, Centur Sérentorp AB, Hotel
Robinson AB, Bovista Sweden AB, Balder Lindholmen AB,
Stamman 2 AB, Balder Prasolit AB, Balder Markasit AB, Marions
Gastro Diner AB, SFR Tva AB, Odin Friskvard AB, SKR Lager 104
AB, Balder Hogsbohuset AB, Balder Vallgraven 549 Fastighets AB,
Balder Gullbergsvass 112 Fastighets AB, Balder Kobbegardens
Fastighets AB, Balder Vallgraven 44 Fastighets AB, Balder Hogen
1110 Fastighets AB, Balder Lipphuset AB, Sydvind Energi AB,
Balder Elva AB, Fixfabrikem Projektutveckling AB, Balder
Borgwihl AB, Tulia Sicklaén 145:2 AB, Balder Lundhotellet AB,
Balder Nessimshuset AB, Tulia Postiljonen AB, Nadden AB,
Balder Sjostad AB, Balder Fiska Storre 3 AB, Fastighets AB Kemist-
vagen 17, Fastighetsaktiebolaget Dagslandan 2, Tulia Pelaren AB,
Tulia Krejaren AB, Tulia Bergslagen 27 AB, Guldfiber AB, Balder
Murmadstaruset AB, Maskinmdstaren 5 AB, Residential Fastighet
Krokodilen AB, Resi Helsingborg Odlor AB, Resi Flugan 8 AB, Resi-
dential Fastighet Kullen AB, Erik Dahlberg 1 AB, Kommendors-
kaptenen 7 AB, Resi Nordanvinden 4 AB, Landsdomaren 10 AB,
Oket 20 AB, Prime Oresund Holding Nord AB, Prime Oresund
Holding Ost AB, Prime Oresund Holding Syd AB, Resi Helsingborg
Maneten AB, Bergslagsbo AB, Balder Silket AB, Balder Marsta AB,
Fixfabriken 1l AB, Tulia Danderyd AB, Balder Vasterhaninge AB,
Balder Arena 143 AB, Balder 2015 AB, Balder 2016 AB, Centur
Hassleholm AB, Tulia Humlegarden 17 AB, Balder Nykoping AB,
Fastighets AB Mellomkvarn 1, Centur Bjuv AB, Murbruket
Holding Fastighets AB, Finlandsfastigheter Invest AB, Balder
Kungsholmen AB, Balder Garda AB, KalFast AB, Fixfabriken
Holding AB, Balder Porfyren i Lund AB, Balder Hotellgatan i Solna
AB, Balder V. Storgatan i Kristianstad AB, Balder Kvarngardet i
Uppsala AB, Balder Storgatan i Trollhdttan AB, Balder Pilgatan i
Vasteras AB, Balder Varmdovagen i Nacka AB, Balder V. Torg-
gatan i Karlstad AB, Balder Tappgatan i Sodertalje AB, Balder
Liedbergsgatan i Vaxjo AB, Balder Dragarbrunnsgatan i Uppsala
AB, Balder Hejaregatan i Vaxjo AB, Starmid Holding AB, Balder
Valbo i Gavle AB, Balder Antikhallarna AB, Batkarlen 1 AB, Balder
Operahotellet AB, Balder Havsfruhuset AB, Balder Magasinet AB,
Balder 5 AB, Balder Mariehall AB, Balder 10 AB, Balder Vallen
City AB, Balder Tinna City AB, Balder Dahlgrenska City AB,
Brahestad AB, Balder Kongahalla AB, Balder Finska Otas AB,
Fastigheten pa skattegardsbacken AB, Fastighets AB Floda 3:121,
Fastighet Lindvagen 34 AB, Fastighets AB Bagaren i Alingsas,
Fastighet KOpmansgrand AB, Fastighet pa petter heléns gata AB,
Fastighet Kasatorpsvdgen 5 AB, Balder Exportgatan AB, Fast
Marie AB, Din Bostad Vibble AB, Din Bostad Falk AB, Din Bostad
Jonkoping AB, Din Bostad Lejonet AB, Balder Otas Holding AB,
Balder 21 AB, Fastighets AB Tornet, Kotona AB, Tulia Berg AB,
Balder Front AB, SKR Lager 105 AB, SKR Lager 106 AB och
Traversen 18 Holding AB och SFR Tre AB. Styrelseledamot och
vice ordférande i Collector Bank AB. Styrelseledamot i Vast-
svenska Handelskammaren Service AB, Gyllene Kroken Aktie-
bolag, Hexatronic Group AB, Sisjo Park Aktiebolag, Erik Selin
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Aktiebolag, Astrid Lindgrens Varld Aktiebolag, Aktiebolag Misel,
Fastighetsutveckling Lorensberg 49:8 Aktiebolag, Forvaltnings
Aktiebolaget Kilaberg, Aktiebolaget Ystaga, Fastighets Aktiebo-
laget Eriksdal 6, Alnova Balkongsystem AB, Ventosum AB, Surte-
bostader AB, Bostadsaktiebolaget Vasaplatsberget, Collector AB,
Erik Selin Fastigheter Aktiebolag, Kantstranden AB, Forvaltnings
AB Fargax, O Bohlin Gamlestaden AB, Hokopinge Brukspark i Vel-
linge AB, Fastighets AB Rubinen, Erik Selin Fastigheter Goteborg
AB, Ateljé Margaretha AB, RL — Nordic AB, Oscar Properties AB,
Bergsspiran AB, SKR Lager 101 AB, Egby Vindkraftverk AB, Tornet
Bostadsproduktion AB, Cryonite AB, Fastighets AB Centur, Oscar
Properties Norrtull AB, Oscar Properties Roslagstull AB, Motes-
platsen Alingsas Intressenter AB, Gyllene Aktier 2012 AB, WFSS
Forvaltning AB, AM Intressenter |l AB, Fastighets AB Handels-
kvinnan, Balder 4 AB, Erik Selin Kapitalforvaltning AB, Fastig-
heten ST7 Holding AB, Erik Selin Trading AB, Viared Stormen 1
AB, Rosen i Malmé Ekonomisk férening och Tulegatan 42-44
Ekonomisk forening, styrelsesuppleant i Kunskapsporten
Valencia AB, Fastighets Aktiebolaget Bryggeriet, Fox Invest Aktie-
bolag, KunskapsPorten Hassleholm AB, Kunskapsporten Ronne-
holm AB, Kunskapsporten Kristinehamn AB, Kunskapsporten
Skanor AB, Kunskapsporten Horby AB, Kunskapsporten Harren
AB, Kunskapsporten Angelholm AB, Centur Stora Hdéga AB,
Kunskapsporten Kaptenen AB, Kunskapsporten Elinero AB,
Kunskapsporten Malmd AB och Centur Bryggeriet 2 AB,
Kunskapsporten Svedala Ett AB, Kunskapsporten Svedala 2 AB,
Kunskapsporten Simrishamn AB, Avenyfastigheter AB,
Kunskapsporten Tygelsjo AB, Kunskapsporten Skurup AB samt
extern firmatecknare i FOrsta Langgatan Fastigheter i GBG
Handelsbolag.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): Styrelseledamot
och ordférande i Hokerum Fastigheter i Hovslatt 2 AB, Fastighets
Aktiebolaget Canifa, SFR Byggrenting Aktiebolag, Aktiebolaget
Parkteatern, Skandrenting Jarnaldern Aktiebolag, Silvandersson
Sweden Aktiebolag, Skandinavisk Fastighetsrenting Aktiebolag,
Fastighetsbolaget Stensakrasilon Aktiebolag, Fastighets Aktie-
bolaget Porpur, Din Bostad i Lerum AB, Bovista Billinge AB,
Silvandersson Sales AB, Balder Fyrstad AB, Hokerum Fastigheter i
Huskvarna 2 AB, Din Bostad i Skaraborg AB, Din Bostad i Gotland
AB, Hokerum Fastigheter i Tenhult 2 AB, Balder Garda AB,
Nordstaden Hotel & Forvaltning AB, Fastighetsaktiebolaget
Jakobsberg 2:2583, Fastighetsbolaget Havet AB, Fastighets AB
Magnetenfast 25, Fastighets AB Motstandet 7 & 9, Fastighets-
aktiebolaget Sansuri 11, Fastighets AB Syl 3, Fastigheten VRTN 17
AB, Fastigheten VRTN 25 AB, Balder Projekt i Oresund Holding
AB, Balder Projekt i Stockholm Holding AB, Fastighets AB Troden,
Bovieran AB, KSST Skarblacka AB, Amasten Finspang Bostad AB,
Amasten Finspang Lokaler AB, Fastighetsaktiebolaget Sansuri
10, Fastighetsaktiebolaget Sansuri 9, Fastighets AB Kocken,
Coimbra Kalgarden AB, Odinsgatan Hotell AB, Corem Malmé AB,
Balder Projektutveckling AB, Fastighetsbolaget Krejaren 15 AB,
Sjodin Sodra AB, ANDOL Bostad i Ndssjo AB, Solna Torg Fastig-
hets AB, Silvandersson Holding AB, Skandrenting Férvaltning AB,
SKR Odin vaning fem AB, Bovieran Produktion AB, Ragunda Vind-
kraft AB, Balder Bostadsgaranti AB, Klovern Celeste AV, Backa-
fastigheten 170:1 AB, Balder Halmstad AB, Timmerlasset Fastig-
hets AB, Balder Silket AB, Balder Projektutveckling Holding AB,
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MGC Berga AB, Black Wind Turning AB, Byggrenting Property AB,
Balder Projekt i Goteborg Holding AB, Flugsmallan AB, Bovieran
Fastighets AB, Tulia 9:10 AB, Bovieran Holding AB, Fastighets AB
Inom V 33:7, Bjorndahl’s i Kungsbacka AB, Bovieran projekt i
Falkenberg AB, Bovieran Forvaltning AB, Muscle Fastigheter AB,
Fastighets AB Domaren 15 AB, F.A.D. Waxholmsfastigheter AB,
Bovieran projekt Hond AB, Bovieran projekt Norrtdlje AB,
Bovieran projekt Kalmar AB, Fastighetsaktiebolaget Sansuri 1,
Fastighetsaktiebolaget Sansuri 2, Fastighetsaktiebolaget Sansuri
3, Fastighetsaktiebolaget Sansuri 4, Fastighetsaktiebolaget San-
suri 5, Fastighetsaktiebolaget Sansuri 6, Fastighetsaktiebolaget
Sansuri 7, Fastighetsaktiebolaget Sansuri 8, Varvsstaden AB,
Balder Projekt i Stockholm Holding 1 AB, Balder 6 AB, Erik Selin
Kapitalforvaltning AB, Balder Projekt i Goteborg Holding Forsta
AB, Tulia Jakob Storre 14 AB, Westsson fastigheter i Skovde AB,
Aligera Toreboda AB, Hokerum Fastigheter i Jonkdping 2 AB,
TreFast Tidaholm AB, Aligera Skara AB, Tommy Byggare Holding
AB och Selin & Samuelsson AB. Styrelseledamot i Nirnberghuset
AB, Catena AB, Forvaltningsaktiebolaget Alpanovi, Corem
Property Group AB, Ateljé Margaretha Intressenter AB, VARVS-
STADEN AB, SveaReal AB, Fastighets AB ST7, Vassbotten AB,
Karlamin AB, Oscar Properties Forvaltning AB, Oscar Properties
Gasklockor AB, Fastighets AB Handelsmannen, Karlamin Holding
AB, Kurland 6 AB, Stenddrren Fastigheter AB, HG7 Nord AB, HG7
Syd AB, Alnova Holding AB, Kortegen Holding AB, Oscar Proper-
ties Holding 2 AB, Coryseva AB, ST7 Holding AB, SveaReal Fastig-
heter AB och Fastigheten Krukomakaren 17 Ekonomisk férening.
Styrelsesuppleant i Ringcentralens Fastighets Aktiebolag, Matell
Fastigheter Syd Aktiebolag, Tala AB, Kunskapsporten Transaktion
Fem AB, Kunskapsporten Transaktion Fyra AB, Kunskapsporten
Transaktion Ett AB, Kunskapsporten Transaktion Tva AB och
Kunskapsporten Transaktion Tre AB.

Deldgare: —

Tidigare deldgarskap: —

Utbildning och erfarenhet: Erik ar grundare av Fastighets AB
Balder och har en bred erfarenhet av fastighetsbranschen. Erik
ar en framgangsrik fastighetsentreprenor och har genom sitt
arbete i borsnoterade bolag dven bred erfarenhet av aktiemark-
nadsrelaterade transaktioner och bolagsstyrning.

Mikael Hofmann

Fédd: 1967

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot sedan 2015.

Direkt innehav i Bolaget: 100 000 B-aktier.

Indirekt innehav i Bolaget: 2 400000 A-aktier och 3400000
B-aktier genom ER-HO Férvaltning AB, 80000 B-aktier genom
HME-Investment AB.

Pdgdende uppdrag: Styrelseledamot och ordférande i Backerhof
Sunnana AB, Skanska Industrifastigheter Séderarm 11 AB,
Skanska Industrifastigheter AB, Drakaren AB, Er-Ho Huset 9 AB,
Er-Ho Huset 10 AB, Skanska Industrifastigheter Forvaltning AB,
Backerhof 3 AB, Backerhof Holding AB, Backerhof 1 AB, Helsing-
borg Cylindern 2 AB, Backerhof 2 AB, Backerhof 4 AB, Backerhof
6 AB, Backerhof Holding 2 AB och Backerhof Stanstorp AB,
styrelseledamot och VD i Deramont Grundldggning AB, styrelse-
ledamot i Er-Ho Fastigheter Aktiebolag, Er-Ho Bygg Aktiebolag,
Margretetorp Utvecklings AB, Fina Fageln i Vellinge AB, HME
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Investment AB, Norregards Fastighetsaktiebolag, Er-Ho Huset 2
AB, Skanska Industrifastigheter Olsgard 5 AB, Skanska Industri-
fastigheter Hallkistan 2 AB, Er-Ho Huset 4 AB, Malja Racing AB,
Er-Ho Huset 6 AB, Er-Ho Huset 8 AB, Er-Ho Férvaltning Forsalj-
ning 2 AB, Er-Ho Huset 16 AB, Backastad Omsorg Vellinge AB,
Er-Ho Huset 17 AB, Er-Ho Forvaltning Férsaljning 3 AB, Er-Ho
Huset 19 AB, Er-Ho Huset 18 AB och Lund Loke 4 AB samt styrel-
sesuppleant i ER-HO Foérvaltning AB, MIPEO AB, Er-Ho Huset 7
AB, Er-Ho Huset 11 AB och Er-Ho férvaltning forsaljning AB.
Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): Styrelseledamot
och ordférande i Sunnana 12:34 AB. Styrelseledamot i Catena
Bronsdolken 9 AB, PH Molledal AB, Catena Fornlamningen 2 AB,
Dubbelknappen AB, Catena Husie 2 AB, GM i Bastad AB, RAMPAB
AB, Sockeln AB, Domarringen Fastighetsforvaltning i Malmo AB,
Catena Slatthog 5 AB, Catena Stenaldern 6 AB, Catena Slatthog 4
AB, Catena Slatthog 1 AB, Catena Slatthég 6 AB, Er-Ho Huset 10
AB, Brinova Eslov AB och Brinova Horby AB. Styrelsesuppleant i
Brinova Barseback AB, Wihlborgs Olsgard 8 AB, Catena Fosie 4
AB, Brinova Barseback AB, Er-Ho Huset 9 AB, Catena Flygbasen 1
AB, Backerhof 3 AB och Helsingborg Cylindern 2 AB.

Deldgare: Er-Ho Fastigheter Aktiebolag med dotterbolag och
HME Investment AB.

Tidigare deldgarskap: —

Utbildning och erfarenhet: Gymnasieingenjor. Mikael har drivit
familjeforetaget Er-Ho Fastigheter Aktiebolag och Er-Ho Bygg AB
sedan 1986. Mikael har trettio ars erfarenhet som féretagsledare
och entreprendr inom bygg- och fastighetsbranschen.

Svante Paulsson

F6dd: 1972

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot sedan 2015.

