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Fortinova Fastigheter AB (publ), org nr 556826-6943
Arsredovisning och koncernredovisning 2018/2019

Styrelsen samt den verkstdllande direktoren avger harmed arsredovisning och koncernredovisning
for rakenskapsaret 1 september 2018 — 31 augusti 2019. Uppgifter inom parentes avser foregaende
rakenskapsar.

Forvaltningsberattelse

Detta dr Fortinova

Fortinova har sedan starten 2010 varit med om en spannande resa och férhoppningen ar att
kommande ar blir minst lika spannande och handelserika. Bolaget arbetar med en langsiktig
forvaltning av fastigheter, varav ekonomisk och teknisk forvaltning hanteras av en extern
fastighetsforvaltare. Fokus ligger pa tillgangar med dokumenterade starka kassafloden med
malsdttningen att generera en positiv avkastning éver tid oberoende av marknadens utveckling.
Fortinova vill vara en langsiktig dgare med stabila kassafloden samt néjda manniskor i sin narhet.

Affdrsidé
Fortinova Fastigheter AB (publ) dr ett onoterat fastighetsbolag som forvarvar, utvecklar och forvaltar
bostadsfastigheter med positiva kassafloden i vastra Sverige.

Bostadsfastigheter i vistra Sverige

Bolaget investerar i bostadsfastigheter i vdstra Sverige med positiva kassafléden och goda
mojligheter till vardetillvaxt. Langsiktig vardetillvaxt uppnar vi genom att investera i landets mest
attraktiva platser att leva, bo och arbeta i. Bolagets strategi dr vidare att bostadsfastigheter 6ver tid
ska utgora 80 procent av portfdljens totala fastighetsvarde.

Organisation

Fortinova Fastigheter AB (publ) har en organisation som majliggér snabbt agerande vid
affarstransaktioner eller i situationer dar var hyresgast ar i behov av hjdlp. Var ambition &r att vara
nara marknaden, fastigheten och var hyresgast.

Hallbarhet via tre enkla hérnstenar
Fortinovas hallbarhetsarbete utgar ifran tre enkla hérnstenar; ekologisk, social och ekonomisk
hallbarhet vilka beskrivs kort nedan.

Den ekologiska hallbarheten ar en integrerad del av den dagliga verksamheten uppnas da vi
effektiviserar energianvandningen och minskar forbrukningen i vara fastigheter. Vidare arbetar
Fortinova med att minimera avfallshanteringen. Dar det ar mojligt erbjuder vi kallsorteringsstation i
anknytning till sitt boende. Koncernens inkép av energiforbrukning sker dar det ar majligt
uteslutande fran leverantér som kan erbjuda hallbar produktion fran vind, vatten och sol.

Social hallbarhet kdnnetecknas av stort engagemang fér manniskor, framforallt via bolagets
leverantdrer och samarbetspartners och dess anstdllda. Samtliga manniskor kopplade till Fortinova
har en narhet till ledningen, vilket skapar en gemenskap och trygghet som ar grunden for trivsel och
fortroende. Fortinova stodjer lokala evenemang och foreningsliv pa de orter vi verkar samt bl a
Cancerfonden, Min Stora Dag och Fantastiska Underhallningsbandet.

Ekonomisk hallbarhet utgar fran langsiktig hallbar ekonomisk tillvaxt i kassafléde, och att effektivt
anvanda ekonomiska resurser, vilket dr en vdsentlig del av bolagets affarsmodell.

Fastighetsbestdndet

Fastigheterna utgors framst av bostadshyresfastigheter beldgna i orter med befolkningstillvaxt i
vastra Sverige. En mindre andel av ytorna utgors av kommersiella ytor. Pa rapportdagen bestod
portfoljvardet till 78 procent av bostdder fordelat pa 1 385 lagenheter. Resterande 22 proceny
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fordelar sig pa lokaler och specialenheter. Férdelningen ligger enligt bolagets strategi da
bostadsfastigheter dver tid ska utgdra 80 procent av portféljvardet.

Fastighetsvirde,

= Varberg
perort ‘ "
m Bostad \\‘ = Lilla Edet
‘ u Uddevalla

= Kommersiell

= Special m Kungsbacka
= Falkenberg
= Trollhdttan

= Qvrigt

Fastighetsvirde,
pertyp

Avseende geografi fordelar sig portfoljvardet 50 procent i Varberg, 24 procent i Lilla Edet, 10 procent
i Uddevalla, 6 procent i Kungsbacka, 5 procent i Falkenberg, 4 procent i Trollhdttan, samt 1 procent i
Goteborg. Koncernens hyresvarde bedoms uppga till 130 759 tkr (119 127) férdelat pa cirka 122 000
kvm (114 000) uthyrningsbar yta. 72 procent (71) av fastigheternas totala uthyrningsbara yta utgor
bostdder. Vakansrisken och hyresrisken ar 1ag da samtliga fastigheter ar belagna i tillvéxtorter.

Nedan redogors for koncernens fastighetsinnehav:

Nyckeltal
2019-08-31 2018-08-31 2017-08-31 2016-08-31
Antal fastigheter, st 115 84 65 53
Antal ldgenheter, st 1385 1260 732 574
Uthyrningsbar yta, kvm 122 165 114 416 77 496 50211
varav kommersiell yta, kvm 34 164 33557 27 687 et
Redovisat varde, per kvm 14117 13 418 13718 13 648
Uthyrningsgrad 99,0 98,7 99,4 99,2

Agarférhéllanden

Bolaget dr privatagt. Uppdaterad dgarlista presenteras ndrmare pa www.fortinova.se samt i bolagets
kvartalsrapporter.

Bolagsstyrning

Styrelsen har under verksamhetsdret haft 8 styrelsemoten utéver [6pande kontakter. Huvudfragorna
under aret, utéver det som aligger styrelsen att behandla enligt styrelsens faststallda arbetsordning,
har varit strategiska beslut for bolaget kring aktuell omstrukturering, forvarv och avyttringar,
vdsentliga projekt, bolagets finansiering samt bedomning av det aktuella affarsldget.

Aret i korthet och hindelser av visentlig betydelse under rikenskapsaret

Férvdérv

Under rikenskapsaret har koncernen via dotterbolag blivit lagfaren dgare till 27 (22) fastigheter (se
Not 14 och 17 for mer utforligare information) med ett sammanlagt fastighetsvarde om 102 600 tkr
(446 300). Under rakenskapsaret har antalet lagenheter 6kat fran 1 260 till 1 385 och den
kommersiella ytan har 6kat fran 33 557 kvm till 34 164 kvm.

Investeringar

Under rakenskapsaret har bolagets styrelse beslutat om tva nyemissioner samt tillforts kapital
uppgaende till 88 923 tkr (46 054). Kapitalet har i huvudsak anvants till férvarv av

fastighetsforvaltande bolag, fastighetsforvarv samt amorterat externa rantebarande skulder. Flera av
dotterforetagens fastigheter har under rakenskapsaret genomgatt upprustningar sasom byte av tak,
fonster, reparationer, ommalning samt vardehéjande atgarder. Koncernen har inlett utvecklingen i\/
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bestandets ldgenheter genom Plusldgenheter vilket bedéms ¢ka bestdndets kvalité samt
forvaltningsresultat.

Utdelning
Moderbolagets dgare har under rakenskapsaret erhallit utdelning uppgaende till 11 180 tkr.

Fortinova i siffror

Arsredovisningen har upprittats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International
Accounting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran International Financial Reporting
Interpretation Committee (IFRIC), sadana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 kompletterande redovisningsregler for koncerner, tillampats.

Var finansiella malsattning
Koncernens malsattning ar fortsatt tillvaxt med krav pa I6nsamhet och positiva kassafloden. De
finansiella mal som ska uppfyllas 6ver tid &r att:

- Réntetdckningsgraden ska uppga till minst 250 procent

- Nettobelaningsgraden ska Gver tid uppga till 55 - 65 procent

- Avkastning pa eget kapital ska dver tid uppga till minst 10 procent

Utfallet av koncernens finansiella malsattning den 31 augusti 2019 ar en rantetdckningsgrad om 310
procent, nettobelaningsgrad om 52 procent och avkastning pa eget kapital dver tid (2017-2019) om
14,0 procent. Rakenskapsarets avkastning pa eget kapital uppgick till 12,2 procent. Koncernen
uppfyllde dérmed de finansiella mélen avseende rakenskapsaret 2018/2019.

Utdelningspolicy

Fortinova ar ett kassaflédesorienterat fastighetsbolag. Bolagets utdelningspolicy ar baserad pa en
ambition att overfora I6pande forvaltningsresultat samt forddlade realiserade fastighetsvarden. Vid
bedomning av utdelningens storlek ska beaktas bolagets investeringsalternativ, finansiella stallning
och kapitalstruktur. Utdelningen ska langsiktigt uppga till minst 40 procent av forvaltningsresultatet
belastat med schablonskatt. Harutover ska 50 procent av realiserat resultat belastat med
schablonskatt fran fastighetsférsaljningar delas ut. Vid bedomning av utdelningens storlek ska
investerat kapital i férhallande till forsaljningspris beaktas.

Var finansiella stéllning

Hyresintdkter

Koncernens hyresintikter uppgick under &ret till 125 337 tkr (103 184). Okningen beror frimst pd ett
storre fastighetsbestand. Bestandet bedéms per 31 augusti 2019 har ett hyresvarde pa heldrsbasis
om 130 759 tkr (119 127). Hyresintdkterna uppvisar stor riskspridning avseende kunder, branscher
och lagen. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per bokslutsdagen till 99 procent (99). Se Not
8 for mer information om koncernens hyresintdkter.

Fastighetskostnader

Fastighetskostnaderna uppgick till 54 322 tkr (35 195) under aret. Okningen beror frimst pé ett
storre fastighetsbestandet. Fastighetskostnaderna innevarande rakenskapsar innefattar dven
fastighetsadministration, vilka uppgick till 4 019 tkr, se meri Not 9.

Rdntenetto och vdrdefordndringar

Rantenetto uppgick till -19 056 tkr (-17 919) och orealiserade vardeférandringar pa rantederivat

uppgick till -17 998 tkr (1 956). Derivaten redovisas I6pande till verkligt varde i balansrdkningen och
vardeforandringar redovisas i resultatrakningen utan tillampning av sdakringsredovisning.
Vardeférandringar fran derivat uppkommer vid fordandrade rdantenivaer och forandrade I6ptider och//
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ar inte kassaflodespaverkande, sa lange de inte avyttras under I6ptiden. Koncernen har skyddat sig
for hogre rantenivaer, vilket innebér att marknadsvardet pa derivat minskar i ett nedatgaende
ranteldge. Undervirdet av rantederivaten uppgick vid arsskiftet till -31 787 (-13 788). Arets negativa
vardeforandring beror pa att rantenivan har varit relativt stabil i férhallande till réntederivatens
kontrakterade niva, tiden till forfall &r langre samt att underliggande nominella belopp 6kat med nya
derivat under rakenskapsaret. Undervardet pa derivaten kommer under aterstaende 6ptid att l6sas
upp och redovisas som en intakt. Det innebdr att koncernen har en reserv om 31 787 tkr som i sin
helhet kommer att aterforas till eget kapital, justerat med uppskjuten skatt, i takt med att

rantederivaten loper ut.

Resultatet har paverkats av realiserade vardeférandringar avseende fastigheter med - tkr (- tkr),
orealiserade vardeforandringar avseende fastigheter med 77 431 tkr (24 750) samt orealiserade
vardeforandringar avseende rantederivat med -17 998 tkr (1 956).

Resultat

Driftéverskottet har 6kat med 4,5 procent till 71 015 tkr (67 989). Arets forvaltningsresultat, dvs
resultat fore vardeférandringar och skatt, uppgick till 39 808 tkr (35 163), vilket motsvarar 104 kr per
aktie (110). Okningen &r framst hanforlig till fastighetsbestdndets forandring samt att dverlikviditet
har investerats i forvaltningsfastigheter under rakenskapsaret. Arets resultat efter skatt uppgick till
76 484 tkr (49 130), motsvarande 199 kr per aktie (153).