Direkt innehav i Bolaget: —

Indirekt innehav i Bolaget: 35 000 B-aktier genom Svantab AB.
Andra pdgdende uppdrag: Styrelseordférande och VD i Arenabo-
laget i Angelholm AB. Styrelseledamot och ordférande i Backahill
Oresund AB, Fastighets AB Fosema, Backastad AB, Backastad
Arsta AB, Backahill Nova 183 AB, Operosa AB, Backahill Invest
Key AB, Fastighetsutveckling i Bastad AB, Béske Backe Invest AB,
Backahill Holding AB, CMS Holding Sweden AB, Extreme Drivers
Gear Experience Motors Scandinavia AB. Styrelseledamot i
Aktiebolaget Himmeslovs havsbad, Aktiebolaget Cernelle., Paps
Invest AB, Fabege AB, Backahill Forvaltning AB, Hansan Aktie-
bolag, Backahill Invest AB, Svantab Aktiebolag, Backahill Fastig-
heter AB, Backerhof Sunnana AB, Backahill AB, Backahill Inter
AB, Fastighetsaktiebolaget De-Ba, Backahill Larkan AB, Backabhill
Pafageln AB, Boske Backe AB, Backahill Bastad AB, Storebro Herr-
gard AB, Backahill Bostader AB, H.U.S. Fastigheter i Bastad AB,
Backahill Utveckling AB, INIS Sweden AB, Backahill Cityfastig-
heter AB, Lima Timmerhus AB, Tennis Lodge i Bastad AB, Backa-
hill Ostergatan AB, Backahill Bjire AB, Malja Racing AB, Backa-
stad Silvergarden AB, Backastad Omsorg Projekt AB, Backastad
Omsorg AB, Backahill Kil AB, Backahill Projektutveckling AB,
Backahill Skane AB, Backahill Hotellfastigheter AB, Er-Ho Huset
10 AB, Fastighets AB Férmannen 6, Backerhof 3 AB, Backerhof
Holding AB, Backerhof 1 AB, Helsingborg Cylindern 2 AB,
Backerhof 2 AB, Backerhof 4 AB, Backerhof 6 AB, Backerhof
Holding 2 AB, Backahill Kyrkan 2 AB, Backerhof Stanstorp AB,



Backahill Norrviken AB, Backahill Taktackaren AB och Brinova
Fastigheter AB (publ). Styrelsesuppleant i Coach Valet i Angel-
holm AB, MP Fashion AB och Bastadsjagaren Forvaltnings AB.
Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): Styrelseledamot
och ordférande i Brinova Hassleholm AB, Brinova Sydvast AB,
Anders Skooghs Byggnads Aktiebolag, Broderna Skooghs For-
valtnings Aktiebolag, Brinova Helsingborg AB, Klitterhill Forvalt-
ning AB, Brinova Oxie AB, Brinova Invest AB, Klitterhill AB,
Brinova Nova 175 AB, Brinova Tigern AB, Brinova Nova 186 AB,
Fastighets AB S-hem, Avonbri 7 AB, Fastighets AB Rodspottan 9,
CrHe Invest AB, Hylleblom fastighetsforvaltning AB, Stagnum
Forvaltning AB. Styrelseledamot i Bilia AB, Etjugo Fastighets AB,
Catena Férmannen AB, Fina Fageln i Vellinge AB, Rogle Marknads
AB, Backahill RonneBrygga AB, Lilla Bastad AB, Peab AB, S Resort
Holding AB, Topeja Holding AB, Bostadsrattsforeningen Turist-
garden och Bostadsrattsféreningen Ronnebrygga. Styrelsesupp-
leant i Pensionat Klitterhus AB och Svenska Hockeyligan AB.
Deldgarskap: Svantab AB.

Tidigare deldgarskap (under de senaste fem dren): —

Utbildning och erfarenhet: High School i USA.

Lars Rosvall

Fodd: 1959

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot sedan 2015, dess-
forinnan VD.

Direkt innehav i Bolaget: —

Indirekt innehav i Bolaget: —

Péagdende uppdrag: Styrelseledamot och ordférande i Nemea
Holding AB, Norama Asset Management AB, Malmdhus Invest
AB, Norama Capsyd AB och Treveta Falkentolv Aktiebolag. Styrel-
seledamot i Lantchark i Harlosa Aktiebolag, Ateneum AB, Bok-
tryck Invest AB, Ederra i Angelholm AB, Nordic Platform Sales
AB, Waso Fastigheter AB och Cor Viridis AB. Styrelsesuppleant i
Ampelia Aktiebolag, RRS Smide Aktiebolag, L J Tryck Aktiebolag,
RRS Rebbelberga AB, Bondens Basta i Svalov AB, ProFutura AB,
Hastkrematoriet Syd AB, Mediapool Print Syd AB och Tryckstallet
Forsaljnings AB.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): Styrelseledamot
och ordférande i Arcinova Fastighets AB, Backahill Invest AB,
Thevinyl Aktiebolag, Backahill Fastigheter AB, Backahill Larkan
AB, Backahill Bostader AB, Catena Férmannen AB, Briannborn
Képcentrum AB, Pre Partum AB, Wasabergen AB, Backahill City-
fastigheter AB, AB Skalderviken K 7, Norama Industrimannen AB,
Backahill Ronnebrygga AB, SBF 11 Laholmskraftan Fastighets AB,
Svedaflex AB, Nep Aktiebolag, Backahill Ostergatan AB och
Amenea AB. Styrelseledamot i Norama Fanan AB, Klévern Hel-
singborg AB, LJ Boktryck AB, Klévern Skonvik AB, Norama Vinga
AB, Rotaform Aktiebolag, Klovern Bolero AB, Norama Trivsel-
borgen AB, Klévern Urbis AB, Klévern Maja AB, Jaguaren 6 AB,
Angelholms Plasma AB, Klévern Rune AB, Ditt Hem Kommen-
doren i Hassleholm AB, serveOffice AB, Dagon AB, Klévern
Morgan AB, Dagon Sverige AB, Klévern Elmer AB, Klovern AB,
Pafast AB, KIovern Transbettet AB, Klévern Morgan AB, Ateneum
Forvaltning Aktiebolag, Klovern Niklas AB, Kldvern Muskot AB,
HF Kasern 4:7 Fastighets AB, Klévern Stigladret AB, Kldvern
Hoganas AB, Backahill AB, Kldvern Harndsand AB, Riksdalen
Ugglum AB, Fastighetsaktiebolaget De-Ba, Klover Falun AB,
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Klovern Sollefted AB, Tamira Malmo Aktiebolag, Klévern Rose
AB, Klovern Rita AB, Brinova Vellinge AB, Klévern Bulltofta AB,
Klévern Projektutveckling AB, KIévern Olivia AB, KIévern Fullersta
AB, Klovern Mossa AB, Klovern Oscar AB, Klévern Otto AB,
Klévern Olga AB, Klévern Orla AB, Klévern Kvarnporten AB,
Klévern Nemo AB, Klévern Hogboberget AB, Klovern Trelleborg
AB, Klévern Halmstad AB, Klovern Malmé AB, KlGvern Burl6v AB,
Klévern Karlskrona AB, Klovern Olle AB, Klévern Ellipsvagen AB,
Klévern Pyramid AB, Fastighets AB Malmhuset, Klovern Aspa AB,
Ikano Bostad Brandstegen AB, Fastighets AB Luna 1 m.fl., Fastig-
hets AB Lintavdagen 1 m.fl., KIévern Ring AB, Apium Fastighets AB,
Klovern Timmer AB, Klévern Humle AB, Fastighets AB Herme-
linen, Klovern Eskilstuna AB, AB ERLAB Fastigheter, Fastighets AB
Dombherrevagen, Klévern Dragon AB, Klovern Kanel AB, Klovern
Bagen AB, Klévern Kalmar AB, Sedena Projektledning AB,
Norama Tunnbindaren AB, Klévern Stock AB, Klovern Vedi AB,
Klévern Koncept AB, Klévern Gonda AB, Stockholm Syd Fastig-
hetsutveckling AB, Klévern Lund AB, Klévern Sjobefédlet AB,
Klovern Kummin AB, Ekstrom Varg AB, Klovern Henrik AB,
Klévern Silva AB, Klévern Anis AB, Klovern Salvia AB, Norama
Forvaltning AB, Norama Ulvaryd Aktiebolag, Klévern Linne AB,
Norama Fastighetsbolag AB, Ljungkullen 15 AB, Norama Karls-
lund AB, Norama Bastad AB, Hans Hanssons Gard AB, First Office
AB, Klovern Rénn AB, Klovern Bjork AB, KIvern Vanilj AB, Mal6
Fastigheter AB, Acrinova Bostadsutveckling AB och Sheldonfyra
Fastigheter AB. Styrelsesuppleant i Norama Vinga AB, Jaguaren 6
AB, Angelholms Plasma AB, Apium Fastighets AB, Norama Tunn-
bindaren AB, EcomPartner Nordic AB, Norama Forvaltning AB,
Norama Ulvaryd Aktiebolag, Ljungkullen 15 AB, Norama Karls-
lund AB och Norama Bastad AB.

Deldgare: Ateneum AB.

Tidigare deldgarskap: —

Utbildning och erfarenhet: Civilekonom. Lars har verkat inom
fastighetsbranschen i 30 ar och blev utsedd till arets foretagare i
Angelholm 2015.

Johan Ericsson

F6dd: 1951

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelseledamot sedan 2016.

Direkt innehav i Bolaget: —

Indirekt innehav i Bolaget: 30 000 B-aktier genom Aktiebolaget
Oscar Robur AB.

Pdgdende uppdrag: Styrelseledamot och ordférande i Master
Training AB, Importen Nordic Assets AB, Brasil Development AB,
SHH Svenska Hyreshus AB, Castar Europe AB, styrelseledamot
och ordférande i Konstmdssan Market i Stockholm AB, Torekov
By AB, SBG Partners AB och Bostadsrattsforeningen Furiren nr 7.
Styrelsesuppleant i Aktiebolaget Oscar Robur.

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): Styrelseledamot
och ordforande i Catella Holding AB, Catella Capital AB, Catella
Fondforvaltning AB, Nordic Fixed Income AB, Catella Real Estate
Investment Management AB, Aveca AB, Catella Consumer AB,
Catella Property Fund Management AB, Balance MT Aktiebolag,
Catella Brand AB, CCF Holding AB, Johan Magnusson Fine Wine
AB, Catella Markets AB, Amplion Asset Management Holding AB,
Catella Financial Advisory AB, Catella Corporate Finance AB, CCF
Stockholm Intressenter AB, Catella Capital Intressenter AB, CC
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Intressenter AB, Catella Corporate Finance Malmo AB, CCF
Malmé Intressenter AB, Catella Property Advisory AB, CFA Part-
ners AB, Tea Call AB, LB Avvecklings Operation AB, Amplion Asset
Management AB och CCF Stockholm Partners AB. Extern VD i
Catella AB och Catella Corporate Finance AB. Styrelseledamot
i IPM Informed Portfolio Management Aktiebolag, Catella
Advisory Sweden AB och Catella Kapital & Pension AB. Styrelse-
suppleant Ceased Operation SML AB, Ceased Operations SDS AB,
Ceased Operations Operate AB och Lean Bostad Operations AB.
Deldgare: Svenska Hyreshus AB och Aktiebolaget Oscar Robur.
Tidigare deldgarskap: CCF Stockholm Partners AB.

Utbildning och erfarenhet: Civilekonom. Johan har tidigare inne-
haft uppdrag som VD och koncernchef for Catella AB vilket har
gett honom en gedigen erfarenhet av fastighetsbranschen.
FRICS.

Erik Paulsson

Fédd: 1942

Uppdrag i Bolagets styrelse: Styrelsesuppleant sedan november
2015, dessforinnan styrelseledamot och ordférande.

Direkt innehav i Bolaget: —

Indirekt innehav i Bolaget: 9 400 000 A-aktier och 7 856 411
B-aktier genom Backahill AB, 770 000 B-aktier genom Backahill
DABS AB och 770 000 B-aktier genom PMSA Aktiesparklubb AB.
Pdgdende uppdrag: Styrelseledamot och VD i Hansan Aktie-
bolag, Styrelseledamot och ordférande i Aktiebolaget Himmes-
|6vs havsbad, Fabege AB, SkiStar Aktiebolag, Backahill Forvalt-
ning AB, Wihlborgs Fastigheter AB, Pepe’s Bodega AB, Bengtssons
& Nobel & Olofson fastighetsaktiebolag, Hantverksmassan i
Skandinavien AB, Backahill AB, Bastadtennis & Hotell AB, JOPA
Fastigheter AB, Vedbark Restaurang AB, Boske Backe AB, Are
Centrum AB, Storebro Herrgard AB, Bulltofta Aviation AB, Backa-
hill Utveckling AB, Tennis Lodge i Bastad AB, Sweden Arena
Management AB, Olero Lodge AB, Bastad Erikstorp Fastigheter
AB, Lilla Bastad AB, Sir of Sweden AB, Backahill Bjare AB, Bjornri-
kegarden Nya AB, Projekt Gustavsberg AB, AnJa Invest AB, Skrad-
deriet pa Vala AB och Norrviken Event AB. Styrelseledamot i
Catena AB, Ekerum Golf & Restort AB, Backastad AB, Bastad
Hamn AB, Arenabolaget i Angelholm AB, Bastad Financing AB,
Brasil Development AB, Hamnbacken i Bastad AB, In Bastad AB,
Servicebolaget till SAM AB, Boske Backe Invest AB, Backastad
Silvergarden AB, Backastad Omsorg Projekt AB, Backastad
Omsorg AB och Backastad Arsta AB. Styrelsesuppleant i
Claerence Village AB och Brinova Fastigheter AB (publ).

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): Styrelseledamot
och ordférande i Hansan Aktiebolag, Brinova Fastigheter AB,
Guldtallen Forvaltning AB, Brinova Fastigheter AB, Vedbark
Restaurang AB, Backastad AB, Bastad Hamn AB, Arenabolaget i
Angelholm AB, Backahill Bastad AB, Rasta Administration AB,
Rasta Mark AB, Rasta Holding AB, Rasta Projektutveckling AB,
Arenabolaget i Solna AB, Sweden Arena Management AB,
Rodamco Handel AB, Rasta Garage AB, Rasta Kbpcenterbostader
AB, Rasta Arenakontor AB, Rasta Arenabostader AB, Fabege Kop-
centerkontor AB, Huset vid Stranden AB, Brinova Fastigheter AB
(publ) och Backahill Skane AB. Styrelseledamot i Viamare Invest
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Aktiebolag, Nolato Aktiebolag, Svenska husgruppen AB, Svenska
husgruppen Holding AB, Forsgrens Timmerhus AB, Klévern AB,
Brinova Fastigheter AB, Storebro Herrgard AB, Fina Fageln i
Vellinge AB, Platzer Fastigheter Holding AB (publ), Svenska hus-
gruppen Bygg AB, Magnolia Bostad AB, CrHe Invest AB, Norr-
viken Event AB, Lagardére Sports Arena Sweden AB och Stagnum
Forvaltning AB. Styrelsesuppleant i Svenska husgruppen Holding
AB, Scandinavian Resort i Bastad AB och Bostadsrattsforeningen
Ronnebrygga.

Deldgare: SkiStar Aktiebolag, Fabege AB, Wihlborgs Fastigheter
AB, Brinova Fastigheter AB, Platzer Fastigheter AB, Catena AB
och Backahill AB.

Tidigare deldgarskap: Nolato Aktiebolag.

Utbildning och erfarenhet: Folkskola. Foretagsledare och entre-
prendr sedan 1959. En av grundarna till Peab AB och SkiStar
Aktiebolag. Erik har sedan 90-talet haft en ledande roll i omstruk-
tureringen av den svenska fastighetsmarknaden och har som
aktiv dgare initierat flera framgangsrika borsnoteringar.

Ledande befattningshavare

Per Johansson

Fédd: 1960

Uppdrag i Bolagets: Extern VD sedan 2016.

Direkt innehav i Bolaget: 10 000 B-aktier.

Indirekt innehav i Bolaget: —

Pdgdende uppdrag: Styrelseledamot, ordférande och VD i
Brinova Hassleholm AB, Anders Skooghs Byggnads Aktiebolag,
Brinova Helsingborg AB, Brinova Oxie AB, Brinova Invest AB,
United ScanDutch Fastigheter Il AB, Brinova Vellinge AB, Brinova
Landskrona 1 AB, Brinova Tigern AB, AB ERLAB Fastigheter,
Brinova Landskrona Holding AB, Brinova Landskrona 2 AB, Fast-
ighets AB S-hem, Brinova Gallerian AB, Brinova Kbpmannen AB,
Fastighets AB S-hem 8, Brinova Eskilstorp AB, Brinova Horby AB,
Brinova Eslov AB, Brinova Karlskrona Lindblad AB, Brinova Pro-
jekt AB, Brinova Goingegeten AB, Fastighets AB R-son 31, Brinova
Barsebdack AB, Brinova Malmd AB och Brinova Karlskrona
Bostdder AB. Styrelseledamot i Skolevagen pa Sandby Mosse
Biledning for Vatten Ekonomisk Forening. Styrelsesuppleant i
Sandby Mosse Huvudledning for vatten Ekonomisk férening.
Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): Styrelseledamot
och VD i AB Dragorkajen. Extern VD i Dagon AB, Dagon Sverige
AB och Tribona AB. Styrelseledamot och ordférande i Catena
Bronsdolken 9 AB, Catena Terminalen 1 AB, Catena Bunkagarden
M 1 AB, Catena Klippan AB, Catena Klippan Mega AB, Catena Lin-
koping AB, Catena Umea AB, Catena Sundsvall AB, Catena Bor-
linge AB, Catena Karlstad AB, Catena Jarfilla AB, Catena Arsta
AB, Catena Burlov AB, Catena Fordelaren 1 AB, Svenska Hus
Gamla Kronvagen AB, Catena Frotradet 1 AB, Catena Adaptern 1
AB, Catena Holding Il AB, Catena Holding | AB, Catena Fornlam-
ningen 2 AB, Catena Husie 2 AB, Catena Holding Il AB, Catena
Jordbromalm 4:41 AB, Catena Holding IV AB, Catena Service AB,
Catena Holding IV AB, Catena Service AB, Catena Fosie 4 AB,
Catena Slatthog 5 AB, Catena Stenaldern 6 AB, Catena Backa 23:9
AB, Catena Korsberga 1 AB, Catena Slatthog 4 AB, Catena Holding
5 AB, Catena Holding 6 AB, Catena Holding 8 AB, Saltdngen



Property Vasteras AB, Catena Projekt 2 AB, Catena Projekt 3 AB,
Catena Holding 9 AB, Catena Projekt 1 AB, Catena Bunkagarden
M 2 AB, Catena Holding 11 AB, Catena Slatthég 1 AB, Catena
Slatthog 6 AB, Catena Projekt 7 AB, Catena Projekt 8 AB, Catena
Projekt 5 AB, Catena Projekt 6 AB, Catena Smeden 1 AB, Catena
Varnamo AB, Catena Tankbilen 9 AB, Catena Bulten 1 AB, Catena
Frasaren 12 AB, Catena Mdlnlycke AB och Catena Flygbasen 1
AB. Styrelseledamot i Klovern Helsingborg AB, Klovern Skonvik
AB, Big Pink AB, Klovern Bolero AB, Norama Trivselborgen AB,
Klévern Urbis AB, Klovern Lerum AB, Klovern Maja AB, Klovern
Rune AB, Klévern Morgan AB, Klovern Nils AB, KIévern Elmer AB,
Klévern Skane AB, Pafast AB, Klovern Transbettet AB, Klovern
Niklas AB, Klovern Muskot AB, HF Kasern 4:7 Fastighets AB,
Klévern Paula AB, Klévern Stigladret AB, Klévern Hoganas AB,
Klévern Harnésand AB, Klévern Falun AB, Klovern Sollefted AB,
Klévern Rose AB, Klovern Rita AB, Klovern Bulltofta AB, Klovern
Projektutveckling AB, Klévern Olivia AB, Klovern Fullersta AB,
Klévern Mossa AB, Klévern Oscar AB, Klévern Otto AB, Klovern
Olga AB, Klévern Kvarnporten AB, Klévern Orla AB, Klévern
Nemo AB, Klévern Hogboberget AB, Klovern Trelleborg AB,
Klévern Halmstad AB, Klévern Malmo AB, Klévern Burlév AB,
Klovern Karlskrona AB, Klévern Olle AB, Klévern Ellipsvdagen AB,
Klévern Pyramid AB, Fastighets AB Malmhuset, KI6vern Aspa AB,
Ikano Bostad Brandstegen AB, Fastighets AB Luna 1 m.fl., Fastig-
hets AB Lintavdagen 1 m.fl., KIévern Ring AB, KlGvern Pontus AB,
Klévern Penny AB, Klévern Timmer AB, Klovern Humle AB,
Kldvern Eskilstuna AB, Fastighets AB Domherrevdgen, Klévern
Dragen AB, Klévern Kanel AB, Klovern Peter AB, Klovern Bagen
AB, Kl6vern Kalmar AB, Sedena Projektledning AB, Klovern Stock
AB, Klévern Vedi AB, Klévern Koncept AB, Klovern Gonda AB,
Stockholm Syd Fastighetsutveckling AB, Klévern Lund AB,
Klévern Sjobefdlet AB, Klovern Kummin AB, Ekstrom Varg AB,
Klovern Henrik AB, Kldvern Silva AB, Klovern Anis AB, Klovern
Salvia AB, Klévern Linne AB, Klévern Hyllie AB, Hans Hanssons
Gard AB, First Office AB, Klévern Ronn AB, Klévern Bjork AB,
Klévern Vanilj AB, Klévern Lomma AB, Bostadsrattsforeningen
Fridhem 1 och Bostadsrattsforeningen Hem365ett.

Deldgare: —

Tidigare deldgarskap: —

Utbildning och erfarenhet: Gymnasieekonom. Per har varit
verksam inom fastighetsbranschen i Sverige under mer &n 20 ar.
Han har tidigare varit regionchef i KIovern samt VD for Dagon AB
och Tribona AB, vilket gett honom gedigen erfarenhet av fastig-
hetsbranschen och av bérsnoterade bolag.

Malin Rosén

F6dd: 1968

Uppdrag i Bolaget: CFO sedan 2015.

Direkt innehav i Bolaget: 3 000 B-aktier.

Indirekt innehav i Bolaget: —

Pdgdende uppdrag: Styrelseledamot i Brinova Hassleholm AB,
Anders Skooghs Byggnads Aktiebolag, Brinova Helsingborg AB,
Brinova Oxie AB, Brinova Invest AB, United ScanDutch Fastig-
heter Il AB, Brinova Vellinge AB, Brinova Landskrona 1 AB,
Brinova Tigern AB, AB ERLAB Fastigheter, Brinova Landskrona
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Holding AB, Brinova Landskrona 2 AB, Fastighets AB S-hem,
Brinova Gallerian AB, Brinova Képmannen AB, Fastighets AB
S-hem 8, Brinova Eskilstorp AB, Brinova Horby AB, Brinova Eslov
AB, Brinova Karlskrona Lindblad AB, Brinova Projekt AB, Brinova
Goingegeten AB, Fastighets AB R-son 31, Brinova Barseback AB,
Brinova Malmo AB, Brinova Karlskrona Bostader AB,

Tidigare uppdrag (under de senaste fem dren): Styrelseledamot i
Catena Logistikposition Helsingborg AB, Log. Sunnana AB, Backa-
hill Nova 183 AB, Stenvalvet 222 Kristianstad AB och IK Agentur
AB. Styrelsesuppleant i Backahill Inter AB, Backahill Nova 183 AB,
Brinova Nova 186 AB och Backahill Invest Key AB.

Deldgare: —

Tidigare deldgarskap: IK Agentur AB.

Utbildning och erfarenhet: Civilekonom. Malin har verkat inom
fastighetsbranschen under mer &n 20 ar. Hon har arbetat som
redovisningschef pa det tidigare Brinova Fastigheter AB och pa
Catena AB samt medverkat vid borsnotering av det tidigare
Brinova Fastigheter AB.

| tabellen nedan visas uppgifter om namn, fédelsear, nuvarande
befattning, det ar personen blev en ledande befattningshavare
samt respektive befattningshavares aktieinnehav i Bolaget per
dagen for Prospektet. Nedanstdende upplysningar om ledande
befattningshavares aktieinnehav i Brinova omfattar narstaendes
innehav samt innehav via kapitalforsakring.

Ledande
befattnings- Aktie-
LEVE]( innehav i
Fodelsear sedan Befattning Bolaget
Per Johansson 1960 2016 VD 10 000 aktier
Malin Rosén 1968 2015 CFO 3000 aktier

Ovriga upplysningar avseende styrelse
och ledande befattningshavare
Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare kan
n&s via Bolagets adress Tastrupsgatan 2, 262 63 Angelholm.
Ingen styrelsemedlem eller medlem av ledningsgruppen har
under de senaste fem aren domts i bedréagerirelaterade mal. Lars
Rosvall var styrelseledamot i Lantchark i Harlosa Aktiebolag som
forsattes i konkurs 2016, styrelsesuppleant i Tryckstallet Forsal;j-
nings AB som forsattes i konkurs 2016 samt styrelseledamot i
Rotaform Aktiebolag, vars konkurs avslutades 2015. Utéver vad
som anges i det foregdende har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare varit inblandad i konkurs, likvidation
(avser inte frivillig likvidation) eller konkursforvaltning under de
senaste fem aren. Med undantag for att Erik Paulsson alagts sar-
skild avgift for underladtenhet att till Finansinspektionen inom
foreskriven tid anmala andring av innehav i bolag dar han var
insynsperson, har inga anklagelser eller sanktioner i lag eller for-
ordning bemyndigade myndigheter (daribland godkanda yrkes-
sammanslutningar), rérande dessa personers formaga att inga
som medlem av ett foretags forvaltnings-, lednings- eller kon-
trollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande funktioner
hos ett féretag, riktats mot nagon styrelsemedlem eller ledande
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befattningshavare under de senaste fem aren. Under de senaste
fem aren har ingen styrelsemedlem eller ledande befattningsha-
vare domts i bedragerirelaterade mal eller alagts naringsférbud.
Det har inte traffats nagon sarskild dverenskommelse mellan
storre aktieagare, kunder, leverantorer eller andra parter enligt
vilken nagon styrelseledamot eller ledande befattningshavare
har valts in i nuvarande befattning. Vidare har ingen av ovansta-
ende styrelseledamoter eller ledande befattningshavare ingatt
avtal med Bolaget eller med nagot av dess dotterbolag om for-
maner efter uppdragets avslutande. Med undantag for transak-
tioner med narstaende foreligger inte nagra intressekonflikter
mellan styrelsemedlemmarnas eller ledande befattningshavares
privata intressen och dessa personers forpliktelser gentemot
Bolaget. Ingen av personerna har forbundit att avyttra sitt
innehav av vardepapper i Bolaget inom en viss tid. Vissa styrelse-
ledamoter och ledande befattningshavare har emellertid finan-
siella intressen i Bolaget till f6ljd av deras aktieinnehav. Styrelse-
suppleanten Erik Paulsson och styrelseledamoten Svante
Paulsson har familjeband pa sa satt att Erik Paulsson &r Svante
Paulssons far. | ovrigt forekommer inga familjeband mellan sty-
relsemedlemmar eller ledande befattningshavare.

Revisor

Enligt Brinovas bolagsordning ska Bolaget ha en eller tva revi-
sorer med eller utan revisorssuppleanter. Brinovas revisorer
utses av arsstimman for en period om ett ar. Innevarande period
inleddes vid arsstamman den 15 april 2016 och nasta val sker i
samband med arsstimman 2017. Bolagets revisor ar revisions-
bolaget Ernst & Young Aktiebolag, med huvudansvarig revisor
Per Karlsson (fodd 1962). Per Karlsson ar auktoriserad revisor
och medlem i FAR (den svenska branschorganisationen for redo-
visningskonsulter, revisorer och radgivare). Innan Ernst & Young
Aktiebolag valdes till Bolagets revisor, och Per Karlsson till
huvudansvarig revisor, var Bertil Géransson Bolagets revisor.
Bertil Géranssons uppdrag som revisor avslutades den 3 juli
2015 i samband med en dgarforandring i Bolaget. Ernst & Young
Aktiebolag har darefter varit Bolagets revisor, och Per Karlsson
huvudansvarig revisor, under den period som tacks av den
historiska finansiella informationen i Prospektet. Ernst & Young
Aktiebolags kontor ar beldget pa Nytorgsgatan 14, 262 31 Angel-
holm. Per Karlssons kontorsadress dr c/o Ernst & Young AB,
Nytorgsgatan 14, 262 31 Angelholm. Féregdende revisor Bertil
Goranssons kontorsadress ar Box 68, 464 Mellerud.
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Ersattningar

Arsstamman utser styrelsen och antar principer for erséttning till
ledande befattningshavare. Bolaget har inga kommittéer for
revisions- och ersattningsfragor.

Ersattning till styrelsen

Ingen styrelsemedlem erhdll styrelsearvode for rakenskapsaret
2015. Arsstimman den 15 april 2016 beslutade att styrelse-
arvode, for rakenskapsaret 2016, ska tillkomma externa styrelse-
ledamoéter med 100 000 SEK vardera. Med externa styrelseleda-
moter avses styrelseledamodter som varken tillhér de storre
aktiedgarna, genom direkt eller indirekt innehav av aktier i
Bolaget, eller tillhor foretagsledningen i Bolaget. Arsstimman
beslutade dartill att det for Gvriga styrelseledaméter, samt
Svante Paulsson, inte ska utga nagot styrelsearvode. Styrelse-
arvodet for rakenskapsaret 2016 kommer att fordelas enligt
foljande tabell:

Styrelse

Erik Selin
Mikael Hofmann

Befattning Ersattning (SEK)

Styrelseordférande -
Styrelseledamot -
Svante Paulsson Styrelseledamot -

Lars Rosvall Styrelseledamot -

Johan Ericsson Styrelseledamot 100 000
Erik Paulsson Styrelsesuppleant -
Totalt 100 000

Ersittning till ledande befattningshavare

Bolagets ledande befattningshavare har under anstallningstiden
ratt till tjanstebil liksom forsakrings- och pensionsférmaner. VD
har ratt till bonus uppgaende till maximalt tre manadsléner
arligen. Mellan Bolaget och VD géller fran Bolagets sida tolv
manaders uppsadgningstid och fran VD:s sida sex manaders upp-
sagningstid. For CFO géller fran Bolagets sida sex manaders upp-
sagningstid och fran CFO:s sida tre manaders uppsagningstid.

Ersdttning for rikenskapsdret 2015

Bolagets VD, Per Johansson, tilltrddde anstallningen 1 april 2016
och har inte betalats ut nagon ersattning for foregaende raken-
skapsar. Bolagets CFO, Malin Rosén, tilltradde anstallningen den
1 november 2015, och erhdll for rakenskapsaret 2015 fast ersatt-
ning om 130000 SEK och pensionsavsattning om 25320 SEK.
Inga dvriga ersdttningar utbetalades.



Aktier, aktiekapital och agarforhallanden

Generell information

Enligt Brinovas bolagsordning ska aktiekapitalet vara lagst 160
000 000 kronor och hogst 640 000 000 kronor fordelat pa lagst
40 000 000 antal aktier och hogst 160 000 000 antal aktier. Per
dagen for Prospektets offentliggérande uppgar Bolagets regist-
rerade aktiekapital till 210 362 876 kronor fordelat pa totalt 52
590 719 registrerade aktier. Varje aktie har ett kvotvdarde om 4
SEK. Bolaget innehar inga egna aktier.

Aktierna ar uppdelade i tva aktieslag, A-aktier och B-aktier.
Aktierna ar inte foremal for nagra 6verlatelsebegransningar och
det finns inte bestdammelser om inlésen. Aktierna dr denomine-
rade i SEK och har utgivits i enlighet med aktiebolagslagen
(2005:551). Aktiedgarnas rattigheter forknippade med aktierna
kan endast andras i enlighet med de foérfaranden som anges i
namnd lag. Aktierna &r till fullo betalade. Bolagets aktier ar
registrerade i ett avstamningsregister i enlighet med lagen
(1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear, den
svenska centrala vardepappersforvaltaren (Euroclear Sweden
AB, Box 191, 101 23 Stockholm, Sverige). Inga aktiebrev har
utfardats.

De nya aktierna ar inte foremal for erbjudande som har lam-
nats till foljd av budplikt, inlosenrdtt eller inlésenskyldighet.
Inget offentligt uppkopserbjudande har lamnats for de nya
aktierna under innevarande eller foregaende rakenskapsar.

For det fall Emissionerna tecknas fullt ut 6kar antalet aktier i
Bolaget fran 52 590 719 antal aktier till 68 738 398 antal aktier.
Efter Emissionerna kommer Bolagets aktiekapital att uppga till

hogst 274 953 592 SEK. Aktiedgare som avstar att teckna aktier i
Foretradesemissionen kommer att fa sin dgarandel utspadd med
hogst 6,7 procent av rosterna och 23,5 procent av kapitalet?.
Dessa aktiedgare kan dock delvis kompensera sig ekonomiskt for
denna utspddning genom att salja teckningsratter.

Vissa rattigheter kopplade till aktierna

Rostrdtt

Varje A-aktie medfor tio roster och varje B-aktie medfor en rost.
Varje aktiedgare har ratt att rosta for samtliga aktier som aktie-
dgaren innehar i Bolaget.

Foretrddesrtt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konver-
tibler genom en kontantemission eller en kvittningsemission har
aktiedgarna som huvudregel foretradesratt att teckna sadana
véardepapper i forhallande till antalet aktier som innehades fore
emissionen. Det finns inget hinder i Bolagets bolagsordning
avseende mojligheter att, i enlighet med aktiebolagslagen
(2005:551), emittera nya aktier, teckningsoptioner eller konver-
tibler med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Aktiekapitalets utveckling

Bolagets aktiekapital och antalet aktier har sedan Bolaget bil-
dades forandrats enligt féljande tabell. Samtliga belopp anges i
SEK.

Forandringar Aktie-  Forandring av Totalt antal
Registrerat  Forandring EVELUEETE] kapitalet antal aktier aktier Kvotvarde
2011-02 Nybildning 50000 50000 500 500 100
2011-03 Nyemission (kontant) 50000 100000 500 1000 100
2011-11 Uppdelning (1/10) - 100 000 9000 10 000 10
2011-12 Nyemission (kvittning) 14 900 000 15000 000 1490000 1500000 10
2015-01 Nyemission (apport) 5176 060 20176 060 517 606 2017 606 10
2015-04 Minskning av aktiekapitalet -2 017 606 18 158 454 - 2017 606 9
2015-04 Nyemission (kontant) 2999997 21158451 333333 2350939 9
2015-05 Nyemission (kontant och apport) 11032047 32190498 1225783 3576722 9
2015-08 Minskning av aktiekapitalet -17 883610 14 306 888 - 3576722 4
2015-08 Nyemission (kontant) 22052176 36 359 064 5513044 9089 766 4
2015-12 Nyemission (kvittning) 123 695 828 160 054 892 30923957 40013723 4
2016-01 Nyemission (apport) 8847712 168 902 604 2211928 42225651 4
2016-05 Nyemission (kontant) 41460272 210362 876 10365 068 52590719 4
2016* Emissionerna 64590716 274953592 16147679 68 738 398 4

*Aktiekapitalet efter att Emissionerna genomforts

1) Berdknat pd basis av antalet nya aktier dividerat med totalt antal utestaende aktier i Bolaget efter Féretrddesemissionen.
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Bemyndiganden

Nyemission

Vid Brinovas arsstimma den 15 april 2016 fattades beslut om att
bemyndiga styrelsen att under tiden fram till nastkommande
arsstamma, vid ett eller flera tillfillen, med eller utan avvikelse

fran aktiedgarnas foretradesratt, med eller utan foreskrift om
apport eller kvittning, fatta beslut om nyemission av B-aktier.
Bemyndigandet far hogst omfatta sa manga aktier som Bolaget
kan emittera med beaktande av de granser for Bolagets aktieka-
pital och antal aktier som framgar av Bolagets bolagsordning.
Nyemission ska kunna ske mot kontant betalning, apport eller

kvittning eller i 6vrigt tecknas med villkor enligt 13 kap. 5 § forsta
stycket aktiebolagslagen. Styrelsen ska bemyndigas att vidta de
smarre justeringar vilka foljer av beslutet och som visas erforder-
liga i samband med registrering vid Bolagsverket.