Kassafldode och likviditet

Koncernens tillgangar uppgick den 31 augusti till 1 778 433 tkr (1 589 972). Dessa har finansierats
dels med eget kapital om 706 031 tkr (551 804) och dels med skulder 1 072 402 tkr (1 038 167), varav
938 504 tkr (944 486) ar rantebdrande externa skulder. Kassaflédet fran den I6pande verksamheten
uppgick till 33 454 tkr (24 841). Koncernens likvida medel uppgick till 49 538 tkr (47 263). Koncernens
goda tillgang till likviditet har anvants till att genomfora vdsentliga amorteringar pa externa

rantebarande skulder.

Férvdrv och investeringar

Investeringar i fastigheter, samt fastigheter via bolag, uppgick till 103 397 tkr (442 257). Under aret
aktiverade forbattringsutgifter uppgick till 8 554 tkr (5 094), huvudsakligen vardehdjande atgarder.
Kostnadsford reparation och underhall uppgick under rakenskapsaret till 17 744 tkr (13 002).

Utveckling av koncernens verksamhet, resultat och stéllning

Koncern

Flerarsoversikt 2019-08-31 2018-08-31 2017-08-31 2016-08-31
Hyresintdkter, tkr 125 337 103 184 62 503 44048
Forvaltningsresultat, tkr 39 808 35163 22 160 14 813
Resultat efter skatt, tkr 76 484 49 130 74 100 49 924
Nettobeldningsgrad, % 52 58 51 55
Rantetdckningsgrad, % 310 300 300 270
Avkastning pa eget kapital, % 12,2 9,6 20,1 37,2
Beldningsgrad, % 54 62 57 58
Moderbolag

Flerarsoversikt 2019-08-31 2018-08-31 2017-08-31 2016-08-31
Nettoomsattning - - - 879
Resultat efter finansiella poster 4395 -2 498 68 843 -1742
Balansomslutning 519 558 437 080 399 840 265714
Soliditet, % 100 100 100 77
Avkastning pa eget kapital, % 1 neg 23
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Risker och osdkerhetsfaktorer
Koncernen ager, forvaltar samt hyr ut bostader och lokaler i fastigheterna. Fortinova Fastigheter AB
(publ) verksamhet, finansiella stdllning och resultat kan komma att paverkas av ett antal riskfaktorer.

Kassaflode

Risker avseende kassaflodet foreligger framst for hyresintakter, driftskostnader, investeringar och
rantekostnader. Hyresintdkterna dr beroende av att bostaderna och lokalerna ar uthyrda, att
hyresgdsterna har formdga att betala hyran och marknadshyresnivan for lokalerna, vilka i sin tur
paverkas av den allmanna ekonomiska utvecklingen. Risker avseende driftkostnader beror pa
prisutvecklingen pa de varor och tjanster som anvands, fraimst for uppvarmning, elektricitet, skotsel
samt underhall. Riskerna avseende investeringar ar framst prisutveckling. Rantekostnaderna
paverkas av hur marknadsrdntan utvecklas vilket sker med eftersldpning om réntenivan pa lanen ar
bundna.

Viérdeférdndringar

Det foreligger risk for vardeforandringar pa fastigheterna till foljd av saval forvantningar om
forandrade kassafloden i fastigheterna som till foljd av férdndringar i avkastningskraven. Aven
finansieringen &r utsatt for vardeférandringar i den man réntorna pa lanen bundits och
marknadsrantorna forandras. For finansiell riskhantering i 6vrigt hdanvisas till not 30.

Miljépdverkan

Fastighetsforvaltning och -utveckling medfér miljopaverkan. Ingen av koncernens hyresgaster
bedriver verksamhet som har vasentlig miljopaverkan och som ar tillstands- eller anmalningspliktig.
Fortinova bedriver inte nagon egen verksamhet som har direkt negativ miljépaverkan. Under vissa
forutsattningar kan dock krav riktas mot Fortinova Fastigheter AB (publ) for efterbehandling eller
sanering avseende forekomst eller misstanke om fororening i mark eller grundvatten for att stalla
fastigheten i sadant skick som féljer av miljobalken. Sddana krav kan paverka bolagets resultat och
finansiella stdllning negativt.

Nya lagar och regler

Generella ranteavdragsbegransningar och sankt bolagsskatt trader i kraft den 1 januari 2019.
Konsekvensen innebdar for Fortinovas del att begransningarna blir gdllande for rakenskapsaret med
start den 1 september 2019. Sammanfattningsvis sker andringar,' som paverkar Fortinova, inom
foljande omraden: (a) avdrag for negativt rantenetto med hégst 30 procent av EBITDA (b)
primdravdrag for hyreshus samt (c) sankt bolagsskatt i tva etapper. Fordandringen om sankt
bolagsskatt innebér att uppskjuten skatt for rakenskapsaret 2018/2019 varderas till 20,6 procent.
Vidare kommer ranteavdragsbegransningarna med nuvarande kredit- och ranteportfolj att paverka
Fortinovas kassaflode och resultat genom 6kad inkomstskatt.

Av koncernens totala skulder till kreditinstitut dr 59 procent (39) rantesdakrade genom derivat eller
rantebindning med I6ptider till 2020-2029.

Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

Verksamheten

Bolagets ambition &r att fortsatta utvecklingen av befintligt fastighetsbestand. Vakansrisken och
hyresrisken ar lag da samtliga fastigheter ar beldgna i tillvaxtorter. Det kommande rakenskapsaret
forvantas verksamhetens utveckling att tillta via fortsatta forvarv. Utifran bolagets finansiella
stéllning bedéms det finnas goda majligheter for fortsatt tillvaxt med bibehallen Iénsamhy
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Bolagets framtid

Styrelsen har under aret fortsatt arbeta med att undersdka olika alternativ for att skapa en god
likviditet i bolagets aktier for att fraimja en fortsatt positiv utveckling. Flera alternativ har undersokts
men huvudsparet dr notering eller listning pa en lamplig marknadsplats inom kort.

Forslag till disposition betrdffande bolagets vinst
Till arsstammans férfogande finns foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 494 095
Arets resultat 4 802
Summa 498 897

Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning 485 525
Utdelning 13372
Summa 498 897

| bolaget dr samtliga aktier utdelningsberattigade. Summan av ovan foreslagna utdelning om 13 372
088 kronor kan komma att andras om antalet aktier férandras innan avstamningsdag for utdelning.
Vad betraffar Koncernens och moderbolagets resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande
finansiella rapporter med tillhérande notey
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Resultatrakning for koncernen

2018-09-01- 2017-09-01-
Tkr Not -2019-08-31 -2018-08-31
Hyresintakter 8 125337 103 184
Fastighetskostnader 9 -54 322 - 35195
Driftséverskott 71015 67 989
Administrationskostnader 10 -12 151 -14 907
Rdntenetto
Finansiella intdkter 11 66 62
Finansiella kostnader 12 -19122 -17 981
Rantenetto -19 056 -17 919
Forvaltningsresultat 39 808 35163
Virdefordndringar
Forvaltningsfastigheter, orealiserade 14 77 431 24 750
Réntederivat, orealiserade 24 -17 998 1956
Vardeforandringar 59 433 26 707
Resultat fore skatt 99 241 61 870
Skatt 13 -22 757 -12 739
Arets resultat 76 484 49 130
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 76 484 49 130

Rapport over totalresultat for koncernen

Koncernen har inget dvrigt totalresultat att rapportera. Totalresultatet sammanfaller saledes med

arets resultat enligt resultatrdkningen.

2018-09-01- 2017-09-01-
Tkr -2019-08-31 -2018-08-31
Arets resultat enligt resultatrdkningen 76 484 49 130
Totalresultat 76 484 49 130
Data per aktie
Genomsnittligt antal aktier, tusental 383 320
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 104 110
Arets resultat efter skatt, kr 199
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Balansrakning for koncernen

Tkr Not 2019-08-31 2018-08-31
Tillgangar
Forvaltningsfastigheter 14 1724590 1535200
Andra langfristiga fordringar 300 3100
Summa anldggningstillgangar 1724890 1538 300
Kundfordringar 19 1489 1296
Ovriga fordringar 20 917 2081
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1599 1032
Likvida medel 21 49 538 47 263
Summa omsattningstillgangar 53 543 51672
Summa tillgangar 1778 433 1589 972
Eget kapital 22
Aktiekapital 20446 17 026
Ovrigt tillskjutet kapital 453 273 367 770
Balanserade vinstmedel inklusive arets
resultat 232 312 167 008
Eget kapital hdnférligt till moderbolagets dgare 706 031 551 804
Summa eget kapital 706 031 551 804
Skulder
Langfristiga rantebdrande skulder 23,30 918 704 925 740
Ovriga avséttningar 15 - 379
Derivatinstrument 24,30 31787 13789
Uppskjuten skatteskuld 16 75 822 57 858
Ovriga langfristiga skulder 526 526
Summa langfristiga skulder 1026 839 998 291
Kortfristiga rantebdrande skulder 23,30 19 800 18 746
Leverantorsskulder 8 855 4 895
Skatteskulder 13 2274 3304
Ovriga skulder 1169 1645
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 26 13 465 11286
Summa kortfristiga skulder 45563 39876
Summa skulder 1072402 1038 167
Summa eget kapital och skulder 1778 433
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Rapport over forandringar i eget kapital for koncernen

2017-09-01 — 2018-08-31 Aktiekapital Ovrigt Balanserade Eget kapital Summa eget
(tkr) tillskjutet  vinstmedel inkl hanforligt till kapital

kapital drets resultat  moderbolagets

dgare

Ingaende eget kapital
2017-09-01 14 966 323 776 130 190 468 932 468 932
Andring av
redovisningsprincip i
dotterbolag - - -3841 -3 841 -3 841
Justerat ingdende eget
kapital 2017-09-01 14 966 323776 126 349 465 044 465 091
Nyemission 2 060 43 994 - 46 054 46 054
Utdelning - - -8471 -8471 -8471
Arets resultat / . - 49 130 49 130 49 130
Arets totalresultat
Utgaende eget kapital 17 026 367 770 167 008 551 804 551 804
2018-08-31
2018-09-01 — 2019-08-31 Aktiekapital Ovrigt Balanserade Eget kapital Summa eget
(tkr) tillskju.tet virnlstmedel inkl hanforligt till kapital

kapital arets resultat moderbolagets

dgare

Ingaende eget kapital
2018-09-01 17 026 367 770 167 008 551 804 551 804
Nyemission 3420 85503 - 88 923 88 923
Utdelning - - -11 180 -11 180 -11 180
Arets resultat / - - 76 484 76 484 76 484
Arets totalresultat
Utgdende eget kapital 20 446 453 273 232 312 706 031 706 031

2019-08-31
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Rapport over kassafloden for koncernen

2018-09-01- 2017-09-01-
Tkr Not -2019-08-31 -2018-08-31
Den I6pande verksamheten
Driftséverskott 71015 67 989
Administrationskostnader -12 151 -14 907
Ovrig avsittning - 379
Finansiella intdkter och kostnader -18 330 -18 031
Betald inkomstskatt -3 848 -5237
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring
rorelsekapital 36 686 30193
Kassafléde fran fordndringar av rorelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 2091 7 696
Forandring av rorelseskulder -5324 -12 994
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 33 454 24 895
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -36 855 -60 235
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -6 037 -5 094
Forvarv av dotterforetag 28 -38 404 -160 901
Avyttring av dotterforetag 15 -379 -
Reglering av fordran vid salt dotterforetag 2 800 12 500
Kassafléde fran investeringsverksamheten -78 875 -213 731
Finansieringsverksamheten
Nyemission 88923 46 054
Utbetald utdelning -11 180 -8 471
Upptagna banklan 27 787 152 503
Amortering av banklan -57 832 -13 541
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 25 47 698 176 545
Arets kassaflode 2277 -12 290
Likvida medel vid arets borjan 47 263 59 553
Likvida medel vid drets slut 21 49 538 47 263 _~

V4
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Resultatrakning for moderbolaget

2018-09-01- 2017-09-01-
Tkr Not -2019-08-31 -2018-08-31
Nettoomsattning - -
Ovriga rorelsekostnader 10 -410 -784
Rorelseresultat -410 -784
Resultat fran andelar i koncernféretag 17 4761 -279
Finansiella intdkter 11 1250 43
Finansiella kostnader 12 -1 206 -1478
Resultat efter finansiella poster 4 395 -2 498
Resultat fore skatt 4395 -2 498
Bokslutsdispositioner 407 2184
Skatt 13 - -
Arets resultat 4 802 -314

Rapport over totalresultat for moderbolaget

Moderbolaget har inget 6vrigt totalresultat att rapportera. Totalresultatet sammanfaller sdledes med
arets resultat enligt resultatrakningen.