Agarstruktur

| Sverige ar den lagsta gransen for anmalningspliktiga innehav (sa
kallad flaggning) fem (5) procent av samtliga aktier eller av roste-
talet for samtliga aktier. Baserat pa inhdmtad information fran
Euroclear visas i nedan tabell Bolagets storsta, direkta och indi-
rekta, aktiedgare per den 28 oktober 2016.

Aktiedgare Antal A-aktier Antal B-aktier Antal aktier Kapital
Backahill AB 9400 000 7856411 17 256 411 45,19 % 32,81%
Fastighets AB Balder 7 400 000 7336242 14736 242 36,09 % 28,02 %
ER-HO Forvaltning AB 2400000 3400000 5800 000 12,16 % 11,03 %
Ovriga (1011 st.) 14798 066 14798 066 6,56 % 28,14 %
Totalt 19 200 000 33390719 52590719 100 % 100 %
Kalla: Euroclear Sweden (2016-10-28)
Optioner, konvertibler och aktierelaterade Legala férutsdttningar

incitamentsprogram

Brinova har, per dagen fér Prospektet, inga utestdende konver-
tibla skuldebrev, teckningsoptioner eller andra aktierelaterade
vardepapper som skulle innebéra en utspadningseffekt for aktie-
dgarna i Bolaget om de utnyttjades. Per datumet for Prospektets
offentliggérande har inget beslut fattats om antagande av nagot
aktierelaterat incitamentsprogram i Bolaget.

Brinovas B-aktie

Brinovas B-aktie ar sedan den 30 september 2016 listad pa First
North Premier. Brinovas B-aktie har ISIN-koden SE0008347652
och handlas under kortnamnet BRIN B.

Aktieagaravtal

Savitt Brinovas styrelse kdnner till foreligger inte nagra aktieagar-
avtal eller andra 6verenskommelser mellan Bolagets aktiedgare
som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Bolagets sty-
relse kdnner inte heller till ndgra 6verenskommelser eller mot-
svarande som kan komma att leda till att kontrollen 6ver Bolaget
férandras.

Utdelning

Utdelningspolitik

Brinova har som langsiktig malsattning att lamna utdelning till
aktiedgarna. Aktiedgare har ratt till framtida utdelning forutsatt
att beslut fattas darom. Samtliga aktier har lika ratt till utdelning
samt till Bolagets tillgangar och eventuellt 6verskott i hdandelse
av likvidation. Under rikenskapsaren som slutande den
31 december 2013, 2014 och 2015 har ingen utdelning till aktie-
dgarna lamnats.
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Beslut om vinstutdelning eller annan form av vardeoverforing
fattas av aktiedgarna vid bolagsstimma. Beslut om vinstutdel-
ning eller annan form av vardeéverforing far endast fattas under
forutsattning att det efter vardeodverforingen finns full tackning
for Bolagets bundna egna kapital. Bundet eget kapital innefattar
bland annat Bolagets aktiekapital och reservfond. Utéver kravet
pa full tackning for Bolagets bundna egna kapital far vinstutdel-
ning eller annan form av vardedverforing endast fattas under
forutsattning att vinstutdelningen framstar som forsvarlig med
hansyn till: (a) de krav som verksamhetens art, omfattning och
risker staller pa storleken av det egna kapitalet och (b) Bolagets
och, i forekommande fall, Koncernens konsolideringsbehov, lik-
viditet och stéllning i 6vrigt (den sa kallade forsiktighetsregeln).
Som huvudregel far aktiedgarna inte besluta om utdelning av ett
storre belopp an styrelsen féreslagit eller godkant.

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) har minoritetsaktiedgare
som tillsammans representerar minst tio (10) procent av det
totala antalet utestdende aktier i Bolaget ratt att begéara vinstut-
delning (till samtliga aktiedgare) fran Bolagets vinst. Efter en
sadan begdran maste arsstimman besluta att dela ut det som
aterstar av vinsten enligt den av arsstamman faststallda balans-
rakningen for det aktuella aret med avdrag for: (a) balanserad
forlust som Gverstiger fria fonder, (b) belopp som enligt lag eller
bolagsordningen ska avsattas till bundet eget kapital och (c)
belopp som enligt bolagsordningen ska anvandas fér nagot
annat dandamal dn utdelning till aktiedgarna. Bolagsstamman ar
dock inte skyldig att besluta om hogre utdelning &n fem (5) pro-
cent av Bolagets egna kapital. Dessutom far bolagsstamman inte
fatta beslut om vinstutdelning om det inte finns full tackning for
Bolagets bundna egna kapital eller om det inte skulle vara foren-
ligt med den ovan beskrivna forsiktighetsregeln.



Ovrig information
Rétt till utdelning tillfaller den som vid av bolagsstamman fast-
stallda avstamningsdagen for utdelning ar registrerad som aktie-
dgareiden av Euroclear forda aktieboken. Utdelningen utbetalas
normalt till aktiedgarna genom Euroclear som ett kontant belopp
per aktie, men betalning kan dven ske i annat @n kontanter
(sakutdelning). Om aktiedgare inte kan nas genom Euroclear
kvarstar aktiedgarens fordran pa Bolaget avseende utdelnings-
beloppet. Sadan fordran ar féremal for en tiodrig preskrip-
tionstid. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.
Bolaget betalar utdelning i SEK. Varken aktiebolagslagen
(2005:551) eller Brinovas bolagsordning foreskriver nagra res-
triktioner avseende ratten till utdelning for aktiedgare bosatta
utanfor Sverige. Utdver eventuella begransningar som foljer av
bank- och clearingsystem i berérda jurisdiktioner, sker utbetal-
ning till sadana aktiedgare pa samma satt som till Gvriga aktie-
agare med hemvist i Sverige. Betalningar till aktiedgare som ar
begransat skattskyldiga i Sverige ar normalt foremal for svensk
kupongskatt.t)

Likviditetsgarant

Bolaget har ingatt ett likviditetsgarantiavtal med Remium Nordic
AB. Syftet med likviditetsgarantin ar att framja en god likviditet i
Bolagets noterade aktier samt sakerstélla en lag spread mellan
kop- och saljkurs i den lI6pande handeln. Som likviditetsgarant
har Remium Nordic AB atagit sig att sakerstélla en kop- respek-
tive sdljvolym motsvarande 15000 SEK vardera i orderboken
med en spread mellan kdp- och saljkurs om maximalt 4,0 pro-
cent. Om aktiekursen understiger 1 SEK galler andra villkor.
Likviditetsgarantiavtalet I6per tills vidare med tre manaders upp-
sagningstid, dock upphor det att galla tidigast den 31 mars 2017.
Remium Nordic AB &ger inga aktier i Bolaget per dagen for
Prospektet.

1) Fo6r mer information se avsnitt " Vissa skattefrdgor i Sverige”.

Aktier, aktiekapital och dgarférhéllanden
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Bolagsordning

Brinova Fastigheter AB (publ)
Org.nr 556840-3918

Bolagsordning
antagen vid extra bolagsstémma den 29 januari 2016

§1 Firma
Bolagets firma &r Brinova Fastigheter AB (publ). Bolaget ar
publikt.

§ 2 Styrelsens site
Styrelsen har sitt site i Angelholms kommun.

§ 3 Verksamhet
Bolaget ska kopa, dga och forvalta fastigheter och bostadsrétter,
dga och forvalta vardepapper samt bedriva annan darmed for-
enlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital
Bolagets aktiekapital ska utgora lagst 160 000 000 kronor och
hogst 640 000 000 kronor.

§ 5 Aktier
Antal aktier i Bolaget ska vara lagst 40 000 000 stycken och hogst
160 000 000 stycken.

Aktier av tva slag far ges ut, aktier av serie A och serie B.

Varje aktieslag far emitteras till ett belopp motsvarande hogst
etthundra (100) procent av aktiekapitalet.

Aktie av serie A medfor tio roster och aktie av serie B medfor
en rost.

§ 6 Foretridesritt

Beslutar bolaget att genom en kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut nya aktier av serie A och serie B, ska dgare av
aktier av serie A och serie B ha foretradesratt att teckna nya
aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier inne-
havaren forut ager (primar foretradesratt). Aktier som inte
tecknas med primar foretradesratt ska erbjudas samtliga aktie-
dgare till teckning (subsidiar foretradesratt). Om inte de salunda
erbjudna aktierna racker for den teckning som sker med subsi-
diar foretradesratt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i for-
hallande till det antal aktier de forut dger och, i den man detta
inte kan ske, genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut aktier av endast serie A eller serie B, ska samtliga
aktiedgare, oavsett om deras aktier ar av serie A eller serie B, ha
foretradesratt att teckna nya aktier i forhallandet till det antal
aktier de forut ager.
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Om bolaget beslutar att ge ut teckningsoptioner eller konver-
tibler genom kontantemission eller kvittningsemission, har
aktiedgarna foretradesratt att teckna teckningsoptioner, som om
emissionen gallde de aktier som kan komma att nytecknas pa
grund av optionsratten respektive foretradesratt att teckna kon-
vertibler som om emissionen gallde de aktier som konvertiblerna
kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebdra nagon inskrankning i
mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvittnings-
emission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya
aktier emitteras av varje aktieslag i forhallande till det antal
aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Darvid ska gamla
aktier av visst aktieslag medfora ratt till nya aktier av samma
aktieslag. Vad som nu sagts ska inte innebara nagon inskrankning
i mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig andring i
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

§ 7 Omvandlingsforbehall

Aktier av serie A ska pa begdran av &gare till sddana aktier
omvandlas till B-aktier. Begaran om omvandling som ska vara
skriftlig och ange det antal aktier av serie A som ska omvandlas
till B-aktier samt om begaran inte omfattar hela innehavet, vilka
aktier av serie A omvandlingen avser, ska goras hos styrelsen.
Bolaget ska genast anmala omvandlingen till Bolagsverket for
registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen ar verkstalld
nar registrering skett samt antecknats i avstamningsregistret.

§ 8 Styrelsen

Styrelsen ska besta av lagst fyra och hogst sju ledaméter med
hogst tre suppleanter. Styrelseledamoter och suppleanter véljes
arligen pa arsstamma for tiden intill slutet av nasta arsstimma.

§ 9 Revisorer
Bolaget ska vilja en eller tva revisorer med eller utan supple-
anter.

§ 10 Kallelse

Kallelsen till bolagsstimma skall ske genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar och genom att kallelsen halls tillganglig pa
bolagets webbplats. Upplysning om att kallelse har skett ska
annonseras i Svenska Dagbladet.



§ 11 Anmilan till stamma

Aktiedgare som vill deltaga i bolagsstamma ska dels vara upp-
tagen som aktiedgare i sadan utskrift av aktieboken som avses i
7 kap 28 § tredje stycket aktiebolagslagen (2005:551) avseende
forhallandena fem dagar fore stimman, dels anmala detta till
bolaget senast den dag som anges i kallelse till stamman. Sist-
namnda dag far inte vara sondag, annan allmén helgdag, |6rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidi-
gare an femte vardagen fére stamman.

§12 Arsstimma
Arsstamma ska hallas arligen inom sex manader fran utgangen
av det foregdende rakenskapsaret.
Foljande drenden ska behandlas pa arsstamma:
Val av ordférande vid stdmman.
Upprattande och godkdannande av rostlangd.
Godkannande av dagordning.
Val av en eller tva justeringsman.
Provning av om stamman blivit behdrigen sammankallad.

ok wNE

Framlaggande av arsredovisningen och revisionsberattelsen
samt, i forekommande fall, koncernredovisningen och kon-
cernredovisningsberattelsen.

7. Beslutrérande:

a. faststdllande av resultatrakningen och balansrdkningen
samt, i forekommande fall, koncernresultatrakningen och
koncernbalansrakningen;

b. disposition av bolagets vinst eller forlust enligt den fast-
stallda balansrakningen;

c. ansvarsfrihet at styrelseledamoterna och verkstéllande
direktéren, om sadan har utsetts; och

d. riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.

8. Faststdllande av arvoden at styrelsen och, i féorekommande
fall, revisorerna.

9. Faststdllande av antalet styrelseledamdéter och styrelse-
suppleanter samt av antalet revisorer och revisorssupple-
anter.

10. Val av styrelse och suppleanter samt, i forekommande fall,
revisorer och revisorssuppleanter.

11. QOvriga drenden som ankommer p& stimman enligt aktie-

bolagslagen (2205:551) eller bolagsordningen.

§ 13 Rikenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

§ 14 Avstimningsférbehall

Den aktiedgare eller forvaltare som pa avstamningsdagen inte ar
inford i aktieboken och antecknad i ett avstdmningsregister
enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella
instrument eller den som &r antecknad i ett avstamningsregister
enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6-8 lagen (1998:1479) om konto-
foring av finansiella instrument ska antas vara behdrig att utéva
de rattigheter som framgar av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen
(2005:551).

Bolagsordning
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Legala fragor och kompletterande

information

Viss grundinformation avseende Brinova?)

Uppgifter om Brinova

Bolagsform Publikt aktiebolag

Organisationsnummer 556840-3918

Bildat Den 1 februari 2011, registrerat hos Bolagsverket den 2 februari 2011.
Huvudkontor Angelholm kommun
Adress Tastrupsgatan 2, 262 63 Angelholm
Firma Brinova Fastigheter AB (publ) (registrerad den 9 december 2015)
Verksamhet Bolaget ska kdpa, dga och forvalta fastigheter och bostadsratter, dga och forvalta vardepapper samt bedriva annan
darmed forenlig verksamhet.
Visentliga avtal

Avtal om fastighets- och féretagsforviarv

Koncernen utvecklar regelbundet sitt fastighetsbestand genom
forvarv och avyttringar av fastigheter och fastighetsagande
bolag. | det foljande redovisas de forvarv och avyttringar av fast-
igheter och fastighetsagande bolag som styrelsen bedémer ha
varit av storre betydelse for Koncernen under de senaste tva
aren. Redovisade férvarv och avyttringar har enligt styrelsens
beddmning varit av affarsmassig karaktar och ingangna 6verla-
telseavtal har innehallit for branschen sedvanliga garantier och
villkor. Under den redovisade perioden har inga garantikrav av
storre betydelse framstallts mot bolag inom Koncernen.

Férvdrv av samhdllsfastigheter i Eslév

Bolaget har av Malo Fastigheter AB och Malo Fastigheter 3 AB
forvarvat samtliga aktier i Malo Fastigheter 1 AB med underlig-
gande dotterbolag AB Dannemannen 33, Fastigheten Gjutare-
garden i Eslov AB, AB Berga i Eslov, D-Mannen 36 AB, D-Mannen
37 AB, och darigenom indirekt fastigheterna Eslov Danne-
mannen 33, Eslov Gjutaren 15, Eslov Piggvaren 4, Eslov Danne-
mannen 36 och Eslév Dannemannen 37, och samtliga aktier i
Fastigheten S-drlan 3 AB, och indirekt fastigheten Eslov Sades-
arlan 3, med ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om
685 MSEK. Kopeskillingen for aktierna uppgick till cirka 230
MSEK. Aktierna tillika fastigheterna forvéntas tilltrddas den
29 november 2016. Forvarvet finansieras genom banklan och en
saljarrevers med forfallodatum den 31 december 2016. Delar av
emissionslikviden fran Foretrddesemissionen kommer att
anvandas for aterbetalning av séljarreversen.

Férvirv av samhdllsfastighet i Vellinge

Bolaget har ingatt avtal med Backastad Omsorg AB och Er-Ho
Forvaltning Forsaljning 3 AB om att forvdrva samtliga aktier i Fina
Fageln i Vellinge AB och indirekt fastigheten Vellinge Pafageln 1
med ett underliggande fastighetsviarde om cirka 154 MSEK.
Képeskillingen for aktierna uppgar preliminart till cirka 38 MSEK.

Tilltrédde ar planerat till maj 2017. Forvarvet finansieras genom
kontanta medel om cirka 54 MSEK och nyupptagna lan om cirka
100 MSEK. Da forvarvet ar att betrakta som en narstaendetrans-
aktion ar forvarvet villkorat av att Bolagets arsstamma 2017
beslutar att godkanna forvarvet.

Férvdrv av samhdllsfastighet i Kdvlinge

Bolaget har ingatt avtal med Backastad Omsorg AB och Er-Ho
Forvaltning Forsaljning 2 AB om att férvarva samtliga aktier i
Er-Ho Huset 9 AB och indirekt fastigheten Kavlinge Treh6rningen
15 med ett underliggande fastighetsvdarde om cirka 121 MSEK
efter fardigstallande. Képeskillingen for aktierna uppgar prelimi-
nart till cirka 31 MSEK. Tilltradde ar planerat till juni 2018. For-
varvet finansieras genom kontanta medel om cirka 54 MSEK och
utokad belaning om cirka 79 MSEK. Da forvarvet ar att betrakta
som en narstaendetransaktion ar forvarvet villkorat av att Bola-
gets arsstdamma 2017 beslutar att godkanna forvarvet.

Férvdrv av skolfastighet i Barsebdck

Bolaget har av Skanska Industrifastigheter AB forvarvat samtliga
aktier i Brinova Barsebdck AB (tidigare MIPEO AB) och indirekt
fastigheten Kavlinge Barseback 42:53 med ett underliggande
fastighetsvarde om 58 MSEK. Kdpeskillingen for aktierna uppgick
till cirka 16,7 MSEK. Aktierna tillika fastigheten tilltraddes den
31 augusti 2016. Forvarvet finansierades med likvida medel.

Férvdrv av samhdllsfastigheter i Malmé

Bolaget har av Svenska Hus i Skane AB forvarvat samtliga aktier i
Brinova Malmé AB (tidigare Svenska Hus i Malmé AB) och indi-
rekt fastigheterna Malmé Nattslandan 1, Malmé Vannagarden 2,
Malmo Sanekulla 16, Malmo Kérmastaren 1 och Malmé Brand-
vakten 3 med underliggande fastighetsviarden om totalt 246,5
MSEK. Kopeskillingen for aktierna uppgick till cirka 102 MSEK.
Aktierna tillika fastigheterna tilltraddes den 31 augusti 2016.

1) For mer information angaende Koncernen, Brinovas stallning inom Koncernen och information rérande dotterbolagen hanvisas till avsnittet “Legala fradgor och 6vrig

information — Fullsténdig koncernstruktur” i Prospektet.
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Forvarvet finansierades delvis med likvida medel om 87,3 MSEK
och delvis med upptagande av nytt [dn om 157 MSEK.

Férvdrv i Kristianstad

Bolaget har av CDBL Forvaltning AB forvarvat samtliga aktier i
Fastighets AB S-hem 8 (tidigare CDBL Fastigheter AB) och indi-
rekt fastigheten Kristianstad Sjohem 8 med ett underliggande
fastighetsvarde om 9,5 MSEK. Kopeskillingen for aktierna upp-
gick till cirka 7,2 MSEK. Aktierna tillika fastigheten tilltraddes den
1juli 2016. Foérvarvet finansierades med likvida medel.

ForvirviLund med omnejd

Bolaget har av Tradstammen Holding 2 AB forvarvat samtliga
aktier i Brinova Goingegeten AB (tidigare Tradstammen 3 AB),
Brinova Lomma AB (tidigare Tradstammen 4 AB), Brinova
B-stenen 5 AB (tidigare Tradstammen 5 AB), Brinova Blentarp AB
(tidigare Tradstammen 6 AB), Brinova Stanstorp AB (tidigare
Tradstammen 7 AB) och Brinova Karaby AB (tidigare Trad-
stammen 8 AB) och indirekt fastigheterna Lund Goingegeten 1,
Lomma Lomma 27:133, Lund Bautastenen 4, Sjobo Blentarp
67:35, Staffanstorp Stanstorp 7:298 och Kavlinge Karaby 2:303
med underliggande fastighetsvarden om totalt 206,3 MSEK.
Kopeskillingen for aktierna uppgick till cirka 48 MSEK. Tilltrade
till aktierna tillika fastigheterna skedde den 30 juni 2016. For-
varvet finansierades genom banklan om 143,5 MSEK.

Férvdrv av kontorsfastigheter i Karlskrona

Bolaget har av Kungsleden Golvet AB forvarvat fastigheterna
Karlskrona Lindblad 10 och Karlskrona Lindblad 24 med underlig-
gande fastighetsvdarden om totalt 75 MSEK. Képeskillingen upp-
gick till 75 MSEK. Fastigheterna tilltrdddes den 15 februari 2016.
Forvarvet finansierades delvis genom banklan om 57 MSEK.

Férvdrv i Eslév och Héorby

Bolaget har av ER-HO Fdérvaltning AB férvarvat samtliga aktier i
Brinova Esl6v AB (tidigare Er-Ho Huset 14 AB) och Brinova Horby
AB (tidigare Er-Ho Huset 15 AB), och indirekt fastigheterna Eslov
Olycke 1:69 och Hérby Dybeck 4 med underliggande fastighets-
varden om totalt 28 MSEK. Kopeskillingen for aktierna uppgick
till cirka 28,3 MSEK. Tilltrade till aktierna tillika fastigheterna
skedde den 31 december 2015. Forvarvet finansierades genom
en apportemission om 2 211 928 aktier riktad till saljaren.

Férvdrv i Skdne

Bolaget har av Backahill Holding AB forvarvat samtliga aktier i
Brinova Invest AB (tidigare Skanehus Invest AB), Fastighets AB
S-Hem, Anders Skooghs Byggnads Aktiebolag, Brinova Oxie AB,
Brinova Hassleholm AB med underliggande dotterbolagen Han-
delsbolaget Elefanten Oskarshamn, Handelsbolaget Ladan, Han-
delsbolaget Jarnet 2, Brinova Halmstad Kommanditbolag, Fastig-
hetsbolaget Adonis Ett Handelsbolag och indirekt fastigheterna
Malmo Oxievang 2, Malmo Oxievang 3, Malmo Oxievang 6, Kris-
tianstad Sjohem 2, Kristianstad Sjohem 4, Kristianstad Sjohem
10, Kristianstad Kristianstad 3:86, Kristianstad Ahus 42:534, Kris-
tianstad Ahus 42:435, Kristianstad Ahus 42:536, Kristianstad
Ahus 42:537, Kristianstad Ahus 42:541, Kristianstad Vesslan 45,
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Kristianstad Alkronan 3, Kristianstad Vasterport 18, Kristianstad
Vasterport 20, Kristianstad Vasterport 21, Kristianstad Vaster-
port 22, Kristianstad Vasterport 25, Kristianstad Vasterport 26,
Kristianstad Vasterport 29, Kristianstad Vasterport 33, Kristian-
stad Harlov 50:157, Hassleholm Intendenten 3, Hassleholm
Magasinet 1 och Hassleholm Magasinet 4 med underliggande
fastighetsvarden om totalt 471 MSEK. Képeskillingen for aktierna
uppgick till cirka 227 MSEK. Tilltrade till aktierna tillika fastighe-
terna skedde den 30 september 2015. Férvarvet finansierades
genom en apportemission om 16 187 715 aktier riktad till
saljaren.

Férvdrv i Landskrona

Bolaget har av Balder forvarvat samtliga aktier i Brinova Lands-
krona Holding AB (tidigare Tornet Projekt Brandvakten AB) med
de underliggande dotterbolagen Brinova Landskrona 2 AB,
United ScanDutch Fastigheter 1l AB, Brinova Landskrona 1 AB,
Brinova Képmannen AB och Brinova Gallerian AB och indirekt
fastigheterna Landskrona Karl XV 4, Landskrona Karl XV 18,
Landskrona XV 17, Landskrona Banér 1, Landskrona Banér 11,
Landskrona Erik Dahlberg 1, Landskrona Erik Dahlberg 13, Lands-
krona Erik Dahlberg 14, Landskrona Képmannen 2, Landskrona
Képmannen 13, Landskrona Képmannen 14 samt Landskrona
Ostra Roten 21 med underliggande fastighetsvirden om totalt
370 MSEK. Kopeskillingen for aktierna uppgick till cirka 188,3
MSEK. Tilltrade till aktierna tillika fastigheterna skedde den
30 september 2015. Forvarvet finansierades genom en apporte-
mission om 14 736 242 aktier riktad till saljaren.

Entreprenad och projektutvecklingsavtal

Investeringar i ny-, till- och ombyggnation ar en central del i
Brinovas tillvaxtstrategi. Mot bakgrund av fastighetsspecifika
forutsattningar och omfattar Koncernens
ingdngna entreprenadavtal frimst totalentreprenader. Koncer-

investeringsmal

nens entreprenadavtal har ingatts pa for marknaden sedvanliga
villkor med tillampning av standardiserade branschvillkor. Med
undantag for de tre ny-, till- och ombyggnationer som redogors
for nedan, bedoms inga enskilda ny-, till- och ombyggnationer
omfatta rattigheter eller skyldigheter av vasentlig betydelse for
Koncernen.

Underhadllsarbete, Landskrona

Brinova Tigern AB, Brinova Landskrona 1 AB, Brinova Landskrona
2 AB, Brinova Gallerian AB, Brinova Képmannen AB och United
ScanDutch Fastigheter Il AB, dotterbolag till Brinova, har tillsam-
mans ingatt ett totalentreprenadavtal med Er-Ho Bygg AB avse-
ende byggnads- och installationsarbeten for ombyggnation och
renovering av lokaler och bostadslagenheter. Entreprenaden
omfattar en total investering om cirka 23 MSEK varav kvarva-
rande investering per den 22 november 2016 uppgick till cirka
20,5 MSEK. Entreprenadavtalet bygger pa de standardiserade
branschvillkoren ABT 06 och innehéller sedvanliga bestammelser
om bland annat andrings- och tillaggsarbeten, garantitider och
begransningar av ansvar for entreprendren. Entreprenaden
berdknas vara fardigstalld under fjarde kvartalet 2017.
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Komvux, Landskrona

Brinova Landskrona 2 AB, ett dotterbolag till Brinova, har ingatt
ett totalentreprenadavtal med Peab Sverige AB avseende bygg-
nads- och installationsarbeten for ombyggnation av verksam-
hetslokal. Entreprenaden omfattar en total investering om cirka
65 MSEK varav kvarvarande investering per den 22 november
2016 uppgick till cirka 35 MSEK. Entreprenadavtalet bygger pa
de standardiserade branschvillkoren ABT 06 och innehaller sed-
vanliga bestdmmelser om bland annat dndrings- och tillaggsar-
beten, garantitider och begransningar av ansvar for entrepre-
noren. Entreprenaden berdknas vara fardigstalld under andra
kvartalet 2017.

Kulturskolan, Landskrona

Brinova Gallerian AB, ett dotterbolag till Brinova, ingick ett tota-
lentreprenadavtal med Peab Byggservice AB avseende bygg-
nads-, och installationsarbeten fér ombyggnation av butiksgal-
leria. Entreprenaden omfattade en total investering om cirka
23,3 MSEK. Entreprenaden fardigstalldes och godkandes vid
slutbesiktning den 1 juli 2016.

Hyresavtal

Koncernen ér inte beroende av nagot enskilt hyresavtal. Hyres-
avtalen ar dock sammantagna av vasentlig betydelse for Koncer-
nens verksamhet och I6nsamhet. Hyresavtalen har en varie-
rande |6ptid. Uppsagningstiden for Bolagets mest vasentliga
hyresavtal varierar mellan nio till tolv ménader.?)

Ovriga visentliga avtal

Utover vad som redogors for i detta avsnitt ar Brinova inte bero-
ende av nagot enskilt avtal av storre betydelse for Bolagets verk-
samhet eller Idnsamhet.

Finansieringsavtal

Generell information

Koncernens laneavtal har ingatts dels av Bolaget, dels av dess
direkt och indirekt dgda dotterbolag, i huvudsakligt syfte att
finansiera fastighetsférvarv, entreprenadprojekt, allmanna
affarsandamal samt for att refinansiera Ian. Koncernens kreditgi-
vare enligt ingdngna laneavtal inkluderar SBAB Bank AB (publ),
Swedbank AB (publ), Sparbanken Skdne AB (publ) och Danske
Bank A/S, Danmark, Sverige filial. Koncernens kreditportfolj
bestar i sin helhet av bankfinansiering. Koncernens kreditvolym
har underliggande sdkerheter i form av pantbrev i fastigheter.
Moderbolagsborgen har ingatts av Bolaget i forekommande fall.
Pantsattningar och borgensforbindelser har i huvudsak ingatts
som sakerhet for generella skuldforbindelser gentemot respek-
tive kreditgivare och &r ingangna pa for branschen sedvanliga
villkor. Bolaget hade per den 22 november 2016 utestaende ran-
tebdrande skulder om 990,8 SEK med en genomsnittlig ranta om
1,1 procent.

Ldaneavtal med SBAB Bank AB (publ)

Brinova Oxie AB, Brinova Gallerian AB, Brinova K6pmannen AB
och United ScanDutch Fastigheter Il AB har tillsammans ingatt
ett laneavtal om totalt 228 750 000 SEK hos SBAB Bank AB (publ),
pa sedvanliga villkor. Laneavtalet har ingatts i huvudsakligt syfte
att refinansiera tidigare Ian. Laneavtalet bestar av fyra periodlan.
Som sakerhet for forpliktelserna under ldaneavtalet har Brinova
Oxie AB, Brinova Gallerian AB, Brinova Képmannen AB och
United ScanDutch Fastigheter Il AB pantforskrivit pantbrev i fast-
igheterna Malmo Oxievang 2, Malmo Oxievang 3, Malmo Oxie-
vang 6, Landskrona Ostra Roten 21, Landskrona Képmannen 2,
Landskrona Kdpmannen 13, Landskrona K6pmannen 14, Lands-
krona Erik Dahlberg 1, Landskrona Erik Dahlberg 13 och Lands-
krona Erik Dahlberg 14. Utver detta har Bolaget ingatt moder-
bolagsborgen som sdkerhet for dotterbolagens forpliktelser
under laneavtalet. Per den 22 november 2016 var den utesta-
ende skulden under laneavtalet 228,8 MSEK. Samtliga lan under
laneavtalet forfaller till betalning den 16 april 2019.

Ldneavtal med Danske Bank A/S, Danmark, Sverige filial
Brinova Landskrona 2 AB har ingatt ett laneavtal om totalt 141,9
MSEK hos Danske Bank A/S, Danmark, Sverige filial, pa sedvan-
liga villkor. Per den 22 november 2016 var den utestaende
skulden under laneavtalet 141,9 MSEK. Som sdkerhet for forplik-
telserna under laneavtalet har Brinova Landskrona 2 AB pantfor-
skrivit pantbrev i fastigheten Landskrona Karl XV 18. Utdéver
detta har Bolaget ingatt moderbolagsborgen som sdkerhet for
dotterbolagets forpliktelser under laneavtalet. Sdkerheterna i
form av pantbrev i den aktuella fastigheten samt moderbolags-
borgen har ingatts av Brinova Landskrona 2 AB respektive
Bolaget dven for eventuella framtida forpliktelser som Brinova
Landskrona 2 AB kan komma att ha gentemot kreditgivaren.
Lanet under avtalet forfaller till betalning den 31 december
2016.

Ldneavtal med Swedbank AB (publ)

Fastighets AB S-hem har ingatt ett laneavtal om totalt 105,0
MSEK hos Swedbank AB (publ), pa sedvanliga villkor. Per den
22 november 2016 var den utestdaende skulden under laneav-
talet 105,0 MSEK. Som sdkerhet for forpliktelserna under laneav-
talet har Fastighets AB S-hem pantforskrivit pantbrev i fastig-
heten Kristianstad Sjohem 4. Utdver detta har Bolaget ingatt
moderbolagsborgen som sakerhet for dotterbolagets forplik-
telser under laneavtalet. Sakerheterna i form av pantbrev i den
aktuella fastigheten samt moderbolagsborgen har ingatts av
Fastighets AB S-hem respektive Bolaget dven for eventuella
framtida forpliktelser som Fastighets AB S-hem kan komma att
ha gentemot kreditgivaren. Per dagen for Prospektets offentlig-
gbrande pagar omforhandlingar av laneavtalet. Intill dess att
parterna har natt en éverenskommelse |6per lanet pa oférand-
rade villkor.

1) For mer information angdende Koncernens hyresavtal hdnvisas till avsnittet ”Befintligt fastighetsbestdnd” i Prospektet.
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Teckningsataganden avseende Foretradesemissionen
Huvudagarna, som tillsammans representerar cirka 71,86 pro-
cent av aktierna och 93,44 procent av rosterna i Bolaget, har
atagit sig att teckna sina respektive pro rata-andelar av B-aktier i
Foretradesemissionen. Huvudagarnas teckningsataganden ar
villkorade av att styrelsen beslutar att genomféra Foretrades-
emissionen och att Backahill och Balder erhaller dispens fran
Aktiemarknadsnamnden avseende den budplikt som kan utlosas
vid bolagens infriande av med Bolaget ingangna aktielaneavtal,
varvid bolagens rostandel temporart kommer att understiga
budpliktsgransen for att sedan, vid aterfidende av utlanade
aktier, 6verstiga budpliktsgransen. For det fall villkoren inte upp-
fylls finns det risk for att en eller flera av Huvudégarna inte fullgér
sitt teckningsatagande.? Huvudégarna har atagit sig att teckna
nya aktier i de proportioner som anges i tabellen nedan.