2018-09-01- 2017-09-01-
Tkr Not -2019-08-31 -2018-08-31
Arets resultat enligt resultatridkningen 4 802 -314
Totalresultat 4 802 -314
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Arsredovisning och koncernredovisning 2018/2019

Balansrakning for moderbolaget

Tkr Not 2019-08-31 2018-08-31
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Finansiella anldggningstillgdngar
Andelar i koncernforetag 17 78 826 79 076
Fordringar pa koncernforetag 18 436 547 341 133
Summa finansiella anlédggningstillgdngar 515373 420 209
Summa anldggningstillgangar 515 373 420 209
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 20 427 24
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 126 24
Summa kortfristiga fordringar 552 48
Kassa och bank 21 3633 16 823
Summa omséttningstillgangar 4185 16 871
Summa tillgangar 519 558 437 080
Eget kapital 22
Bundet eget kapital
Aktiekapital 20 446 17 026
Fritt eget kapital
Overkursfond 453 273 367 770
Balanserat resultat 40 822 52 317
Arets resultat 4 802 -314
Summa eget kapital 519 343 436 799
Skulder
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 7 7
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 26 208 274
Summa kortfristiga skulder 215 281
Skulder 215 281
Summa eget kapital och skulder 519 558
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Rapport over forandringar i eget kapital for moderbolaget

2017-09-01 — 2018-08-31 (tkr) Aktiekapital Overkursfond Balanserade Totalt eget
vinstmedel inkl kapital
arets resultat
Ingaende eget kapital 2017-09-01 14 966 323776 60 787 399 529
Nyemission 2 060 43 994 - 46 054
Utdelning - - -8471 -8471
Arets resultat /
Arets totalresultat - - -314 -314
Utgdende eget kapital 2018-08-31 17 026 367 770 52 002 436 799
2018-09-01 — 2019-08-31 (tkr) Aktiekapital Overkursfond Balanserade Totalt eget
vinstmedel inkl kapital
drets resultat
Ingdende eget kapital 2018-09-01 17 026 367 770 52 002 436 799
Nyemission 3420 85503 - 88 922
Utdelning - - -11 180 -11 180
Arets resultat /
Arets totalresultat - - 4 802 4 802
Utgaende eget kapital 2019-08-31 20 446 453 273 45 624
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Arsredovisning och koncernredovisning 2018/2019 :
Rapport over kassafloden for moderbolaget

2018-09-01- 2017-09-01-
Tkr Not -2019-08-31  -2018-08-31

Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -410 -784
Finansiella intdakter och kostnader -122 -1464
Betald inkomstskatt - -
Kassaflode I6pande verksamhet fore forandring

rorelsekapital -532 -2 248

Kassafléde fran fordndringar av rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -4 249
Fordandring av rorelseskulder - -2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -536 -2 001

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag - -250
Avyttring av dotterforetag 261 -
Lamnade aktiedgartillskott - -379
Lan och amorteringar till dotterforetag 18 -90 657 -52 910
Kassafléde fran investeringsverksamheten -90 396 -53 539

Finansieringsverksamheten

Nyemission 88923 46 054
Utbetald utdelning -11 180 -8 471
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 25 77 743 37 583
Arets kassaflode -13 190 -17 957
Likvida medel vid arets borjan 16 823 34780
Likvida medel vid arets slut 21 3633 16 823ﬁ/
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Noter till de finansiella rapporterna

Not 1 Overensstimmelse med normgivning och lag

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna
av International Accounting Standards Board (IASB) sadana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som Koncernen utom i de fall som anges nedan under
not 5 Vdsentliga redovisningsprinciper, Moderbolagets redovisningsprinciper.

Definitioner nyckeltal

Avkastning pa eget kapital - Resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital. Vid deldrsbokslut har
avkastningen omraknats till helarsbasis utan hansyn till sésongsvariationer som normalt uppstar i
verksamheten.

Belaningsgrad - Rantebdrande skulder i procent av fastigheternas verkliga vdrde.

Nettobelaningsgrad — Rédntebdrande skulder justerat med likvida medel i procent av fastigheternas verkliga
vdrde.

EPRA NAV - langsiktigt substansvarde. Redovisat eget kapital enligt balansrakning med aterlaggning av
redovisade rantederivat och uppskjuten skatt.

Hyresvarde — hyresintdkter samt bedémd marknadshyra fér vakanta ytor.

Resultat per aktie - Berdkningen av resultat per aktie baseras pa drets resultat i koncernen hanforligt till
moderbolagets dgare och pa det genomsnittliga antalet aktier utestdende under aret.

Réntetdckningsgrad - Forvaltningsresultat med aterldggning av réntenetto i procent av rdntenetto.

Soliditet — justerat eget kapital i procent av total balansomslutning.

Nya IFRS som d@nnu inte borjat tillampas

IFRS 16 Leasingavtal
IFRS 16 Leasing ersatter existerande IFRS relaterade till redovisning av leasingavtal, sdsom IAS 17 Leasingavtal
och IFRIC 4 Faststadllande av huruvida ett avtal innehaller ett leasingavtal.

IFRS 16 paverkar framst leasetagare och den centrala effekten dr att alla leasingavtal som idag redovisas som
operationella leasingavtal ska redovisas pa ett satt som liknar nuvarande redovisning av finansiella leasingavtal.
Det innebdr att dven for operationella leasingavtal behdver tillgang och skuld redovisas, med tillhérande
redovisning av kostnader for avskrivningar och ranta — till skillnad mot idag da ingen redovisning sker av hyrd
tillgang och relaterad skuld, och da leasingavgifterna periodiseras linjart som leasingkostnad. Undantag for
redovisning som nyttjanderattstillgang och leasingskuld finns for leasingkontrakt av mindre vdarde samt
kontrakt som har en [6ptid pa hégst 12 manader.

Standarden trdder i kraft den 1 januari 2019. Da varken koncernen eller bolaget ar leasetagare till nagra
vasentliga operationella leasingavtal kommer standarden inte att innebdra nagon forandring for koncerney
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Andrade redovisningsprinciper foranledda av nya eller &ndrade IFRS

Nedan beskrivs vilka d@ndrade redovisningsprinciper som koncernen tillampar frdn och med 1 september 2018.
Ovriga dndringar av IFRS med tillimpning fr&n och med 1 september 2018 har inte haft ndgon visentlig effekt
pa koncernens redovisning.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 faststéller principer fér redovisning och vardering av finansiella tillgangar, finansiella skulder och vissa
kontrakt gdllande kdp och férséljning av icke-finansiella instrument. Denna standard ersdtter IAS 39 Finansiella
Instrument: Redovisning och vardering. Férutom klassificering och vardering respektive nedskrivningar, som
beskrivs nedan, medfor IFRS 9 férdandringar med avseende pa sdkringsredovisning. Eftersom
sakringsredovisning i dagsldget inte ar relevant for koncernen har IFRS 9 inte nagon effekt i det avseendet.

De finansiella tillgangar som koncernen innehar klassificerades tidigare i sin helhet i kategorin lanefordringar
och kundfordringar. Langfristiga fordringar, kundfordringar, évriga fordringar och likvida medel redovisades till
upplupet anskaffningsvarde. | enlighet med IFRS 9 kategorisering tillhor dessa finansiella tillgangar kategorin
“finansiella tillgangar redovisade till upplupet anskaffningsvarde". Derivat varderades till verkligt varde via
resultatrakningen. | enlighet med IFRS 9 kategorisering tillhor derivaten kategorin "finansiella tillgangar som
redovisas till verkligt varde via resultat". IFRS 9 behdller i stort de befintliga kraven i IAS 39 for klassificering och
vardering av finansiella skulder. Klassificeringen har inte haft nagon effekt pa redovisade varden.

Nedskrivning av finansiella tillgédngar

IFRS 9 ersdtter modellen med "intrdffade forluster" fran IAS 39 med en modell for "férvantade kreditforiuster".
Den nya nedskrivningsmodellen tillampas pa finansiella tillgangar som vérderas till upplupet anskaffningsvarde.
Enligt IAS 39 redovisades kreditforluster forst nar objektiva forlusthdandelser kunde observeras, medan de enligt
IFRS 9 redovisas pa férvdntan basis utan att nagra forlusthandelser intraffat.

Var analys visar pa 6vergangen inte haft ndgon vasentlig effekt pa koncernens redovisade varden per 1
september 2018.

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

Standarden syftar till att tdcka in alla typer av intdkter oavsett bransch och innebér vdsentligt utékade
upplysningskrav. Huvuddragen i intdktsredovisningen innebdr en femstegmodell: 1. Identifiera kontrakt, 2.
Identifiera de olika atagandena, 3. Faststall transaktionspriset, 4. Férdela transaktionspriset, 5. Uppfyllande av
atagandena = intdkt redovisas. Koncernens intdkter bestar till storsta delen av hyresintdkter vilka omfattas av
IAS 17 Leasing. Tillaggsdebitering, sa som el, varme, vatten, sopor mm utgor serviceintdkter. Tilldgg for
fastighetsskatt ingar i hyresintdkterna. Tillsammans med intdkter fran fastighetsaffarer faller dessa inom ramen
for IFRS 15.

Resultat fran forsaljning av fastighet redovisas da kontrollen 6ver fastigheten Gvergatt till kdparen, normalt pa
kontrakts- eller tilltradesdagen.

Var analys dr att 6vergangen till IFRS 15 inte haft nagon paverkan pa koncernens totala intdkter.

Not 2 Varderingsgrunder tillampade vid upprattandet av de finansiella
rapporterna

Tillgangar och skulder &r redovisade till anskaffningsvdrden férutom férvaltningsfastigheter och/
derivatinstrument som ar varderade till verkligt varde.
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Not 3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta dr svenska kronor som dven utgdr rapporteringsvalutan for moderbolaget
och fér koncernen. Det innebdr att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga belopp ér,
om inte annat anges, avrundade till ndrmaste tusental (Tkr/tkr).

Not 4 Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att foretagsledningen gor bedémningar och
uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses 6ver regelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i den period
andringen gbrs om dndringen endast paverkat denna period, eller i den period andringen gérs och framtida
perioder om dndringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av féretagsledningen vid tillampningen av IFRS som har en betydande inverkan pa de
finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medféra vdsentliga justeringar i det paféljande arets
finansiella rapporter beskrivs ndrmare i not 7.

Not 5 Vasentliga redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de undantag som ndarmare beskrivs, tilldmpats i
koncernens finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har vidare konsekvent tillampats av
koncernens foretag.

Konsolideringsprinciper och rorelseférvarv

Dotterféretag &r foretag som star under ett bestimmande inflytande fran Fortinova Fastigheter AB (publ).
Bestimmande inflytande féreligger om Fortinova Fastigheter AB (publ) har inflytande &ver
investeringsobjektet, ar exponerad for eller har rétt till rérlig avkastning fran sitt engagemang samt kan
anvéanda sitt inflytande Gver investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedémningen om ett
bestimmande inflytande foreligger, beaktas potentiella réstberattigade aktier samt om verkligt inflytande
foreligger.

Forvdrv av fastigheter genomfors ofta i form av bolagsférvarv. Nar ett sddant férvarv gérs dvervdgs om
forvadrvet avser ett rorelsef6rvarv. Ett bolagsforvarv ar ett rorelseforvarv om férvarvet férutom fastigheten
dven avser andra resurser och processer. Ndr bolagsférvarvet inte beddms vara ett rérelseférvdrv redovisas det
som ett forvérv av tillgangar och skulder och anskaffningsvardet férdelas pa tillgangarna och skulderna baserat
pa deras verkliga varden. Den initialt frandragna uppskjutna skatten paverkar inte varderingen vid efterféljande
bokslut.

Dotterforetag redovisas enligt férvarvsmetoden. Metoden innebdr att forvarv av ett dotterféretag betraktas
som en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterféretagets tillgdngar och 6vertar dess
skulder. | férvérvsanalysen faststélls det verkliga vdrdet pa férvdrvsdagen av forvarvade identifierbara tillgangar
och 6vertagna skulder samt eventuella innehav utan bestdammande inflytande. Transaktionsutgifter som
uppkommer redovisas och inkluderas i anskaffningsvardet.

Koncerninterna fordringar och skulder, intdkter eller kostnader och orealiserade vinster eller férluster som

uppkommer fran koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upprattandet
av koncernredovisningen.
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Intakter

Hyresintdkter (operationella leasingavtal)

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart i arets resultat baserat pa villkoren i hyresavtalen.
Den sammanlagda kostnaden for lamnade formaner redovisas som en minskning av hyresintdkterna linjart 6ver
hyresavtalens I6ptid.

Intékt fran fastighetsférsdljning

Intdkt av fastighetsférsaljningar redovisas da vasentliga risker och férmaner 6vergatt till képaren, normalt pa
kontrakts- eller tilltrddesdagen. Vid bedémning av intdktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan
parterna betraffande risker och formaner samt engagemang i den [6pande forvaltningen. Darutover beaktas
omstandigheter som kan paverka affarens utgang vilka ligger utanfér séljarens och/eller képarens kontroll.

Finansiella intékter
Finansiella intdkter bestar av rinteintidkter pa investerade medel samt vinst vid vardeférandring pa finansiella
tillgangar varderade till verkligt varde via resultatet.

Ranteintdkter pa finansiella instrument redovisas enligt effektivrantemetoden.

Laneutgifter
Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pa lan och forlust vid vardeférandring pa finansiella tillgangar
varderade till verkligt varde via resultatet. Rantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Laneutgifter som ar hanférbara till uppférandet av sa kallade kvalificerade tillgdngar aktiveras som en del av
den kvalificerade tillgangens anskaffningsvarde. En kvalificerad tillgang &r en tillgang som med nodvandighet
tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla. | forsta hand aktiveras laneutgifter som uppkommit pa Ian som
ar specifika fér den kvalificerade tillgangen. | andra hand aktiveras laneutgifter som uppkommit pa generella
Ian, som inte ar specifika fér nagon annan kvalificerad tillgang. Aktivering av laneutgifter ar fér koncernen
framst aktuellt vid stérre ny-, till- eller ombyggnader av férvaltningsfastigheter.

Finansiella tillgangar/skulder varderade till verkligt varde via resultatet
I denna kategori redovisas derivat med positiva/negativa varden. Férandringar i verkligt varde redovisas i arets
resultat.

Leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i arets resultat linjart éver leasingperioden. Férmaner
erhallna i samband med tecknandet av ett avtal redovisas i arets resultat som en minskning av
leasingavgifterna linjart 6ver leasingavtalets |6ptid. Variabla avgifter kostnadsfors i de perioder de uppkommer.

Skatter
Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och av uppskjuten skatt.

Aktuell skatt dr skatt som ska betalas eller erhdllas avseende aktuellt ar, med tillimpning av de skattesatser
som dr beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med utgangspunkt i tempordra skillnader mellan
redovisade och skattemdssiga varden pa tillgangar och skulder. Tempordra skillnader beaktas inte i

koncernmdssig goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av tillgangar och
skulder som inte &r rérelseférvarv och som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat

eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller tempordara skillnader hanforliga till andelar i

koncernforetag som inte forvantas bli aterférda inom 6verskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt

baserar sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskjuten

skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade

per balansdagen. /
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Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och underskottsavdrag redovisas
endast i den man det dr sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar
reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen inkluderar pa tillgangssidan likvida medel,
lanefordringar samt kundfordringar. Pa skuldsidan aterfinns leverantdrsskulder, Ianeskulder och derivat.

Redovisning i och borttagande fran balansrékningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrdakningen ndr bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmadssiga villkor. En fordran tas upp nar bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet foreligger for
motparten att betala, dven om faktura annu inte har skickats. Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar
faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
dven om faktura dnnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrdkningen nar réattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen éver dem. Detsamma géller fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran
balansrdkningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utsldcks. Detsamma galler fér del av en

finansiell skuld.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i balansrdakningen endast
nar det foreligger en legal rétt att kvitta beloppen samt att det féreligger en avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen och reglera skulden.

Klassificering och vdrdering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga vdarde med
tilldgg for transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom avseende de som tillh&r kategorin
finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via resultatet, vilka redovisas till verkligt varde exklusive
transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassificeras vid forsta redovisningen bland annat utifran i
vilket syfte instrumentet forvarvades. Klassificeringen avgor hur det finansiella instrumentet vdrderas efter
forsta redovisningstillfallet sasom beskrivs nedan.

Till vilken kategori koncernens finansiella tillgangar och skulder hanférts framgar av not 29.

Likvida medel
Likvida medel bestar av tillgodohavanden hos banker.

Lanefordringar och hyres-/kundfordringar

Lanefordringar och hyres-/kundfordringar &r finansiella tillgdngar som inte ar derivat, som har faststdllda eller
faststillbara betalningar och som inte dr noterade pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till upplupet
anskaffningsvédrde. Upplupet anskaffningsvarde bestdms utifran den effektivranta som berdknades vid
anskaffningstidpunkten. Kundfordran redovisas till det belopp som berdknas inflyta, det vill sdga efter avdrag
for osdkra fordringar.

Finansiella skulder
Lan samt ovriga finansiella skulder, till exempel leverantérsskulder, ingdr i denna kategori. Skulderna varderas
till upplupet anskaffningsvarde.

Derivatinstrument

Koncernen anvénder rantederivat for att hantera sin ranterisk. Derivaten redovisas initialt till anskaffningsvarde
och omvirderas darefter till verkligt varde. Sdkringsredovisning anvdnds inte./
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Verkliga vdrden for derivatinstrument dr baserade pa varderingar fran extern part som stéllt ut instrumentet.
vardeférandringar pa derivat redovisas i posten Rantederivat under Vardeférandringar i resultatrdakningen och
rantekupongen redovisas i posten Finansiella kostnader under Rantenettot i resultatrakningen.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhdlla hyresintédkter eller vardestegring eller en
kombination av dessa bada syften. Aven fastigheter under uppférande som avses att anvindas som
forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda klassificeras som férvaltningsfastigheter.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanforbara
utgifter.

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrdkningen till verkligt varde. Verkliga varden baseras pa
marknadsvarden, vilket dr det bedémda beloppet som skulle erhallas i en transaktion vid varderingstidpunkten
mellan kunniga parter som dr oberoende av varandra och som har méjlighet och ett intresse av att
transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing dér bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt
och utan tvang.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i arets resultat. Hyresintdkter redovisas i
enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast om det dr sannolikt att de framtida ekonomiska fér-
delar som &r forknippade med tillgangen kommer att komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan
berdknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de upp-
kommer.

En tillkommande utgift Idggs till anskaffningsvdardet om utgiften avser utbyten av identifierade komponenter
eller delar ddrav. Aven i de fall en ny komponent tillskapats ldggs utgiften till anskaffningsvérdet. Eventuella
oavskrivna redovisade vdrden pa utbytta komponenter, eller delar av komponenter, utrangeras och
kostnadsfors i samband med utbytet. Reparationer kostnadsfors I6pande.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje balansdag for att avgéra om det finns indikation pa
nedskrivningsbehov. IAS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av andra tillgangar an finansiella tillgangar vilka
redovisas enligt IAS 39, férvaltningsfastigheter redovisade till verkligt vdrde enligt IAS 40 och uppskjutna
skattefordringar redovisade enligt IAS 12. Fér undantagna tillgangar enligt ovan bedéms det redovisade vardet
enligt respektive standard.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar
Vid varje rapporttillfille utvarderar foretaget om det finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller
grupp av tillgangar ar i behov av nedskrivning.

Foretaget klassificerar kundfordringar som osdkra efter en individuell bedémning. Fordringarnas
nedskrivningsbehov faststélls utifran historiska erfarenheter av kundférluster pa liknande fordringar.
Kundfordringar med nedskrivningshehov redovisas till nuvardet av férvantade framtida kassafléden. Fordringar
med kort [6ptid diskonteras dock inte.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgangar som ingar i IAS 36 tillimpningsomrade reverseras om det bade finns indikation pa

att nedskrivningsbehovet inte ldngre foreligger och det har skett en férandring i de antaganden som lag till

grund for berdkningen av atervinningsvardet. En reversering gors endast i den utstrackning som tillgangens
redovisade varde efter aterforing inte Overstiger det redovisade vdrde som skulle ha redovisats, med avdragiﬁ/r/
avskrivning dar sa ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts. :
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Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvdrde aterférs om
de tidigare skalen till nedskrivningar inte langre foreligger och att full betalning fran kunden férvédntas erhallas.

Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstamman godkant utdelningen.

Avsattningar

En avsdttning skiljer sig fran andra skulder genom att det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets
storlek for att reglera avsattningen. En avsattning redovisas i balansrdkningen ndr det finns en befintlig legal
eller informell férpliktelse som en f6ljd av en intraffad hdndelse, och det dr troligt att ett utflode av ekonomiska
resurser kommer att krdvas for att reglera férpliktelsen samt en tillférlitlig uppskattning av beloppet kan goras.
Avsdttningar gors med det belopp som dr den bdsta uppskattningen av det som krdvs fér att reglera den
befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dédr effekten av nar i tiden betalning sker dr vdsentlig, berdknas
avsdttningar genom diskontering av det férvdantade framtida kassaflodet till en rdntesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som ar
forknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nér det finns ett mojligt atagande som héarror fran intraffade handelser och
vars forekomst bekréftas endast av en eller flera osdkra framtida hdndelser eller nédr det finns ett dtagande som
inte redovisas som en skuld eller avsdttning pa grund av att det inte &r troligt att ett utfléde av resurser
kommer att krdvas.

Klassificering med mera

Anldggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt vdsentligt av belopp som férvdntas atervinnas eller
betalas efter mer an tolv manader rdknat fran balansdagen. Omsdattningstillgdngar och kortfristiga skulder
bestar i allt viasentligt av belopp som férvéntas atervinnas eller betalas inom tolv manader rdknat fran
balansdagen.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprittat sin arsredovisning enligt Arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning f6r juridiska personer. Aven Radet for finansiell
rapporterings utgivna uttalanden géllande for noterade foretag tilldmpas. RFR 2 innebdr att moderbolaget i
arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalanden sa langt
detta dr méjligt inom ramen for Arsredovisningslagen, Tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.
Bestdmmelser i RFR 2 som avser utdkade upplysningskrav i arsredovisningen i forhallande till IFRS har endast
beaktats for det fall de géller for mindre privata aktiebolag.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan. De nedan angivna
redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstdllningsformer

Resultatrikning och balansrikning for moderbolaget r uppstillda enligt Arsredovisningslagens scheman,
medan rapporten 6ver totalresultat, rapporten éver férandringar i eget kapital och kassaflddesanalysen
baseras pa IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport éver kassafléden.

De skillnader mot koncernens rapporter som gor sig gdllande i moderbolagets resultat- och balansrdakningar
utgdrs framst av redovisning av driftsoverskott, férvaltningsresultat samt eget kapital. /
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Andelar i koncernféretag
Andelar i koncernforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvdardemetoden.

Skatter

Obeskattade reserver redovisas i moderbolagets balansrakning utan uppdelning pa eget kapital och uppskjuten
skatteskuld, till skillnad mot i koncernen. | moderbolagets resultatrdakning gors pa motsvarande satt ingen
fordelning av del av bokslutsdispositioner till uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

Koncernbidrag som moderbolaget erhaller fran ett dotterféretag redovisas i moderbolaget som sedvanliga
utdelningar fran dotterféretag. Koncernbidrag som lamnas fran moderbolaget till dotterféretag redovisas som
investering i aktier i dotterforetag.