Huvudagarna Teckningsatagande (MSEK)
Backahill AB 69 020 055
Fastighets AB Balder 58943674
ER-HO Forvaltning AB 23203023
Totalt 151166 754
Lockup

Huvudagarna har i respektive teckningsatagande atagit sig att,
under perioden fran avstamningsdagen for deltagande i Fore-
tradesemissionen och fram till den dag da Foretradesemissionen
slutligt har registrerats av Bolagsverket, inte avyttra aktier eller
teckningsréatter i Bolaget utan skriftlig medgivande fran Bolaget.

Forsdakringar

Koncernens forsakringsskydd omfattar sedvanliga verksamhets-
och fastighetsforsakringar samt ansvarsforsakringar for styrelse-
ledamoter och VD. Brinova anser att dess forsakringsskydd inom
Koncernen overensstammer med forsakringsskyddet fér andra
bolag inom fastighetsbranschen.

Immateriella rattigheter

Bolaget ar, utdver Bolagets firmanamn “Brinova Fastigheter AB
(publ)”, innehavare till det svenskregistrerade figurmarket
”Brinova” i klasserna 35, 36 och 37. Bolaget ar registrerad agare
till domadnnamnen ”brinova.se” och ”skooghs.se”. | oOvrigt
innehar Bolaget inte nagra immateriella rattigheter som bedéms
vara av vasentlig betydelse.

Miljo

Savitt styrelsen kdnner till foljer Bolaget gallande miljokrav och
lagar och innehar erforderliga tillstand med avseende bedriven
verksamhet. Styrelsen kdnner vidare inte till att nagra miljépro-
blem uppkommit eller kan forvantas uppkomma avseende verk-
samheten som vasentligt paverkar Koncernen.

Legala fragor och kompletterande information

Tvister

Brinova varken &r eller har varit part till nagra rattsliga forfa-
randen under innevarande rakenskapsar som har haft, eller
skulle kunna ha, en viasentlig negativ effekt pa Koncernens
resultat eller finansiella stallning.

Transaktioner och avtal med narstaende
Samtliga nedan redovisade transaktioner med narstaende har
enligt styrelsen skett pd marknadsmadssiga villkor. Bolaget star
under ett betydande inflytande fran Bolagets styrelsesuppleant
Erik Paulsson som genom Backahill dger aktier i Bolaget motsva-
rande cirka 45 procent av rosterna varigenom han far anses ha
ett betydande inflytande. Erik Paulssons inflytande leder till att
Koncernen har narstaendetransaktioner med Backahill och till
Backahill narstdende bolag. Utéver nedan redovisade narstaen-
derelationer innehar Bolaget 50 procent av aktierna, tillika ros-
terna, i intresseforetaget Treveta Falkentolv Aktiebolag. Inget
bolag inom Koncernen har lamnat |an, stallt garantier eller ingatt
borgensforbindelser till, eller till forman for, nagon styrelsele-
damot, ledande befattningshavare eller revisor i nagot av
bolagen i Koncernen.

Backastad Omsorg AB och ER-HO Férvaltning AB
Narstdendetransaktioner har skett med Backastad Omsorg AB,
som &r dotterbolag till en av Huvudagarna (Backahill), och
ER-HO-F6rvaltning AB som &r en av Huvudadgarna.®

Ateneum AB

Ateneum AB, som ags av styrelseledamoten Lars Rosvall, upp-
later regelbundet konsulttjanster till Brinova. Ersattning for
utférda konsulttjanster utgar med cirka 960 000 SEK per ar.
Befintligt avtal med Ateneum AB upphor att galla per den
31 december 2016.

Skanska Industrifastigheter Forvaltning AB
Narstaendetransaktioner har skett med Skanska Industrifastig-
heter Forvaltning AB, vari ER-HO Forvaltning AB, dger 50 procent
av aktierna, i form av forvarv av det fastighetsagande bolaget
Brinova Barseback AB.¥

Er-Ho Bygg AB och ER-HO Férvaltning AB

Ett flertal bolag inom Koncernen har under 2016 ingatt entrepre-
nadavtal med Er-Ho Bygg AB, som ar systerbolag till ER-HO For-
valtning AB, enligt féljande: Brinova Landskrona 1 AB har ingatt
ett entreprenadavtal avseende ombyggnation av kontor, till ett
belopp om 565 000 SEK. Brinova Oxie AB har ingatt ett entrepre-
nadavtal avseende ombyggnation av traningsfacilitet, till ett
belopp om cirka 2,95 MSEK (exklusive eventuella tillkommande
arbeten). Brinova Tigern AB, Brinova Landskrona 1 AB, Brinova
Landskrona 2 AB, Brinova Gallerian AB, Brinova Kdpmannen AB

1) Fo6r mer information angdende riskerna avseende ingangna aktielaneavtal hanvisas till avsnittet “Riskfaktorer” i Prospektet.
2) For mer information angaende riskerna avseende Huvudagarnas teckningsdtaganden hanvisas till avsnittet “Riskfaktorer — Teckningsataganden avseende Féretrddese-

missionen” i Prospektet.

3) Forinformation hanvisas till rubriken ” Védsentliga avtal” och ”Férvérv av samhdllsfastighet i Vellinge” och " Férvérv av samhdllsfastighet i Kavlinge” i detta avsnitt.
4) For mer information om forvarvet hanvisas till rubriken ”Vidsentliga avtal” och ”Férvdrv av skolfastighet i Barsebdck” i detta avsnitt.
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och United ScanDutch Fastigheter Il AB har ingétt entreprenad-
avtal avseende renoveringsarbeten i Landskrona till ett belopp
om cirka 23 MSEK (exklusive eventuella tilkommande arbeten).
Slutligen har Brinova Gallerian AB ingatt entreprenadavtal avse-
ende ombyggnation av restaurang till ett belopp om cirka 10,5
MSEK (exklusive eventuella tillkommande arbeten).

Bolaget har under 2015 férvarvat fastighetsdagande bolag av
ER-HO Forvaltning AB i enlighet med vad som framgar under
rubriken ”Férvdrv i Eslév och Hérby” i detta avsnitt.

Backahill

Backahill Holding AB, som ar dotterbolag till Backahill, har under
rakenskapsaret for 2015 upplatit konsulttjanster till Bolaget.
Ersattningen for utférda konsulttjanster uppgick under namnda
ar till cirka 2 MSEK. Vidare har Bolaget forvarvat fastighets-
dgande bolag av Backahill Holding AB.

Balder Storstad AB

Bolaget har under 2015 forvarvat fastighetsagande bolag av
Balder Storstad AB, dotterbolag till Balder (en av Huvudagarna), i
enlighet med vad som framgar under rubriken ”Férvdrv i Lands-
krona”.

Information fran tredje man

Intyg om fastighetsvardering har pa Bolagets begédran inhamtats
fran oberoende sakkunniga virderingsmdn genom Newsec
Advice AB. Newsec Advice AB har samtyckt till att fastighetsvar-
deringen tagits in i Prospektet i den form och det sammanhang
som framgar dérav. Varderingsmannen ar av MRICS auktorise-

rade fastighetsvarderare. Revisorsrapport avseende proforma-
redovisning samt revisorsrapport avseende sammandrag av his-
torisk finansiell information har inhdamtats fran Ernst & Young AB
pa Bolagets begdran. Ernst & Young AB har samtyckt till att till-
handahallen information tagits in i Prospektet i den form och det
sammanhang som framgar darav.

Information fran tredje man har i Prospektet atergivits
korrekt och savitt Bolaget kanner till och kan forvissa sig om
genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av
berdrd tredje man, har inga uppgifter utelamnats pa ett satt som
skulle goéra den atergivna informationen felaktig eller miss-
visande. Ingen av de personer som deltagit i arbetet har savitt
Bolaget kdnner till nagra vasentliga intressen i Bolaget. Bolaget
eller Bolagets revisor har inte kontrollerat siffror, marknadsdata
eller annan information som tagits fram av tredje man, varfor
styrelsen i Bolaget inte patar sig nagot ansvar for riktigheten for
sadan i Prospektet intagen information och sadan information
bor lasas med detta i atanke. Viss finansiell information i Pro-
spektet har avrundats, varfor vissa tabeller ej summerar korrekt.

Radgivares intressen

Swedbank eller deras respektive narstaende foretag har tillhan-
dahallit och kan i framtiden komma att tillhandahalla finansiella
radgivnings-, placerings-, investerings-, kommersiella bank- eller
andra tjanster till Bolaget och dess narstaende foretag for vilka
de har erhallit och i framtiden kan férvédntas fortsatta erhalla
sedvanliga arvoden och provisioner. Swedbank &r vidare lan-
givare till Bolaget.?

Handlingar som inférlivats genom hianvisning samt halls tillgangliga for inspektion
Foljande handlingar som tidigare har publicerats ska inforlivas via hanvisning och utgora en del av Prospektet:

Information Sidor

Brinovas finansiella information med tillhérande noter
och revisionsberattelse for rakenskapsaret 2013.

Resultatrakning pa sidan 3, balansrakning pa sidorna 4 och 5,
redovisningsprinciper och noter pa sidorna 6—8 och revisions-

Dokument

Bolagets arsredovisning
for rakenskapsaret 2013.

berattelse pa sidan 9.

Brinovas finansiella information med tillhérande noter
och revisionsberattelse fér rakenskapsaret 2014,

Resultatrakning pa sidan 3, balansrakning pa sidorna 4 och 5,
redovisningsprinciper och noter pa sidorna 6—8 och revisions-

Bolagets arsredovisning
for rakenskapsaret 2014.

berattelse pa sidan 9.

Koncernens finansiella information med tillhérande
noter och revisionsberattelse for rdkenskapsaret 2015.

Resultatrakningar pa sidorna 4 och 9, balansrakningar pa
sidorna 4—6 och 10, rapporter éver foérandringar i eget kapital

Bolagets arsredovisning
for rakenskapsaret 2015.

pa sidorna 7 och 12, kassafl6desanalyser pa sidorna 8 och
13, redovisningsprinciper och noter pa sidorna 14-35 och
revisionsberattelse pa sidan 36.

Koncernens finansiella information med tillhérande
noter for perioden 1 januari 2016—30 september 2016.

Resultat- och balansrakning pa sidan 12, rapporter 6ver
forandringar i eget kapital pa sidan 9, kassaflodesanalys pa
sidan 6, redovisningsprinciper pa sidan 14.

Bolagets delarsrapport
for perioden 1 januari—
30 september 2016.

Kopior av féljande dokument kan under hela Prospektets giltig-
hetstid granskas hos Brinova Fastigheter AB (publ), Tastrups-
gatan 2, 262 63 Angelholm, under ordinarie kontorstid:

¢ Bolagets stiftelseurkund och bolagsordning,
e Varderingsintyg avseende Bolagets fastighetsbestand som
utfardats av oberoende sakkunnig,

e Bolagets delarsrapport for perioden januari—september
2016,

e Bolagets reviderade arsredovisningar for 2013, 2014 samt
ars- och koncernredovisning for 2015,

e Dotterbolagens arsredovisningar for rakenskapsaren 2014
och 2015, samt

e Prospektet.

1) For mer information om forvarvet fran Backahill Holding AB hanvisas till rubriken ”Védsentliga avtal” och ”Férvdrv i Skane” i detta avsnitt.
2) Fo6r merinformation angaende Bolagets laneavtal med Swedbank hanvisas till rubriken ”Finansieringsavtal” i detta avsnitt.
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Bolagsordning, reviderad ars- och koncernredovisning for raken-
skapsaret 2015 samt delarsrapporten for perioden januari — sep-
tember 2016 halls dven tillgdngliga via Bolagets hemsida,
www.brinova.se.

Fullstindig koncernstruktur

Legala fragor och kompletterande information

Per dagen for Prospektet ar Brinova moderbolag till 45 direkt eller indirekt dgda dotterbolag i enlighet med nedanstaende forteckning.

Bolag, organisationsnummer, sate

Brinova Fastigheter AB (publ), 556840-3918, Angelholm

Fastighets AB S-hem 8, 556817-0475, Angelholm

Brinova Od&kra AB, 559065-0155, Angelholm

Fastighets AB S-hem, 556785-5027, Angelholm

Brinova Karaby AB, 559061-7832, Angelholm

Brinova Stanstorp AB, 559061-1116, Angelholm

Brinova Blentarp AB, 559061-1124, Angelholm

Brinova B-stenen 5 AB, 559061-1074, Angelholm

Brinova Lomma AB, 559061-1082, Angelholm

Brinova Gdingegeten AB, 559061-1090, Angelholm

Brinova Landskrona Holding AB, 556715-5485, Angelholm
Brinova Landskrona 2 AB, 556728-8658, Angelholm
United ScanDutch Fastigheter Il AB, 556595-6546, Angelholm
Brinova Landskrona 1 AB, 556683-4460, i-ingelholm

Brinova Kdpmannen AB, 556787-1784, Angelholm
Brinova Gallerian AB, 556787-1776, Angelholm

Brinova Karlskrona Lindblad AB, 559046-9770, Angelholm

Brinova Hérby AB, 559027-6019, Angelholm

Brinova Eslév AB, 559027-6027, Angelholm

Brinova Eskilstorp AB, 556866-3636, Angelholm

Brinova Vellinge AB, 556630-1577, Vellinge

Brinova Tigern AB, 556704-6460, Angelholm

Brinova Hassleholm AB, 556040-3957, Angelholm

Fastighetsbolaget Adonis Ett Handelsbolag, 916623-1572, Angelholm

Brinova Halmstad Kommanditbolag, 916824-0977, Helsingborg
Brinova Helsingborg AB, 556349-8335, Angelholm
Anders Skooghs Byggnads Aktiebolag, 556191-3129, Angelholm
Handelsbolaget Jarnet 2, 916821-9054, Angelholm
Brinova Projekt AB, 559061-2940, Angelholm
Brinova Invest AB, 556549-0454, Angelholm
Handelsbolaget Elefanten i Oskarshamn, 916423-3455, Angelholm
Handelsbolaget Ladan, 916752-4587, Angelholm
Brinova Malmé AB, 556753-4960, Angelholm
Brinova Barseback AB, 556741-6234, Angelholm
Brinova Karlskrona Bostader AB, 559075-4601, Angelholm
AB ERLAB Fastigheter, 556710-8583, Angelholm
Brinova Oxie AB, 556471-9317, Angelholm
M3lo Fastigheter 1 AB, 556858-1150, Stockholm
AB Dannemannen 33, 556933-5945, Stockholm
Fastigheten Gjutargarden i Eslov AB, 556933-5705, Stockholm
AB Berga i Eslov, 556937-4480, Stockholm
D-Mannen 36 AB, 559058-8306, Stockholm
D-Mannen 37 AB, 559058-8355, Stockholm
Fastigheten S-arlan 3 AB, 556775-4642, Stockholm
Brinova Fastigheter i Karlskrona AB, 559081-2128
Brinova Holding AB, 559084-7819
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Vissa skattefragor i Sverige

| nedanstdende avsnitt sammanfattas vissa svenska skatteregler som kan komma att aktualiseras av Erbju-
dandet. Sammanfattningen véinder sig till aktieGgare som ér obegréinsat skattskyldiga i Sverige, om inte annat
anges. Sammanfattningen dr inte avsedd att vara uttmmande och omfattar inte situationer ddr aktierna
innehas av handelsbolag eller utgér lagertillgéng i ndringsverksamhet. Vidare behandlas inte de sdrskilda
reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive avdragsférbud vid kapitalférlust) och utdelning i bolagssektorn
som kan bli tillimpliga om aktiedigare innehar aktier som anses vara néringsbetingade. Inte heller behandlas
de sdrskilda regler som gdiller for sa kallade kvalificerade aktier i famansféretag. Sérskilda skattekonsekvenser
kan uppkomma ocksa fér andra kategorier av aktiedgare, sGsom investmentféretag och investerings-
fonder. Innehavare av aktier rekommenderas att inhdmta rad fran skatterddgivare avseende de skattekon-
sekvenser som kan uppkomma i varje enskilt fall, inklusive tillimpligheten och effekten av utldndska regler och

skatteavtal.

Beskattning vid avyttring av aktier

Fysiska personer

For fysiska personer och dédsbon beskattas kapitalvinster pa
noterade aktier i inkomstslaget kapital. Skattesatsen ar 30 pro-
cent. Kapitalvinst respektive kapitalforlust vid avyttring av aktier
berdknas normalt som skillnaden mellan forsaljningsersatt-
ningen, efter avdrag for forsaljningsutgifter, och omkostnadsbe-
loppet. Omkostnadsbeloppet for samtliga aktier av samma slag
och sort beraknas med tillampning av genomsnittsmetoden. For
marknadsnoterade aktier far omkostnadsbeloppet alternativt
bestdammas enligt schablonmetoden till 20 procent av forsalj-
ningsersattningen efter avdrag for forsaljningsutgifter. Kapital-
forluster vid avyttring av marknadsnoterade aktier ar fullt
avdragsgilla mot skattepliktiga kapitalvinster som uppkommit
samma ar pa andra marknadsnoterade aktier och deldgarratter
utom andelar i sddana investeringsfonder som endast innehaller
svenska fordringsratter (rantefonder). Kapitalférlust som inte
kan kvittas pa detta satt far dras av med 70 procent mot 6vriga
inkomster i inkomstslaget kapital. Uppkommer underskott i
inkomstslaget kapital medges skattereduktion mot kommunal
och statlig inkomstskatt samt mot statlig fastighetsskatt och
kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion medges med 30
procent av den del av underskottet som inte Gverstiger 100 000
SEK och med 21 procent av resterande del. Underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.