Not 6 Uppgifter om moderbolaget

Fortinova Fastigheter AB (publ) ar ett svenskregistrerat privat publikt aktiebolag med sdte i Varberg, Sverige.
Adressen till huvudkontoret dr Norrgatan 10, 432 41 Varberg, Sverige.

Koncernredovisningen foér ar 2018/2019 bestar av moderbolaget, dven benamnt Bolaget, och dess
dotterforetag, tillsammans bendmnda Koncernen.

Not 7 Viktiga uppskattningar och bedémningar

Foretagsledningen har diskuterat utvecklingen, valet och upplysningarna avseende Koncernens viktiga
redovisningsprinciper och uppskattningar, samt tillampningen av dessa principer och uppskattningar.

Viktiga kallor till osdkerhet i uppskattningar

De kéllor till osdkerheter i uppskattningar som anges nedan avser sadana som innebar en signifikant risk for att
tillgdngars eller skulders varde kan komma att behdva justeras i vasentlig grad under det kommande
rakenskapsaret.

Vérdering av tillgang eller skuld till verkligt virde

Nar verkligt vdrde for en tillgang eller skuld ska faststéllas anvander Koncernen observerbara data i sa stor
utstrackning som méjligt. Verkliga virden kategoriseras i olika nivaer i en verkligt varde-hierarki baserat pa
vilka indata som anvands i varderingstekniken enligt féljande:

Niva 1: Enligt priser noterade pa en aktiv marknad for identiska tillgangar eller skulder.
Niva 2: Utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata som inte inkluderas i niva 1.
Niva 3: Utifran indata som inte dr observerbara pa marknaden.

Ytterligare information om antaganden som gjorts vid vardering till verkligt varde framgar av féljande noter:
Not 14 Forvaltningsfastigheter
Not 24 Derivatinstrument

Forvaltningsfastigheter hamnar i Niva 3 och derivatinstrument hamnar i Niva 2.
Vérdering av férvaltningsfastigheter till verkligt véirde
Varderingen baseras, sasom anges i not 14, pa en uppskattning av framtida in- och utbetalningar samt en

diskontering av dessa med hiansyn till en riskfri ranta och ett riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgor saledes
bedémningar av framtiden och dr som sddana osdkra. /
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Viirdering av derivatinstrument till verkligt viirde

Koncernen tillampar inte sdkringsredovisning av derivatinstrument, de hamnar darmed i kategorin innehav for
handel. Derivatinstrument varderas I6pande till verkligt vdarde och vardeférandringen redovisas i
resultatrdakningen. De verkliga vardena pa dessa rdantederivat den 31 augusti 2019 uppskattades av respektive
institut som vadrderar derivat.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag tas enbart upp som tillgang i Koncernen eller i Bolaget da det bedéms
att underskottet kommer att kunna nyttjas mot framtida 6verskott.

Not 8 Hyresintakter

Tkr Koncernen

2018-09-01- 2017-09-01-
-2019-08-31  -2018-08-31

Hyresintakter 123915 102911
Serviceintdkter 710 -*
Ovriga intdkter 712 273
Summa 125 337 103 184

* av tekniska skdl kan inte uppgifter avseende 2018-08-31 presenteras.

Rorelsesegment per region

Tkr Koncernen

2018-09-01 — 2019-08-31 Hyresintdkter inkl  Fastighetskostnader Driftnetto
serviceintdkter

Halland 71640 -26 170 45 470

Vastra Goétaland 52 985 -28 152 24 833

Summa 124 625 -54 322 70 303

Tkr Koncernen

2017-09-01 — 2018-08-31 Hyresintakter inkl  Fastighetskostnader Driftnetto
serviceintdkter

Halland 67 872 -20 497 47 374

Vdstra Gotaland 35039 -14 698 20341

Summa 102911 -35 195 67 715

Rorelsesegment per typ

Tkr Koncernen

2018-09-01 —2019-08-31 Hyresintdkter inkl  Fastighetskostnader Driftnetto
serviceintdkter

Bostdder 93 594 -45 273 48 321

Kommersiellt 31031 -9049 21982

Summa 124 625 -54 322 70 303

Tkr Koncernen ,

2017-09-01 —2018-08-31 Hyresintdkter inkl ~ Fastighetskostnader Driftnetto
serviceintdkter

Bostdder 77 687 -29747 47 939

Kommersiellt 25224 -5 448 19776

Summa 102 911 -35 195 67 715
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Hyreskontrakt hanforliga till Koncernens forvaltningsfastigheter dr att betrakta som operationella leasingavtal.
Intdkterna innefattar det verkliga vardet av vad som kommer att erhallas i koncernens I6pande verksambhet. |
hyresintdkterna ingar tillagg sasom fakturerad fastighetsskatt, kabel-tv och varmekostnad. Hyresintakterna
nettoredovisas med avdrag for rabatter. Hyresintdkter och rabatter periodiseras i enlighet med hyresavtal och
redovisas i den period som uthyrningen avser. Forskottsbetalade hyror redovisas som férutbetalda
hyresintdkter.

Riskspridning, kreditrisk

Fortinova har stor riskspridning i kontraktsportfoljen. | all fastighetsverksamhet finns risk fér avflyttning och
omflyttning, vilket kan ge kostnader fér vakanser och paverka intdkterna. Bostdderna aterfinns pa tillvaxtorter i
vastra Sverige med hog efterfragan pa boende, vilket &r positivt ur riskhdnseende. Saval det enskilt storsta
kontraktet som den enskilt storsta hyresgdsten svarar for ca 2 procent (2) av koncernens totala hyresvarde,
vilket innebdér att Fortinovas exponering mot enskild hyresgasts kreditrisk ar mycket lag.

Koncernen som leasegivare:

Leasingavtal dér i allt vasentligt alla risker och férmaner férknippade med dgandet faller pa leasegivaren
klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanférliga till Koncernens
forvaltningsfastigheter dr, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella leasingavtal.
Merparten av Koncernens fastigheter bestar av bostdder, cirka 72 procent av den totala arean utgdrs av
bostdder. Bostadskontrakten har en uppsagningstid om 3 manader vilket gor att hyresintdkterna till stérsta del
bestar av korta avtal. Bland lokalkontrakten har merparten en kontraktstid upp till 3 ar, endast en mindre andel
av lokalkontrakten har ldangre kontraktstid.

Nar de kommersiella hyresavtalen |6per ut férlangs de normalt om de inte sdgs upp av endera parten. De
framtida icke uppsdgningsbara leasingbetalningarna ar som féljer:

Avtalade hyresintakter, Tkr Koncernen Moderbolaget
2019-08-31 2018-08-31 2019-08-31 2018-08-31
Bostdder 24 661 21.516 - -
Kommersiella lokaler:
Inom ett ar 30385 32924 - -
Mellan ett och fem ar 74 953 48 831 - -
Over fem ar 8 585 3116 - -
Summa 138 584 106 387 - -

Koncernen som leasetagare:

Arets leasingkostnad, Tkr Koncernen Moderbolaget
2018/2019 2017/2018  2019-08-31  2018-08-31

Tomtrattsavgald 65 65 - -

Summa 65 65 - -

D& varken koncernen eller bolaget &r leasetagare till nagra vdasentliga operationella leasingavtal kommer IFRS
16 Leasing inte att innebdra nagon forandring for koncernen. /
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Not 9 Fastighetskostnader

Tkr Koncernen Moderbolaget
2018-09-01- 2017-09-01- 2018-09-01- 2017-09-01-
-2019-08-31  -2018-08-31  -2019-08-31 -2018-08-31
Driftkostnader -21547 -14 692 - -
Underhallskostnader -17 744 -13 002 - -
Fastighetsskatt -2 966 -2 511 - -
Fastighetsskotsel -5 827 -3740 - -
Ovriga fastighetskostnader -2 219 -1250 - -
Hyres- och fastighetsadministration -4 019 -
Fastighetskostnader -54 322 -35 195 - -

Direkta kostnader fér forvaltningsfastigheter som inte har genererat hyresintakter fér perioden existerar inte.
Indirekta kostnader sasom hyres och- fastighetsadministration redovisas fér jamforande period inom
Administrationskostnader. Av tekniska skal dr det inte mojligt att visa jamférande poster.

Not 10 Revision

Tkr Koncernen Moderbolaget
2018-09-01- 2017-09-01- 2018-09-01- 2017-09-01-
-2019-08-31  -2018-08-31 -2019-08-31 -2018-08-31

KPMG AB

Revisionsuppdrag 439 326 80 46

Revisionsverksamhet utover

revisionsuppdraget 32 100 32 20

Revisionskostnader 471 426 112 66

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och koncernredovisningen och bokféringen samt
styrelsens och verkstdllande direktorens férvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med

overenskommelse eller avtal.

Revisionsuppdraget inkluderar dven 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra
samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av

sadana ovriga arbetsuppgifter.

Not 11 Finansiella intakter

Tkr Koncernen Moderbolaget
2018-09-01- 2017-09-01- 2018-09-01- 2017-09-01-
-2019-08-31  -2018-08-31 -2019-08-31 -2018-08-31

Rénteintdkter, 6vriga 66 62 1250 43

Finansiella intikter/Ovriga rinteintikter och

liknande resultatposter 66 62 1250 43

varav erhdllen rinta 66 62 1150 43

Varav:

Rénteintdkter for finansiella fordringar som

inte varderats till verkligt varde via resultatet 25 21 100
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Not 12 Finansiella kostnhader

Tkr Koncernen Moderbolaget
2018-09-01- 2017-09-01- 2018-09-01- 2017-09-01-
-2019-08-31  -2018-08-31  -2019-08-31 -2018-08-31
Réntekostnader, banklan -12 447 -10 140 - -
Rantekostnader, derivat -6 675 -7 841 -1206 -1478
Finansiella kostnader -19 122 -17 981 -1 206 -1478
varav betald rinta -18 396 -16 884 -1272 -1204
Varav:
Rantekostnader for finansiella skulder som
inte varderats till verkligt varde via resultatet -19 122 -17 981 -1 206 -1478
Not 13 Skatt
Tkr Koncernen Moderbolaget
2018-09-01- 2017-09-01- 2018-09-01- 2017-09-01-
-2019-08-31  -2018-08-31 -2019-08-31 -2018-08-31
Aktuell skatt -4 878 -4 037 - -
Uppskjuten skatt avseende:
- Tempordra skillnader pa
forvaltningsfastigheter -21619 -8 431 - -
- Obeskattade reserver 32 132 - -
- Tempordra skillnader pa derivatinstrument 3708 -403 - -
Skatt -22 757 -12 739 - -
Skattesats
Gallande skattesats 22,0% 22,0% 22,0% 22,0%
Avstiamning av effektiv skatt (tkr) Koncernen Moderbolaget
2018-09-01- 2017-09-01- 2018-09-01- 2017-09-01-
-2019-08-31  -2018-08-31 -2019-08-31 -2018-08-31
Resultat fore skatt 99 241 61870 4 802 -314
Skatt enligt gdllande skattesats -21 833 -13 611 -1056 69
Skatteeffekten av:
- Ej avdragsgilla kostnader 6 -256 - -
- Ej skattepliktiga intakter 11 1097 1047 -
- Skattepliktig intdkt, ej redovisad i resultatet 2 31 -
- Underskott -458 - - -
- Hanforligt till foregaende ar -485 - - -
Effekt av koncernbidrag - - 9 -69
Skatt -22 757 -12 739 -
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Not 14 Forvaltningsfastigheter

Tkr Koncernen
2019-08-31 2018-08-31

Verkligt varde vid arets bérjan 1535 200 1063 100

Anskaffningsvdrde férvaltningsfastigheter,

tillgangsforvarv 66 550 383742

Fastighetsforvarv 36 855 58 515

Investeringar i fastigheterna (tillkommande

utgifter) 8 554 5094

Vdrdeférandringar redovisade i resultatet 77 431 24 750

Verkligt varde vid arets slut 1724590 1535 200

Vardeforandringar hanférliga till fastigheter som innehas vid arets slut uppgar till 226 678 tkr (149 247).

Verkligt varde av forvaltningsfastigheterna har bedomts av externa, oberoende fastighetsvdrderare, med
relevanta, professionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet samt kategorierna av fastigheter som
varderats. De oberoende varderarna bedomer det verkliga vardet av koncernens portfélj av
forvaltningsfastigheter en gang per ar, normalt i samband med avldmnandet av arsredovisning.
Fastighetsutveckling, obebyggd mark och byggratter har inte betingat nagot varde i arets véardering.

Kassaflodesanalysen bygger pa en nuvdrdesberakning av driftnettona under en bestamd kalkylperiod och
nuvardesberdkning av ett restvarde vid kalkylperiodens slut. Restvardet berdknas genom att ett normaliserat
driftnetto aret efter kalkylperiodens slut divideras med ett bedémt avkastningskrav. Kalkylrdntan for
diskontering av driftnetton och restvarde motsvarar marknadens krav pa total avkastning och kan sédgas besta
av en riskfri realranta, en kompensation for inflationsférvantningar samt en kompensation for
fastighetsrelaterad risk som varierar med exempelvis ldge, fastighetstyp, etc. Till grund fér kassaflédeskalkylen
ldggs specifika forutsattningar och antaganden. Faststdllande av verkliga varden stéds av faktiska transaktioner
pa marknaden. Nedan presenteras oversiktligt de antaganden som anvants i varderingarna:

Hyresinbetalningar
Hyresutvecklingen bedéms félja inflation med hansyn tagen till gdllande indexklausuler i kontrakten under dess
|6ptider. Da kontrakten I6per ut sker en bedémning om kontrakten anses bli férlangt till radande marknadsniva
samt att risken beddéms huruvida objektet kan bli vakant. Vakanser bedéms utifran géllande vakanssituation
med en successiv anpassning till bedémd marknadsmadssig vakans med hdnsyn till objektets individuella
forutsattningar. Avseende hyresinbetalningar har féljande antaganden anvants:
- Bostdder: Inflation 2,0 procent under ar innevarande ar, darefter 2,0 procent arligen
- Bostdder: Arlig hyresutveckling fér bostdder 100 procent av KPI
- Lokaler: Arlig hyresutveckling for lokaler under kontraktsperioden enligt villkor i respektive

Hyresavtal, ddrefter anpassning till marknadsmadssiga nivaer.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Vid bedomning av fastighetens framtida fastighetskostnader har utfalls — och prognosmaterial samt berdknade
normaliserade kostnader anvédnts. | posten ingar drift- och taxebundna kostnader, I16pande och periodiskt
underhall samt fastighetsskatt. Avseende drifts- och underhallsutbetalningar har féljande antaganden anvants:

- Intdkter anges exklusive moms, kostnader anges exklusive moms for de lokaler dar det bedrivs momspliktig
verksamhet och inklusive moms fér 6vriga lokaler och bostader

- Arlig 6kning av drift/underhall 100 procent av KPI

- Periodiserat underhall utifran respektive fastighets forutsattningar och beskaffenhet

Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylrdntor som anvands i kalkylen har héarletts ur jamforbara transaktioner pa
fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av férrantningskrav ar lage, hyresniva, vakansgrad och
fastighetens skick. Observeras skall att prognoser avseende betalningsstrémmar och vérderingsobjekteisf/
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langsiktiga vardeférandringar endast ingar som en del i vardebedémningen och inte till nagon del
kan tas som en utfédstelse om framtida utfall. | tabell redovisas anvanda direktavkastningskrav och kalkylrdntor:

Kalkylrdntekrav for Vagt direktavkastnings- Medelvarde av

diskontering av krav for bedomning av  direktavkastningskr

framtida kassafloden, % restvarde, % av for bedomning

av restvdrde, %

Bostdder 4,9-8,1 2,9-5,9 4,4
Kommersiella fastigheter 6,3-10,2 4,2-8,0 6,5

Osdkerhetsintervall och kdnslighetsanalys

En fastighets marknadsvérde kan endast faststallas da den saljs. Fastighetsvarderingar dr berdkningar gjorda
enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar
och som oftast i en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10 procent ska ses som matt pa den osdkerhet som
finns i gjorda antaganden och berdkningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara storre. For
Fortinovas del innebir ett osdkerhetsintervall om +/- 5 procent ett vardeintervall om 1 638 360 — 1 810 819 tkr
motsvarande +/- 86 229 tkr.

Vid férdndrade antaganden for nedanstaende parametrar skulle det bedémda verkliga védrdet fordndras pa
féljande satt (mkr):

Bedémd marknadshyra* +/- 5 procent +30/-25
Beddmd vakansniva - 5 procentenheter -84
Bedomt drift och underhall +/- 5 procent -46/+46
Kalkylrdnta +/- 0,5 procentenheter -67/+71
Direktavkastningskrav +/-0,5 procentenheter -104/+132

*Koncernens intdkter bestar frimst av intdkter fran bostadshyresrdtter. Ddrav sker analys av bedémd
marknadshyra pa enbart kommersiella intdkter.

Forvaltningsfastigheterna bestar av 115 hyresfastigheter som hyrs ut till externa hyresgaster. Hyreskontrakt
avseende bostdder upprattas normalt med tre manaders uppsdgningstid. Hyreskontrakt avseende
kommersiella ytor uppréttas initialt pa en hyrestid som normalt omfattar 3-5 ar. Fére avtalstidens utgang sker
omforhandling med hyresgasten med avseende pa hyresniva och dvriga villkor i avtalet, om avtalet inte &r
uppsagt till upphérande. Samtliga forvaltningsfastigheter har genererat hyresintdkter under rakenskapsaret.

Not 15 Avtalsenliga ataganden

Tkr Koncernen Moderbolag

2019-08-31 2018-08-31  2019-08-31  2018-08-31
Ovrig avsittning . 379 - -
Avtalsenliga ataganden - 379 - -/
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Not 16 Uppskjuten skattefordran/Uppskjuten skatteskuld

Tkr Koncernen
2019-08-31  2018-08-31

Uppskjuten skatt avseende

tempordra skillnader pa

- forvaltningsfastigheter 164 246

- derivatinstrument 6 769 3061

- skattemadssiga underskott 464 648

Uppskjuten skattefordran 7 397 3 955

Uppskjuten skatt avseende

tempordra skillnader pa

- forvaltningsfastigheter -82 562 -61 124

- obeskattade reserver -657 -689

Uppskjuten skatteskuld -83 219 -61 813

Vid arets utgang i balansrakningen -75 822 -57 857

Not 17 Andelar i koncernforetag

Tkr Moderbolaget
2019-08-31 2018-08-31
Ackumulerade anskaffningsvdérden
Vid arets borjan 79076 78 726
Ldmnat aktiedgartillskott - 379
Nedskrivning - -279
Forsaljning -250 -
Forvarv - 250
Ackumulerade anskaffningsvérden 78 826 79 076
Andelar i koncernforetag 78 826 79 076

Samtliga férvarv av dotterforetag ar tillgangsforvarv och inte rérelseforvarv. Nedskrivningar och aterféring av
nedskrivningar redovisas i resultatrakningen pa raden “Resultat fran andelar i koncernféretag”. Moderbolag
har erhallit utdelning fran dotterbolag uppgaende till 4 750 tkr (0).

Direktdgda dotterbolags bokférda védrden redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen dgda bolags bokférda
varden framgar av respektive dotterbolags arsredovisning. Den 16 juli 2019 har moderbolaget frantratt
Fortinova Bostdder 10 AB, Fortinova Bostdder 11 AB och Fortinova Bostdader 18 AB. Transaktionen innebar en
redovisningsmadssig vinst uppgaende till 10 tkr. Koncernen har via dotterbolag tilltrdtt Rolandos Fastigheter AB
den 18 januari 2019 samt Tulvit Fastigheter AB och Tulvit Fastigheter 1 AB den 1 april 2019.

Specifikation av moderbolagets direkta och indirekta innehav av andelar i dotterforetag

2019-08-31

Dotterforetag Organisations- Sate Agarandel  Redovisat
nummer (kapital och  vérde (tkr)

roster) i %

Dotterféretag

Fortinova Bostdder 1 AB 556826-6943 Varberg 100 19 200

Fortinova Bostdder 2 AB 556648-2344 Varberg 100 2933

Fortinova Bostdder 3 AB 556888-2541 Varberg 100 50

Fortinova Bostdder 4 AB 556508-4828 Varberg 100 16 700

Fortinova Bostdder 6 AB 556688-3087 Varberg 100
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KB Fortinova Fastigheter i Tvadker 916552-5149 Varberg
Fortinova Bostdder 7 AB 556546-9870 Varberg 100 8 660
KB Buster 969651-5528 Varberg
Onsala Lunden Fastigheter AB 559129-3922 Varberg
Fortinova Bostdder 8 AB 556951-8268 Varberg 100 50
Fortinova Bostdder 9 AB 556835-5688 Varberg 100 50
Fortinova Bostdder 13 AB 559023-7581 Varberg 100 50
Fortinova Bostdder 14 AB 556749-0817 Varberg 100 8881
Fortinova Bostdder 15 AB 556885-7477 Varberg 100 6 435
Fortinova Bostdder 17 AB 559036-1431 Varberg 100 133
Fortinova Bostdder 20 AB 556969-8524 Varberg 100 10 508
Fortinova Bostdder 22 AB 559084-6209 Varberg 100 50
Fortinova Bostdder 101 AB 559100-1770 Varberg 100 50
KB Fortinova Fastigheter i Uddevalla ~ 916843-8803 Varberg
Fortinova Bostdder 104 AB 559149-2706 Varberg 100 50
Fastigheten Nya Hdgern AB 556915-3181 Lilla Edet
Badhuset Holding i Lilla Edet AB 559147-3607 Lilla Edet
KB Badhuset Fastighetsbolag 916894-9569 Lilla Edet
Strémmen Holding i Lilla Edet AB 559147-3573 Lilla Edet
KB Strdmmen Férvaltning i Lilla Edet  916568-0175 Lilla Edet
Fortinova Bostdder 105 AB 559149-4132 Varberg 100 50
Fortinova Bostdder 106 AB 556688-3087 Varberg 100 50
Dubbelvdvaren i Lilla Edet AB 556286-2408 Varberg 100 50
SGK Generation AB 556350-3977 Varberg 100 50
Fortinova Kommersiella 1 AB 556899-0948 Varberg 100 254
KB Varbergsvalen 916852-3117 Varberg
Fortinova Kommersiella 2 AB 556916-5987 Varberg 100 254
Fortinova Kommersiella 4 AB 556945-9703 Varberg 100 254
Andelar i koncernforetag 78 826
Not 18 Fordringar pa koncernféretag
Tkr Moderbolaget
2019-08-31 2018-08-31
Vid arets borjan 341133 286 039
Tillkommande fordringar 129 467 248 823
Amorteringar -34 053 -193 729
Fordringar pa koncernforetag 436 547 341 133

Ingen faststalld amorteringsplan finns for fordringar till koncernféretag. Dar koncernbidragsratt foreligger

debiteras ingen rénta.

Not 19 Kundfordringar

Koncernen

Kundfordringar dr upptagna till anskaffningsvarde med avdrag for befarade kundférluster om 662 (2 279) tkr.