Aktiebolag

Aktiebolag beskattas for alla inkomster i inkomstslaget narings-
verksamhet med en skattesats om 22 procent. Berdkning av
kapitalvinst respektive kapitalforlust sker pa samma satt som for
fysiska personer i enlighet med vad som anges ovan. Avdrag for
kapitalforluster pa aktier medges normalt endast mot kapitalvin-
ster pd aktier och andra delagarrétter. En kapitalforlust kan dven,
om vissa villkor ar uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster i bolag
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inom samma koncern under férutsattning att koncernbidragsratt
foreligger mellan bolagen och bada begar det for ett beskatt-
ningsar som har samma deklarationstidpunkt. Kapitalforlust som
inte har kunnat utnyttjas ett visst ar far sparas och dras av mot
kapitalvinster pa aktier och andra deldgarratter under efterfol-
jande beskattningsar utan begransning i tiden. Om aktierna
utgor naringsbetingade andelar hos agaren galler sarskilda
regler.

Beskattning vid utnyttjande och avyttring
av teckningsritter

Utnyttjas teckningsratter for teckning av nya aktier utldses inte
nagon beskattning. For den som inte dnskar utnyttja sin foretra-
desratt att delta i Foretradesemissionen och avyttrar sina teck-
ningsratter ska kapitalvinsten tas upp till beskattning. Tecknings-
ratter som grundas pa innehav av aktier i Brinova anses
anskaffade for O SEK. Hela forsaljningsersattningen efter avdrag
for utgifter for avyttringen ska saledes tas upp till beskattning.
Anskaffningsutgiften for de ursprungliga aktierna paverkas inte.
For teckningsratter i Brinova forvarvade pa annat satt an genom
deltagande i Foretradesemissionen utgor vederlaget anskaff-
ningsutgiften. Teckningsratternas omkostnadsbelopp ska i detta
fall medraknas vid berdkningen av omkostnadsbeloppet for for-
varvade aktier.

Beskattning av utdelning

For fysiska personer och dodsbon beskattas utdelning pa note-
rade aktier i inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 pro-
cent. For aktiebolag beskattas utdelning med bolagsskatt om 22
procent. Om aktierna utgdr ndringsbetingade andelar hos
agaren galler sarskilda regler. Preliminar skatt avseende utdel-
ning innehalls av Euroclear eller, for forvaltarregistrerade
innehav, av forvaltaren. Bolaget ansvarar inte for att eventuell
kallskatt innehalls.



Aktiedgare som ar begransat
skattskyldiga i Sverige

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige utgar nor-
malt svensk kupongskatt om 30 procent pa utdelning fran
svenska aktiebolag. Denna skattesats ar dock i allmanhet redu-
cerad genom skatteavtal mellan Sverige och andra lander for
undvikande av dubbelbeskattning. Kupongskatten innehalls vid
utdelningstillfallet av Euroclear, eller for forvaltarregistrerade
innehav, av forvaltaren. | de fall 30 procent kupongskatt inne-
halls vid utbetalning till en person som har rétt att beskattas
enligt en lagre skattesats eller kupongskatt annars innehallits
med for stort belopp, kan aterbetalning begéras skriftligen hos
Skatteverket fére utgangen av det femte kalenderaret efter
utdelningstillfallet.

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och som
inte bedriver verksamhet fran fast driftstélle i Sverige beskattas
normaltinte i Sverige for kapitalvinster vid avyttring av aktier och
andra delagarratter. Aktiedgare kan dock bli foremal for beskatt-
ning i det land dar de har sin skatterattsliga hemvist. Enligt en
sarskild regel kan fysiska personer som ar begransat skattskyl-
diga i Sverige bli féremal for svensk beskattning vid avyttring av
vissa vardepapper om de vid nagot tillfdlle under det kalenderar
da avyttringen sker eller vid nagot tillfdlle under de tio narmast
foregaende kalenderaren varit bosatta i Sverige eller stadigva-
rande vistats har. Tillampligheten av denna regel ar dock i flera
fall begréansad genom skatteavtal mellan Sverige och andra
lander for undvikande av dubbelbeskattning.

Vissa skattefrdgor i Sverige
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Tilldelningen av teckningsratter och inbjudan att teckna nya
aktier i Bolaget med eller utan stdéd av teckningsratter kan
paverkas av gallande lagstiftning i olika jurisdiktioner. Investe-
rare bor anlita professionella radgivare for att bedéma om det
kravs tillstand fran myndigheter, andra tillstand eller om andra
formella krav behover iakttas for att kunna utnyttja tecknings-
ratter, férvarva BTA eller nya aktier utan stod av teckningsratter.

Allmant

Bolaget har inte vidtagit och kommer inte att vidta nagra
atgarder for att tillata ett erbjudande av de nya aktier (genom
utnyttjande av teckningsratter eller pa annat satt) till nagon
annan jurisdiktion an Sverige. Mottagande av Prospektet innebar
inget erbjudande i jurisdiktioner dar det skulle vara olagligt att
ldmna ett erbjudande och om sa ar fallet &r Prospektet endast
avsett som information, och far inte kopieras eller vidarebe-
fordras.

Utover vad som anges i Prospektet ska en investerare som
mottar en kopia av Prospektet i nagon annan jurisdiktion an
Sverige inte se Prospektet som en inbjudan eller ett erbjudande.
Investeraren far inte under nagra omstandigheter handla med
aktier, teckningsratter eller BTA som &r féremal for Erbjudandet,
sdvida inte en sadan inbjudan eller ett sadant erbjudande lag-
ligen skulle kunna lamnas till investeraren eller om aktier, teck-
ningsratter eller BTA kan handlas utan att krav pa registrering
eller andra legala krav har uppfyllts i den berérda jurisdiktionen.

En investerare som mottar en kopia av Prospektet bor foljakt-
ligen inte skicka eller pa annat satt distribuera Prospektet, och
inte heller 6verlata aktier, teckningsratter eller BTA till nagon
person i en jurisdiktion eller till nagon jurisdiktion dar det kan
innebdra en dvertradelse av lokal vardepapperslagstiftning eller
lokala foreskrifter. Om en investerare vidarebefordrar Prospektet
till ndgon sadan jurisdiktion (oavsett om det sker enligt avtal, lag-
krav eller av annan anledning) ska investeraren géra mottagaren
uppmarksam pa innehallet i detta avsnitt. Om inte annat uttryck-
ligen sdgs i Prospektet galler féljande:

1. Aktier, teckningsratter eller BTA som tilldelas respektive
erbjuds i Erbjudandet far inte erbjudas, tecknas, saljas, eller
overforas, direkt eller indirekt, till eller inom Relevanta Med-
lemsstater (sasom definieras nedan), savida det inte sker i
enlighet med de tillampliga undantagen i Prospektdirektivet,
till eller inom Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zee-
land, Singapore, Sydafrika eller, med vissa undantag, USA,
eller annan jurisdiktion dar det inte ar tillatet att erbjuda
aktier, teckningsratter eller BTA eller dar sadan atgard ar
foremal for legala restriktioner eller dar sadan handling skulle
forutsatta ytterligare prospekt eller andra atgarder utover
vad som foljer av svensk lag ("Obehdrig Jurisdiktion”, tillsam-
mans de "Obehdriga Jurisdiktionerna”);

2. Prospektet far inte sandas till ndgon person i nagon Obehorig
Jurisdiktion; och
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3. tilldelningen av teckningsratter till ett vardepapperskonto
som tillhor en aktiedgare eller annan person i en Obehorig
Jurisdiktion eller en medborgare i en Obehorig Jurisdiktion
("Obehdoriga Personer”) innebar inte ett erbjudande av nya
aktier till sddan person, och Obehdriga Personer far inte
utnyttja teckningsratter. Om en investerare mottar, utnyttjar,
overlater eller pa annat satt 6verfor teckningsratter, utnyttjar
teckningsratter for att forvarva BTA eller nya aktier eller
handlar med eller pa annat satt genomfor transaktioner med
aktier, teckningsratter eller BTA som tilldelats respektive
erbjuds i Erbjudandet, anses sadan investerare ha lamnat
eller, i vissa fall, ombeds att Iimna bland annat foljande utfas-
telser och garantier till Bolaget och dess uppdragstagare (om
Bolaget inte avstar fran detta krav):

e attinvesteraren inte befinner sig i en Obehorig Jurisdiktion;

e attinvesteraren inte ar en Obehorig Person;

e attinvesteraren inte agerar och inte har agerat pa uppdrag av
eller till férman for en Obehorig Person;

e att investeraren ar inférstadd med att varken aktier, teck-
ningsratter eller BTA som tilldelas respektive erbjuds i Erbju-
dandet har registrerats eller kommer att registreras enligt
Securities Act och att de inte far erbjudas, séljas, pantsattas,
aterforsaljas, levereras, tilldelas, upptas eller pa annat satt
overforas inom USA eller till, pa uppdrag av eller till férman
for en person som befinner sig i USA, utom i enlighet med
nagot undantag fran, eller genom en transaktion som inte
kraver, registrering enligt Securities Act; och

e attinvesteraren lagenligt far erbjudas, utnyttja, teckna och ta
emot aktier, teckningsratter eller BTA i den jurisdiktion dar
vederbodrande ar bosatt eller for narvarande befinner sig.

Bolaget och dess uppdragstagare kommer att forlita sig pa inves-
terarens utfdstelser och garantier. Eventuell felaktig informa-
tionsgivning eller efterféljande dvertradelse av dessa utfastelser
och garantier kan leda till att investeraren blir skadestands-
skyldig eller att en transaktion avseende aktier, teckningsratter
eller BTA blir ogiltig.

Om en person agerar pa uppdrag av en innehavare av teck-
ningsratter (till exempel som forvaltare, formyndare eller god
man), ska sadan person ldmna Bolaget ovannamnda utfastelser
och garantier savitt avser utnyttjande av teckningsratterna for
innehavarens réakning. Om sadan person inte l[dmnar eller inte
kan lamna ovannamnda utfastelser och garantier ar Bolaget inte
skyldigt att verkstalla tilldelning av aktier, teckningsratter eller
BTA till sadan person eller till person for vars rakning denne
agerar. Oaktat féregdende reserverar sig Bolaget rétten att
erbjuda och leverera aktier, teckningsratter eller BTA till ett
begransat antal aktiedgare i USA vilka bedéms vara qualified
institutional buyers (enligt definitionen i Rule 144A i Securities
Act) ("QIB:s”), i erbjudanden undantagna fran registrerings-
kraven i Securities Act.



Med beaktande av de specifika restriktioner som redovisas
nedan ar en investerare (inklusive dennes forvaltare, férvaltare,
formyndare eller god man) som vill utnyttja eller pa annat satt
handla med eller teckna aktier, teckningsratter eller BTA sjalv
ansvarig for att kontrollera och félja tillamplig lagstiftning i den
aktuella jurisdiktionen, inklusive att inforskaffa eventuella erfor-
derliga tillstand eller andra samtycken fran myndigheter samt
folja eventuella andra nodvandiga formella krav och erlagga
eventuella skatter med anledning av Erbjudandet i dessa juris-
diktioner.

Informationen i detta avsnitt ar endast avsedd som en allman
vagledning. Rader det tvivel rérande huruvida investeraren har
ratt att utnyttja sina teckningsratter eller forvarva BTA eller nya
aktier bor investeraren anlita professionella radgivare.

Savitt avser aktiedgare som pa avstamningsdagen den
29 november 2016 innehar aktier i Bolaget genom forvaltare,
kommer teckningsratter initialt att utbokas till respektive forval-
tare for sadana aktiedgares rakning. Forvaltaren ager inte ratt att
utnyttja nagra teckningsratter pa uppdrag av nagon person som
befinner sig i en Obehdrig Jurisdiktion eller pa uppdrag av nagon
Obehorig Person och kan avkrdvas intyg om detta i samband
med att teckningsratter utnyttjas.

Med vissa undantag har forvaltare inte tillatelse att skicka
Prospektet eller annan information om Erbjudandet till nagon
Obehdrig Jurisdiktion eller till ndgon Obehdrig Person. Utbok-
ning av teckningsratter till personer i Obehdriga Jurisdiktioner
eller till Obehoriga Personer utgor inget erbjudande till sadana
personer om att forvarva aktier, teckningsratter eller BTA. Forval-
tare, till exempel banker och fondkommissionarer, samt andra
finansiella mellanhdnder, som har innehav fér Obehoriga Perso-
ners rakning kan 6vervaga att sdlja en del eller samtliga teck-
ningsratter for dessa personers rakning i den utstrackning som
detta ar tillatet enligt 6verenskommelser med dessa personer
och tillamplig lag samt 6verféra nettolikviden till dessa perso-
ners konton.

Med vissa undantag kommer instruktioner eller intyg om
teckningar som sants fran eller poststamplats i en Obehérig
Jurisdiktion att anses vara ogiltiga och aktier, teckningsratter
eller BTA som erbjuds i Erbjudandet kommer inte att levereras till
en mottagare i en Obehdrig Jurisdiktion. Bolaget forbehaller sig
ratten att bortse fran eller hdva teckning som sker pa uppdrag av
en person som uppgett en adress i en Obehdrig Jurisdiktion for
mottagande eller leverans av aktier, teckningsratter eller BTA, for
det fall denna person inte utfaster eller kan utfasta, eller inte
garanterar eller inte kan garantera, att denna person inte
befinner sig i en Obehorig Jurisdiktion och inte dr en Obehorig
Person, och inte agerar pa diskretionar grund for sadana per-
soner eller, enligt Bolaget eller dess uppdragstagares beddom-
ning, har lamnat instruktion om teckning i, eller sant detta fran,
en Obehdrig Jurisdiktion.

Vidare forbehaller sig Bolaget ratten att helt enligt egen
beddmning ogiltigférklara utnyttjande av teckningsratter, som
Bolaget uppfattar har genomforts, verkstallts eller sdnts pa ett
satt som kan innebdra brott mot lagar eller bestammelser i
nagon jurisdiktion.

OverléGtelsebegrisningar med mera

Oaktat andra bestammelser i Prospektet forbehaller sig
Bolaget ratten att tilldta en innehavare att utnyttja tecknings-
ratter, om Bolaget enligt egen bedémning ar Gvertygat om att
transaktionen i fraga utgor ett undantag fran eller inte omfattas
av de lagar eller bestammelser som ger upphov till de aktuella
restriktionerna. Tillampliga undantag i vissa jurisdiktioner
beskrivs nedan. | dessa fall accepterar Bolaget inget ansvar for
eventuella atgdrder som innehavaren vidtar eller konsekvenser
som denne kan fororsakas genom att Bolaget tilldter inneha-
varen att utnyttja teckningsratter.

USA

Aktier, teckningsratter eller BTA har inte och kommer inte att
registreras enligt Securities Act eller hos nagon vardepappers-
myndighet i nagon delstat eller annan jurisdiktion i USA och far
endast erbjudas eller séljas, direkt eller indirekt, i USA, enligt ett
tillampligt undantag fran, eller i en transaktion som inte &r
foremal for, registreringsskyldighet enligt Securities Act, och
andra tillampliga vardepappersregleringar i nagon delstat eller
jurisdiktion i USA. Inga offentliga erbjudanden avseende aktier,
teckningsratter eller BTA lamnas i USA.

Aktierna, teckningsratterna och BTA erbjuds och saljs utanfor
USAienlighet med Regulation Si Securities Act. Vidare far Aktier,
teckningsratter eller BTA endast erbjudas eller séljas av Bolaget
inom USA till befintliga aktiedgare som bedéms vara QIB:s.