Moderbolaget

Kundfordringar ar upptagna till anskaffningsvarde. Det finns inga befarade kundft')rlustel/
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Not 20 Ovriga fordringar
Tkr Koncernen Moderbolaget
2019-08-31  2018-08-31 2019-08-31 2018-08-31
Erhallet saldo skattekonto 517 361 24 24
Erlagd handpenning, fastighetsférvarv - 1720 - -
Ovriga fordringar 400 - 403 -
Ovriga fordringar 917 2081 427 24
Not 21 Likvida medel/Kassa och bank
Kassa och bank i Koncernen och Moderbolaget avser banktillgodohavanden.
Not 22 Eget kapital
Fordelning aktieslag
Aktieslag Antal Andel Roster/aktie Roster totalt Rostandel
A 60 000 14,67 10 600 000 57,53
B 333 252 81,50 il 333252 31,96
€ 15 660 3,83 7 109 620 10,51
Summa 408 912 100,00 1042 872 100,00
Aktiekapital
Handelse Tidpunkt Forandring Totalt Kvotvdrde per Totalt
antal akter antal aktier aktie, kr  aktiekapital, kr
Nybildning 2010-11-19 500 500 50 50 000
Nyemission 2011-04-08 4 500 5000 50 250 000
Nyemission 2011-09-15 8 650 13 650 50 682 500
Nyemission 2012-03-02 18 350 32 000 50 1600 000
Nyemission 2012-06-02 600 32 600 50 1 630 000
Nyemission 2013-03-21 17 870 50470 50 2 523 500
Nyemission 2013-09-13 2 700 53170 50 2 658 500
Nyemission 2014-02-21 14 590 67 760 50 3388 000
Nyemission 2014-08-15 347 68 107 50 3909 400
Apportemission 2014-08-15 10 428 78 535 50 3926 750
Nyemission 2014-09-24 400 78 935 50 3946 750
Nyemission 2015-01-14 17 760 96 695 50 4 834 750
Nyemission 2015-03-11 2700 99 395 50 4 969 750
Nyemission 2015-03-19 2 000 101 395 50 5 069 750
Apportemission 2015-03-31 18 245 119 640 50 5982 000
Nyemission 2015-04-23 1900 121540 50 6 077 000
Nyemission 2015-11-28 50 229 171769 50 8 588 450
Nyemission 2015-12-01 2 000 173 769 50 8 688 450
Nyemission 2016-08-23 4 350 178 119 50 8 905 950
Nyemission 2016-11-24 81700 259 819 50 12 990 950
Nyemission 2017-07-05 39 500 299 319 50 14 965 950
Nyemission 2017-12-06 11738 311057 50 15 552 850
Nyemission 2018-04-18 29 465 340522 50 17 026 100
Nyemission 2018-11-14 38 900 379422 50 18 971 100
Nyemission 2019-04-23 29 490 408 912 50 20 445 600

Fritt eget kapital

Fritt eget kapital, det vill sdga det belopp som finns tillgangligt for utdelning till aktiedgarna, utgdrs av allt eget
kapital i moderbolaget med undantag for aktiekapitalet. /
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Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ér tillskjuten av dgarna.

Utdelning
Utdelning har under rakenskapsaret skett med 11 180 tkr.

Substansvadrde

Substansvarde kan berdknas pa lang och kort sikt. Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) utgar fran
balansrdakningen med justering for poster som inte innebdr nagon utbetalning i nértid, sdsom i Fortinovas fall
derivat och uppskjuten skatteskuld. Det innebdr att eget kapital enligt balansrdkningen ska tillféras ytterligare
31 787 tkr respektive 75 822 tkr. Nuvarande redovisningsregler anger att uppskjuten skatteskuld ska redovisas
till nominell skattesats medan den verkliga skatten ar betydligt lagre p g a méjligheten att sdlja fastigheter pa
ett skatteeffektivt sdtt och tidsfaktorn.

Vid fastighetsvardering anvinds oftast ett osdkerhetsintervall om +/—5-10 procent for att avspegla den
osakerhet som finns i gjorda antaganden och berédkningar. | Fortinovas fall innebéar +/— 5 procent ett
osdkerhetsintervall om +/— 67 259 tkr efter skatt. | ovan resonemang bor dven bolagets bolagsordning beaktas.

Substansvarde 2019-08-31 2018-08-31
Eget kapital enligt balansrakning 706 031 551 804
Aterforing uppskjuten skatt 75 822 57 858
Aterforing derivat 31787 13 789
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV) 813 640 623 451
Osakerhetsintervall fastighetsvardering +/- 67 259 +/- 59 873

+/- 5 % efter schablonskatt

Not 23 Rantebarande skulder

| det foljande framgar information om Koncernens och moderbolagets avtalsmdssiga villkor avseende
rantebdrande skulder. Fér mer information om Koncernens och moderbolagets exponering for ranterisk
hénvisas till not 24.

Tkr Koncernen Moderbolaget
2019-08-31 2018-08-31 2019-08-31 2018-08-31
Banklan 918 704 925 740 - -
Finansieringskostnader - - = =
Bankldn netto 918 704 925 740 - -
Summa langfristiga réntebdrande skulder 918 704 925 740 - -
Banklan 19 800 18 746 - -
Summa kortfristiga rdntebdrande skulder 19 800 18 746 - -
Rantebdrande skulder 938 504 944 486 - -

Villkor och aterbetalningstider

Villkor avseende Koncernens banklan och dvriga lan framgar av tabell nedan. Sdkerheter for banklanen ar
stdllda med ett belopp om 1 024 511 tkr (976 866) genom pantbrev i Koncernens férvaltningsfastigheter.
Kortfristiga rantebdrande skulder avser ett ars avtalad amortering med kreditinstitut. /
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Forfallostruktur

Ar, forfall Redovisat varde (tkr) Nominell rdnta

Kapitalforfall %  Ranteforfall inkl % Intervall, %

rantesakring

<lar 205 268 22 381 189 41 1,03-1,50
2—3ar 599 358 64 118 815 13 1,06-1,95
4-5ar 100 128 11 139 500 15 1,50-1,95
6—7ar - - 168 500 18 -
8—9ar - - 50 000 5 -
> 10 ar 33750 3 80 850 8 1,70
Summa 938 504 100 938 504 100 1,03-1,95

Not 24 Derivatinstrument

Koncernen anvander rantederivat for att uppna onskad réantebindningsstruktur, vilket innebdr att det éver
tiden uppstar vardeférdandringar i rantederivatportféljen. Vardeférandringarna uppkommer framst till foljd av
forandrade marknadsréntor. | balansrakningen redovisas verkligt varde som langfristiga skulder eftersom
beloppet inte kommer att regleras i kontanter.

Tkr Koncernen Moderbolaget
2019-08-31  2018-08-31  2019-08-31 2018-08-31
Vid arets borjan -13 788 -15 745 - -
Forfall 723 85 - -
Inkdp -11 380 -246 - -
Vardeférandringar -7 342 2118 - -
Derivatinstrument -31787 -13 788 - -

Foljande tabell redovisar rantederivatportféljens nominella belopp netto, marknadsvarde per bokslutsdagen
samt genomsnittlig effektiv ranta. Rantederivatinstrument med optionsinslag har forfallomassigt fordelats i det
segment derivatet som langst kan goras gallande och i samma segment som fére antagen ranteférandring.

Réntederivat (tkr)

Typ Nominellt belopp  Redovisat belopp  Anskaffningsvarde Genomsnittlig ranta, %
Slutdatum

Swap (rorlig -> fast)

2020-08-31 - = - -
2021-08-31 41575 -1 680 - 2,2
2022-08-31 77 240 -2 844 - 1,2
2023-08-31 49 500 -2372 - 1,7
2024-08-31+ 389 000 -24 891 - 0,9
Summa skulder 557 315 -31787 - 1,1
Swap (fast -> rorlig)

Summa tillgangar - - - -
Totalt 557 315 -31787 - 1,1

Koncernen tillimpar ej sakringsredovisning. Derivatinstrument varderas |6pande till verkligt varde enligt niva 2.
Vardeférandringar redovisas i resultatrdakningen under vardeforédndringar.
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Not 25 Skulder hanforliga till finansieringsverksamheten

Koncernen Rédntebdrande Eget kapital Summa
2019-08-31 (tkr) skulder finansiering
Vid arets borjan 944 486 551 804 1496 290
Kassaflode -30 045 77 743 47 698
Icke kassaflédespdverkande

Ovrigt totalresultat - 76 484 76 484
Forvadrv av dotterbolag 24 063 - 24 063
Vid arets slut 938 504 706 031 1 644 535
Koncernen Rdntebdrande Eget kapital Summa
2018-08-31 (tkr) skulder finansiering
Vid arets borjan 603 438 468 933 1072371
Kassaflode 138 962 37 583 176 545
Icke kassaflodespdaverkande

Ovrigt totalresultat - 49130 49 130
Andring av redovisningsprincip - -3841 -3 841
i dotterbolag

Forvdrv av dotterbolag 202 086 - 202 086
Vid arets slut 944 486 551 804 1496 290
Moderbolaget Rédntebdrande Eget kapital Summa
2019-08-31 (tkr) skulder finansiering
Vid arets borjan - 436 799 436 799
Kassaflode - 77 743 77 743
Icke kassaflodespaverkande - 4 802 4 802
Vid arets slut - 519 343 519 343
Moderbolaget Rédntebdrande Eget kapital Summa
2018-08-31 (tkr) skulder finansiering
Vid arets borjan - 399 529 399 529
Kassaflode - 37 583 37583
Icke kassaflodespaverkande - -314 -314
Vid arets slut - 436 799 436 799

Not 26 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Tkr Koncernen Moderbolaget
2019-08-31 2018-08-31 2019-08-31 2018-08-31
Forutbetalda hyresintdkter 10 824 9 806 - -
Upplupna rantekostnader, derivat och lan 1823 1097 208 274
Ovriga upplupna kostnader 820 381 - -
Upplupna kostnader och forutbetalda 13 465 11 284 208 274

intdkter
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Not 27 Stadllda sakerheter, eventualforpliktelser och eventualtiligangar

Tkr Koncernen Moderbolaget
2019-08-31 2018-08-31 2019-08-31 2018-08-31

| form av stdllda sdkerheter for egna skulder

Fastighetsinteckningar 1024511 975 836 - -
Stallda sdkerheter 1024 511 975 836 - -
Tkr Koncernen Moderbolaget
2019-08-31 2018-08-31 2019-08-31 2018-08-31
Borgensdtaganden - 262 537 - -
Eventualforpliktelser - 262 537 - -

Samtliga inom koncernen, savél i moderbolag sasom dotterbolag, borgensataganden dr under rakenskapsaret
avslutade.

Not 28 Forvarv av dotterforetag

Tkr Koncernen
Férvdrvade tillgangar och skulder 2019-08-31 2018-08-31
Forvaltningsfastigheter 28 812 220 246
Rorelsefordringar 225 8 236
Likvida medel 1012 30 608
Summa tillgangar 30 049 259 090
Forvarvat eget kapital 1554 34916
Langfristiga avsdttningar 87 -
Réntebdrande skulder 24 063 203 702
Kortfristiga rorelseskulder 4346 20473
Summa avsattningar och skulder 30 049 259 090
Kopeskilling 39415 191 509
- varav utbetald 39415 191 509
Avgar: Likvida medel i de férvdrvade

verksamheterna -1012 -30 608
Paverkan pa likvida medel 38 404 160 901

Not 29 Vardering av finansiella tillgangar och skulder till verkligt varde samt
kategoriindelning

Koncernen 2019-08-31 (tkr) Lane- och kund- Ovriga Summa Verkligt Niva
fordringar skulder  redovisat virde vdrde

Finansiella tillgangar

Andra langfristiga fordringar 300 - 300 300

Kundfordringar 1489 - 1489 1489

Ovriga fordringar 917 - 917 917

Férutbetalda kostnader och 1599 - 1599 1599

upplupna intdkter

Likvida medel 49 538 - 49 538 49 538

Summa 53 843 - 53 843 53 843

Finansiella skulder

Langfristiga rantebdrande - 918 704 918 704 918 704

skulder /
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Derivatinstrument - 31787 31787 31787 2

Kortfristiga rantebdarande - 19 800 19 800 19 800

skulder

Leverantorsskulder - 8 855 8 855 8 855

Skatteskulder - 2274 2274 2274

Ovriga skulder - 1169 1169 1169

Upplupna kostnader och - 13 465 13 465 13 465

forutbetalda intdkter

Summa - 996 054 996 054 996 054

Koncernen 2018-08-31 (tkr) Lane- och kund- Ovriga Summa Verkligt  Niva
fordringar skulder  redovisat varde virde

Finansiella tillgdngar '