Varje innehavare av teckningsratter, BTA eller nya aktier
anses, genom mottagande av Prospektet, ha utfast, godkdnt och
bekraftat, bland annat att (uttryck som anvénds i detta avsnitt
och som definieras i Rule 144A i Securities Act eller Regulation S
anvands i det foljande med déari angiven betydelse):

1. innehavaren, vid tidpunkten for utnyttjande av tecknings-
ratter, aren QIB;

2. innehavaren ar inférstddd med och bekréftar att tecknings-
ratterna, BTA eller nya aktier som utges vid utnyttjande av
teckningsratter, inte har varit eller kommer att bli registre-
rade enligt Securities Act, och att de inte far erbjudas, séljas
eller utnyttjas, direkt eller indirekt, i USA, annat @n i enlighet
med punkt 4 nedan;

3. innehavaren ar inforstadd med att teckningsratterna endast
far overforas, tilldelas eller aterforsdljas utanfor USA i
enlighet med Regulation Si Securities Act;

4. sasom kopare i en riktad emission av vardepapper som inte
har registrerats i enlighet med Securities Act, endast far
forvarva teckningsratter, BTA eller nya aktier vid utnyttjande
av sadana teckningsratter, for sin egen rakning, eller for en
eller flera 6vriga QIB:s rakning for vilka innehavaren agerar
som forvaltare eller ombud med ensam investeringsbeho-
righet avseende varje sadant konto och med full befogenhet
att lamna sadana bekraftelser, utfastelser och 6verenskom-
melser avseende varje sadant konto, i varje fall for investe-
ring och inte med avsikt att aterforsalja eller distribuera
sadana teckningsréatter, BTA eller nya aktier som emitterats
vid utnyttjande av teckningsratterna;
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innehavaren ar inforstadd med och bekréftar att, aven om
erbjudanden och férsaljningar av teckningsratterna i USA
endast sker till QIB:s och teckningsritterna endast far
utnyttjas av QIB:s i USA, varken sddana erbjudanden och for-
saljningar eller sadana utnyttjanden genomforas enligt Rule
144A, och att om innehavaren eller annan QIB for vilken
innehavaren agerar, sasom beskrivs i punkt 4 ovan, eller
nagon annan férvaltare eller ombud som representerar en
sadan investerare, i framtiden beslutar att erbjuda, silja, till-
handahalla, pantsatta eller pa annat satt 6verlata tecknings-
ratter, BTA eller nya aktier som emitterats vid utnyttjande av
teckningsratter, kommer innehavaren och sadana andra per-
soner endast gor detta (i) i enlighet med ett godkand regist-
reringsforfarande enligt Securities Act, (ii) till en QIB i en
transaktion i enlighet med kraven i Rule 144A, (iii) utanfor
USA i enlighet med Rule 904 i Regulation S i Securities Act i
en sa kallad "offshore transaction” (och inte genom en i
forvag strukturerad transaktion som resulterar i en aterfor-
saljning av sadana teckningsratter, BTA eller nya aktier till
USA) eller (iv) avseende nya aktier som emitterats genom
utnyttjande av teckningsratter i enlighet med Rule 144A i
Securities Act och, i varje enskilt fall, i enlighet med varje till-
|amplig vardepapperslagstiftning i varje amerikansk delstat,
territorium eller annan jurisdiktion. Innehavaren forstar att
inga utfastelser kan goras avseende tillampligheten av
undantaget i Rule 144A i Securities Act for aterforsaljning av
nya aktier;

innehavaren ar inférstadd med att sa Iange som de nya aktier
som emitteras genom utnyttjande av teckningsratter ar sa
kallade “restricted securities” i den mening som avses i ame-
rikansk vardepapperslagstiftning, far inga sadana nya aktier
deponeras till nagon amerikansk depabevisfacilitet som upp-
rattats eller administreras av en depabank, annat an till en
begransad depabevisfacilitet, och att sadana nya aktier inte
kommer att avvecklas eller handlas genom faciliteterna till-
hoérande The Depository Trust Company eller annat ameri-
kanskt bors- eller clearingsystem;

innehavaren bekraftar att varken Bolaget, de finansiella rad-
givarna eller nagon person som representerar Bolaget eller
ledningen har gjort nagon utfastelse till innehavaren avse-
ende Bolaget, eller avseende erbjudande, forsiljning eller
utnyttjande av teckningsréatter (eller BTA eller nya aktier som
emitteras vid utnyttjande av teckningsratter) annat dn vad
som anges i Prospektet, pa vilket innehavaren enbart
kommer basera sitt investeringsbeslut avseende tecknings-
ratterna och sadana BTA och nya aktier. Innehavaren kommer
att inneha allt material som den mottar direkt eller indirekt
fran Bolaget eller de finansiella radgivarna relaterat till Erbju-
dandet, inklusive Prospektet, i fortroende och innehavaren
ar inférstadd med att sadan information enbart &r avsedd for
innehavaren och darfor inte far distribueras eller dupliceras
av innehavaren. Innehavaren bekréftar att den kommer att
I3sa och acceptera den materia som anges i avsnittet ”Over-
Iatelsebegrénsningar med mera”;
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innehavaren, och varje annan QIB, eller nagon, for vars rak-
ning denne forvarvar teckningsratter, BTA eller nya aktier, i
den l6pande verksamheten, investerar i eller forvarvar lik-
nande vardepapper som teckningsratterna, BTA eller de nya
aktierna som emitteras vid utnyttjande av teckningsratter,
har sddan kunskap och erfarenhet i finansiella och affars-
massiga fragor att den &r kapabel att utvdrdera fordelarna
och riskerna med att férvarva sadana teckningsratter, BTA
och nya aktier och att den ar medveten om att den under
obestamd tid maste bara den ekonomiska risken i varje teck-
ningsratt, BTA eller ny aktie for vilken sadan teckningsratt
kan utnyttjas och att den kan komma att bara en sadan risk
under obestamd tid;

innehavaren forstar att dessa utfastelser och ataganden ar
nodvandiga enligt USA:s vardepapperslagstiftning och
bemyndigar oaterkalleligen Bolaget och de finansiella radgi-
varna att forebringa ett investeringsbrev ("QIB Investment
Letter”) till varje part involverad i administrativa eller ratts-
liga forfaranden eller officiella utredningar avseende de
fragor som anges dari;

innehavaren utfaster att om den i framtiden erbjuder, ater-
forsaljer, pantséatter eller pa annat satt 6verlater tecknings-
ratter, BTA eller nya aktier sa ska innehavaren notifiera
sadana mottagare om de Overlatelsebegransningar som
foljer av Prospektet;

innehavaren inte ar ett dotterbolag (sasom definieras i Rule
501(b) i Securities Act) till Bolaget, och inte heller agerar pa
uppdrag av ett dotterbolag till Bolaget;

innehavaren bekraftar och forstar att (i) Bolaget i noterings-
prospektet indikerat att Bolaget sannolikt klassificeras som
ett PFIC enligt amerikanska federala inkomstskatteregler (ii)
Bolaget inte har vidtagit nagra atgarder i syfte att utréna om
Bolagets status som PFIC fordandrats sedan noteringen och
sannolikt kan klassificeras som ett PFIC (sasom beskrivs i
avsnittet ”Riskfaktorer”) och (iii) innehavaren bér, i den
omfattning den finner lampligt, konsultera sina egna skatte-
radgivare rorande eventuella konsekvenser avseende ameri-
kansk federal inkomstskatt som ar férenande med en inves-
tering i ett PFIC;

innehavaren ar inforstadd med och bekréaftar att, Bolaget, de
finansiella radgivarna och vart och ett av deras respektive
narstaende foretag och var och en av deras respektive upp-
dragstagare, och andra, kommer att forlita sig pa sannings-
enligheten och riktigheten i foregdende framstallningar,
garantier, bekraftelser och 6verenskommelser.

Varje QIB som utnyttjar teckningsratter i USA kommer att
avkravas att ha undertecknat och dverldmnat QIB Investment

Letter innehallandes, bland annat, utfistelser och garantier

vasentligen liknande de som beskrivs i punkterna 1-13 ovan.

Nuvarande aktiedgare som innehar aktier genom en forvaltare,

deponent eller annan finansiell mellanhand kan komma att
tvingas ratta sig efter teckningsfrister som ar kortare an teck-

ningsperioden.

Personer som mottar Prospektet underrattas harmed om att

saljare av aktier, teckningsratter eller BTA kan komma att forlita
sig pa undantag fran registreringskraven i Section 5 i Securities



Act genom Rule 144A. Fram till fyrtio (40) dagar efter inledandet
av Erbjudandet, ett erbjudande, forsaljning eller 6verlatelse av
aktier, teckningsratter eller BTA inom USA av en formedI|are (oav-
sett om denne deltar i Erbjudandet eller inte) kan strida mot
registreringskraven i Securities Act. Aktier, teckningsratter eller
BTA som omfattas av Erbjudandet har varken godkants eller
underkants eller rekommenderats av nagon federal eller del-
statlig vardepappersmyndighet, eller annan myndighet, i USA.
Inte heller har ndgon sadan myndighet bedomt eller gjort utta-
landen sig om Erbjudandet eller bekraftat riktigheten och tillfor-
litligheten i Prospektet. Att pasta motsatsen ar en brottslig hand-
ling i USA.

Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet

Betraffande varje medlemsstat i det Europeiska ekonomiska
samarbetsomradet vilka har implementerat Prospektdirektivet
(vardera, en "Relevant Medlemsstat”) far ett erbjudande till all-
maéanheten avseende aktier, teckningsratter eller BTA inte lamnas
i den Relevanta Medlemsstaten (annat an de erbjudanden som
avses i Prospektet i Sverige nar Prospektet har godkdnts av
behoérig myndighet samt blivit publicerat och i enlighet med Pro-
spektdirektivet, sasom det implementerats i Sverige), med
undantag for att ett erbjudande till allmanheten i den Relevanta
Medlemsstaten avseende aktier, teckningsratter eller BTA kan
komma att lamnas nar som helst enligt féljande undantag i Pro-
spektdirektivet, om de har blivit implementerade i den Rele-
vanta Medlemsstaten:

a. till juridiska personer som &ar ”kvalificerade investerare”
(sasom definieras i Prospektdirektivet);

b. till farre an 150 fysiska eller juridiska personer (som inte ar
kvalificerade investerare sasom definierat i Prospektdirek-
tivet), sasom tillats i Prospektdirektivet, forutsatt att forega-
ende medgivande erhallits fran Nordea eller Swedbank avse-
ende sadant erbjudande; eller

c. under andra forhallanden som faller inom artikel 3(2) i Pro-
spektdirektivet.

Detta forutsatter att inget sadant erbjudande av aktier, teck-
ningsratter eller BTA féranleder ett krav pa att Bolaget, Nordea
eller Swedbank maste offentliggdra ett prospekt enligt artikel 3 i
Prospektdirektivet. Varken Bolaget, Nordea eller Swedbank har
godkant, och kommer inte heller att godkdnna, nagot erbju-
dande av aktier, teckningsratter eller BTA via forvaltare, annat an
erbjudanden som har gjorts av Nordea och Swedbank vilka utgor
den slutliga placeringen for aktier, teckningsratter eller BTA som
avses i Prospektet. Varje person i en Relevant Medlemsstat,
annat an, savitt avser punkten (a), personer som erhaller erbju-
danden som avses i Prospektet i Sverige, som mottar nagon kom-
munikation avseende, eller som forvarvar aktier, teckningsratter
eller BTA enligt Erbjudandet, kommer anses ha utfast, garanterat
och 6verenskommit, med Bolaget, Nordea och Swedbank att:
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a. investeraren ar en kvalificerad investerare i enlighet med
lagen i den Relevanta Medlemsstaten implementerande
artikel 2(1)(e) i Prospektdirektivet; och

b. savitt avser aktier, teckningsratter eller BTA som har forvar-
vats av investeraren sasom finansiell mellanhand, sasom
denna term anvands i artikel 3(2) i Prospektdirektivet, (i)
aktier, teckningsratter eller BTA som har forvarvats av investe-
raren i Erbjudandet har inte forvarvats pa uppdrag av, och
inte heller i syfte att erbjudas eller aterforsaljas till personer i
nagon Relevant Medlemsstat, annat &an till kvalificerade
investerare, sdsom denna term definieras i Prospektdirek-
tivet, eller under sadana omstandigheter da tidigare godkan-
nande fran Nordea eller Swedbank har inhdmtats avseende
erbjudandet eller aterforsaljningen; eller (ii) om aktier, teck-
ningsratter eller BTA har forvarvats av investeraren for per-
sons rakning i nagon Relevant Medlemsstat som inte ar kvali-
ficerade investerare, dr erbjudandet av dessa vardepapper till
investeraren inte att, enligt Prospektdirektivet, anse som l[am-
nade till sddana personer.

Savitt avser denna del, avses med uttrycket “erbjudande till all-
manheten” i férhallande till aktier, teckningsratter eller BTA i
nagon Relevant Medlemsstat, ett meddelande till personer, oav-
sett form eller medium, med tillrdcklig information om villkoren i
erbjudandet och varje aktie, teckningsratt eller BTA som ska
erbjudas, for att en investerare ska ha forutsattningar att fatta
beslut om att teckna eller férvarva aktier, teckningsratter eller
BTA, sasom denna definition férekommer i varierad form i res-
pektive Relevant Medlemsstat beroende pa hur Prospektdirek-
tivet har implementerats i de olika medlemsstaterna.

Storbritannien

| Storbritannien ar Prospektet endast riktat till, och avsett for (i)
personer som har professionell erfarenhet av fragor relaterade
till investeringar som faller under Artikel 19(5) i Lagen om finan-
siella tjanster och marknader 2000 (Finansiell marknadsforing)
Foreskrift 2005 (”Foreskriften”), (ii) till personer som faller under
artikel 49(2) (a) till (d) (juridiska personer med hégt nettovarde,
oregistrerade juridiska personer et cetera) i Foreskriften, eller
(iii) andra personer till vilka Prospektet annars lagligen far kom-
municeras (sadana personer omnamns tillsammans “Relevanta
Personer”). Prospektet riktar sig endast till Relevanta Personer.
Varje person som inte dr en relevant person ska inte handla pa
basis av, eller forlita sig pa, Prospektet.

Kanada, Australien, Hongkong, Japan,

Nya Zeeland, Singapore och Sydafrika
Erbjudandet enligt Prospektet riktar sig inte till personer bosatta
i Kanada, Australien, Hongkong, Japan, Nya Zeeland, Singapore,
Sydafrika eller annat land dar sadan atgard skulle innebéara krav
pa ytterligare prospekt, annan erbjudandedokumentation,
registreringar eller andra atgarder utover vad som foljer av
svensk lag.
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Information till investerare i USA

Viktig information

Aktier, teckningsratter eller BTA som omfattas av Erbjudandet
har varken godkants eller underkants eller rekommenderats av
nagon federal eller delstatlig vardepappersmyndighet, eller
annan myndighet, i USA. Inte heller har nagon sadan myndighet
bedomt eller uttalat sig om Erbjudandet eller bekraftat riktig-
heten och tillforlitligheten i Prospektet. Att pasta motsatsen &r
en brottslig handling i USA.

Uppritthallande av civila skyldigheter

Bolaget ar ett publikt aktiebolag registrerat i enlighet med
svenska lagar, med site i Ostersunds kommun, Sverige. Ingen
medlem av Bolagets styrelse eller ledning dr bosatt i USA och
hela, eller storre delen av, dessa personers och Bolagets,
egendom ar lokaliserad utanfér USA. Detta innebér att det kan
finnas hinder for investerare att utfarda delgivningar i USA gent-
emot Bolaget eller sddana andra personer, eller att gentemot
dem verkstalla domslut fran domstolar i USA baserade pa regler
avseende civilrattsligt ansvar enligt vardepappersregleringar i
USA. USA och Sverige har for ndrvarande inget avtal som medfér
omsesidigt erkdnnande och verkstéllande av domslut avkunnade
eller meddelade i civila och kommersiella tvister. Som ett resultat
harav, skulle inte ett lagakraftvunnet domslut avseende betal-
ning av skadestand, baserat pa civilrattsligt ansvar avkunnat eller
meddelat av en domstol i USA, oberoende av huruvida detta ute-
slutande baserats pa de federala vardepapperslagarna i USA
eller inte, vara verkstallbart i Sverige. Om parten, till vars forman
det lagakraftvunna domslutet ar utfardat, inleder en ny ratte-
gang i en behorig svensk domstol, far parten ge in det lagakraft-
vunna domslutet som avkunnats eller meddelats i USA till den
svenska domstolen. Ett sddant domslut kommer av den svenska
domstolen enbart att betraktas som ett bevis for utgangen av
tvisten till vilken domslutet ar hanforligt. Den svenska domstolen
kan valja att hora parterna igen ab initio.
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Presentation av information

Prospektet har upprattats enligt svenskt format och svensk stil,
vilka skiljer sig fran format och stil pa prospekt i USA. Detta sar-
skilt avseende, om det inte framgar av sammanhanget, den
finansiella informationen i Prospektet som har uppréttats i
enlighet med International Financial Reporting Standards sasom
de antagits av EU. Prospektet ar darfor inte i alla delar jamfor-
bara med finansiell information upprattade av foretag med hem-
vist USA i enlighet med allmant accepterade redovisningsprin-
ciper. Innehallet i Prospektet ska av investerare inte tolkas som
radgivning i legala-, investerings- eller skattefragor. Det aligger
varje investerare att konsultera sitt eget ombud, revisor eller
finansiella radgivare rérande legala-, investerings-, eller skatte-
fragor hanforliga till Erbjudandet. Investerare uppmanas att kon-
sultera skatteradgivare avseende risken att bli adragen skattskyl-
dighet med anledning av mottagandet av aktier, teckningsratter
eller BTA.

Overlitelsebegrinsningar

Distributionen av Prospektet och dverlatelser, forsaljningar och
forfoganden av aktier, teckningsratter eller BTA &r foremal for
Overlatelsebegransningar, se ovan.



Adresser

Brinova Fastigheter AB (publ)
Besoksadress huvudkontor

Tastrupsgatan 2, Angelholm

Postadress huvudkontor
262 63 Angelholm

Finansiell radgivare till bolaget
Swedbank AB (publ)

Besdksadress
Landsvdgen 40, Sundbyberg

Postadress

SE-105 34 Stockholm
Telefon:+46 8 585 900 00
www.swedbank.se

Legal radgivare till bolaget
Advokatfirman Glimstedt Stockholm KB

Besoksadress
Strandvagen 7A, Stockholm

Postadress

Box 5244

102 45 Stockholm
Telefon: +46 8 566 119 49

Revisor
EY AB

Besoksadress
Nytorgsgatan 14

Postadress
262 31, Angelholm

Central vardepapperscentral

Euroclear Sweden AB
Box 191
SE-101 23 Stockholm
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