Andra langfristiga fordringar 3100 - 3100 3100

Kundfordringar 1296 - 1296 1296

Ovriga fordringar 2081 - 2081 2081

Forutbetalda kostnader och 1032 - 1032 1032

upplupna intdkter

Likvida medel 47 263 - 47 263 47 263

Summa 54772 - 54772 54772

Finansiella skulder

Langfristiga rantebdrande - 925 740 925 740 925 740

skulder

Derivatinstrument - 13 789 13789 13789 2

Kortfristiga rantebdarande - 18 746 18 746 18 746

skulder

Leverantorsskulder - 4 895 4 895 4 895

Skatteskulder - 3304 3304 3304

Ovriga skulder - 1645 1645 1645

Upplupna kostnader och - 11284 11284 11284

forutbetalda intdkter

Summa - 979 403 979 403 979 403

Moderbolag 2019-08-31 (tkr) Lane- och kund- Ovriga Summa Verkligt Niva
fordringar skulder  redovisat vdrde virde

Finansiella tillgangar

Andelar i koncernféretag 78 826 - 78 826 78 826

Derivatinstrument - - - -7 636 2

Fordringar pa koncernféretag 436 547 - 436 547 436 547

Ovriga fordringar 426 - 426 426

Forutbetalda kostnader och 126 - 126 126

upplupna intakter

Likvida medel 3633 - 3633 3633

Summa 519 558 - 519 558 511922

Finansiella skulder

Leverantorsskulder - 7 7 7

Upplupna kostnader och - 208 208 208

forutbetalda intdkter

Summa - 215 215 215

Moderbolag 2018-08-31 (tkr) Lane- och kund- Ovriga Summa Verkligt Niva
fordringar skulder  redovisat varde virde

Finansiella tillgangar

Andelar i koncernféretag 79 076 - 79 076 79076

Derivatinstrument - - - -1473 2

Fordringar pa koncernféretag 341133 - 341133 341133

Ovriga fordringar 24 - 24 24
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Forutbetalda kostnader och 24 - 24 24
upplupna intdkter

Likvida medel 16 823 - 16 823 16 823
Summa 437 080 - 437 080 437 080
Finansiella skulder

Leverantdrsskulder - 7 7 7
Upplupna kostnader och - 274 274 274
forutbetalda intdakter

Summa - 281 281 281

Féljande sammanfattar de metoder och antaganden som framst anvants for att faststalla verkligt varde pa de
finansiella instrument som redovisas i tabellen ovan.

Langfristiga fordringar
Verkligt varde pa langfristiga fordringar anses motsvara det redovisade vdrdet.

Langfristiga rantebdrande skulder
Verkligt varde av rantebarande skulder med en rorlig ranta uppskattas motsvara redovisat varde. Samtliga
koncernens rantebdrande skulder I6per med rorlig rdnta.

Kortfristiga fordringar och skulder

For kundfordringar och leverantérsskulder med en kvarvarande livslangd pa mindre dn sex manader anses det
redovisade vardet reflektera verkligt varde. Kundfordringar och leverantérsskulder med en livsldngd
overstigande sex manader diskonteras i samband med att verkligt varde faststalls. Verkligt varde for 6vriga
kortfristiga skulder och fordringar anses motsvara redovisat vdrde.

Derivatinstrument
Verkliga vdrden baseras pa framtida diskonterade kassafléden. Vdrderingarna ar utférda av extern part.

Not 30 Kapitalhantering och finansiella risker

Kapitalhantering
Koncernen finansieras huvudsakligen genom eget kapital och banklan. Hanteringen av kapital ber6r
bankfinansieringen.

Koncernenen har en malsdttning om att generera tillvixt med krav pa l6nsamhet och positiva kassafléden. De
finansiella mal som ska uppfyllas 6ver tid ar att rantetdckningsgraden ska uppga till minst 250 procent,
nettobelaningsgraden ska dver tid uppga till 55 - 65 procent och avkastning pa eget kapital ska 6ver tid uppga
till minst 10 procent. Individuella investeringar kan ha en beldning upp till maximalt 75 procent av
fastighetsvardet.

Styrelsen ar ytterst ansvarig for Koncernens kapitalhantering. Styrelsen har delegerat forvaltningen till
Fortinova AB. Koncernens verksamhet innebdr investeringar i enskilda fastigheter eller i portféljer av
fastigheter. Infér varje forvadrv upprattas en affarsplan for investeringen som inkluderar finansiering och
prognoser for de finansiella nyckeltalen med hansyn till hur de uppfyller intern och externa krav. Infér varje
investering eller avyttring analyseras dven hur denna paverkar Koncernens totala kapitalstruktur och finansiella
nyckeltal. Kapitalhanteringen styrs och féljs upp I6pande genom arliga uppdateringar av planer, budgetar samt
kvartalsvisa utfallsrapporter.

Koncernen innehar per 31 augusti 2019 en rantetackningsgrad om 310 procent (300), en nettobelaningsgrad

som uppgick till 52 (58) procent samt avkastning pa eget kapital om 12 procent (10). Koncernen uppfyllde/(
diarmed de finansiella malen avseende rakenskapsaret 2018/2019.
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Finansiella risker
Koncernen dr exponerad for ett antal finansiella risker inkluderande kreditrisk, rdnterisk, likviditetsrisk,
marknadsrisk och koncentrationsrisk.

Kreditrisk
Kreditrisk ar risken for att en motpart inte kan uppfylla sina avtalsenliga forpliktelser och ddrigenom fororsakar
en forlust fér Koncernen.

Kreditrisken avseende Koncernens banktillgodohavanden begransas genom att endast anvdnda reglerade
nationella banker. Koncernens likvida medel star pa bankkonto hos Varbergs Sparbank, Falkenbergs Sparbank,
Swedbank, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ) och Danske Bank A/S, Sverige filial. Kreditrisken avseende
ovriga motparter pa vilka Koncernen har fordringar hanteras genom kreditbedémningar fore investeringar
genomfors och hyres- och andra avtal tecknas. Vid arsskiftet fanns forfallna fordringar inom kommersiella avtal
om ett varde av 151 tkr (3 575). Néar sa bedoms vara lampligt och mojligt bevakas motparternas finansiella
stdllning [6pande.

Rdéinterisk

Férandring av marknadsranta och kreditmarginal paverkar finansnettot. Hur snabbt och med hur mycket
forandringar i dessa bada komponenter paverkar beror pa vald bindningstid. For att begransa en omedelbar
paverkan av férandring i marknadsrantorna har Fortinova valt att arbeta med bade kort och lang
rantebindning. Av samma orsak har Fortinova valt att teckna kreditavtal med olika 16ptid. Dock kommer
férdandringar i bade marknadsrédntor och kreditmarginaler alltid 6ver tid att fa genomslag i finansnettot.
Rantetdckningsgraden ar det finansiella matt som beskriver ett bolags riskniva och motstandskraft for
foérandringar i rantenettot. Fortinova har en malsdttning om en rantetdckningsgrad om minst 250 procent. For
2018/2019 uppgick rdantetackningsgraden till 310 procent (300). Den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick den 31 augusti 2019 till 3,5 ar (2,3) och den genomsnittliga rantan for aret 2,0 procent (2,3).
Marginaler och avgifter pa kreditavtal &r faststéllda med en genomsnittlig I6ptid om 1,9 ar (4,6).
Kassaflddesmaissig resultateffekt ndstkommande 12 manader vid en ranteférandring om +/— 1% redogors for
nedan. For vidare lasning om koncernens rantesakringar, se not 24.

Rdntekdnslighet

Kénslighetsanalysen nedan baseras pa Koncernens exponering for forandringar i marknadsrantenivaer och
utvisar effekten pa Koncernens rantekostnader till f6ljd av sadana férandringar. Genomslaget pa
rantekostnader vid en ranteuppgang/- nedgang pa 100 punkter givet de rantebdrande skulder samt
derivatinstrument som finns pa balansdagen:

Koncernen
2019-08-31 Fordandring av 2019/2020
Tkr marknadsrénta
Banklan +1% -3942
Banklan -1% 3747

Den laga marknadsrantenivan i kombination med koncernens tecknade swap-avtal gor att férdndringen vid
sankt marknadsrdnta paverkar rantekostnaden i lagre grad @n om rédntan gar upp i motsvarande man.
Kanslighetsanalysen grundar sig pa ett rantescenario som foretagsledningen anser rimligt méjligt under de
kommande 12 mdnaderna samt att alla andra faktorer férblir oférandrade.

Refinansieringsrisk

Finansieringsrisk motsvaras av att svarigheter kan foreligga att erhalla finansiering fér verksamheten vid en

given tidpunkt. Fortinova arbetar aktivt for att na en lag finansieringsrisk i forhallande till prissattning pa

marknaden. Det vill sdga basta mojliga finansnetto inom givna riskramar. Styrelsen faststaller I6pande nivan for
kapitalbindning i [aneportféljen. Koncernen har ett langsiktigt samarbete med de stora svenska affdrsbankerna.
Malet dr att ha finansiering fran flertalet av de stora affarshankerna och en laneportfélj med spridda forfall och

en relevant [6ptid i forhallande till prissattning. Refinansieringsrisken ska begrdansas genom att koncernen aIItid//
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ska ha god framférhallning vid refinansieringsomférhandlingar. Fér koncernens relationer och forfallostruktur
hdnvisas till not 21 respektive not 23.

Likviditetsrisk

Koncernen hanterar sin likviditets- och kapitalanskaffningsrisk genom att I6pande gora likviditetsprognoser och
tillse att det finns tillgang till tillrdckligt med likvida medel i Koncernen fér kommande betalningar.
Likviditetshantering innefattar att inneha tillrackligt med likvida medel, att ha tillgang till kreditl6ften och
kundernas férmaga att betala sina skulder inom éverenskommen tid.

Den huvudsakliga likviditetsrisken avser Koncernens externa laneavtal och méjligheten att fullgéra atagandena
i dessa. For att reducera likviditetsrisken anvdnder Koncernen finansiella instrument som omvandlar rérlig
rdnta till fast ranta och ddrigenom ger stérre forutsdagbarhet i framtida kassafléden. Per balansdagen utgér 0
procent (0) av de externa lanen fastrdantelan och 59 procent (39) ar sakrade via ranteswappar, se not 24.

Fastighetsmarknaden &r en illikvid marknad vilket innebdr att Koncernens mojligheter att snabbt sdlja
fastigheter ar begransad. Om ett behov att snabbt avyttra fastigheter uppstar kan det leda till att ett Iagre pris
dn marknadsvérdet erhalls.

Foljande tabell utvisar Koncernens likviditetsanalys for sina finansiella skulder. Tabellen dr upprattad baserad
pa ej diskonterade kassafléden, nuvarande amorteringsplan samt att samtliga lan refinansieras vid forfall.

Koncernen

2019-08-31 Redovisat Nominellt <1man 1-3 man 3 man 1-5 ar
Tkr belopp belopp —1lar

Banklan 938 504 938 504 1650 3300 14 850 79 200
Ovriga avséttningar . - - = - =
Skatteskulder 2274 2274 - - - 2274
Leverantorsskulder 8 855 8 855 8 850 - - -
Ovriga skulder 1169 1169 - 1169 - -
Interimsskulder 13 465 13 465 13373 93 B -
Summa 964 267 964 267 23 873 4562 14 850 81474
2018-08-31 Redovisat Nominellt <1man 1-3 man 3 man 1-5 ar
Tkr belopp belopp —-1lar

Banklan 944 486 944 486 1678 3356 15222 74 984
Ovriga avsattningar 379 379 - 379 - -
Skatteskulder 3304 3304 - - - 3304
Leverantorsskulder 4 895 4 895 4 895 - - -
Ovriga skulder 1645 1645 - 1645 - -
Interimsskulder 11 284 11284 1478 - - -
Summa 965 993 965 993 8 051 5380 15 222 78 288

Marknadsrisk

Risk relaterad till fastighetsinvesteringar
Investeringar i fastigheter dr utsatta for olika typer av risk. De huvudsakliga faktorer som paverkar védrdet pa en
fastighet ar foljande:

i) foérandringar i den allmdnna ekonomiska utvecklingen,

ii) lokala marknadsférhallanden sasom 6verutbud eller minskad efterfragan,

iii) fordandringar i hyresgdsternas kreditvardighet,

iv) konkurrens fran andra fastigheter/fastighetsdgare och

v) férandringar i lagar och regler, till exempel avseende detaljplaner, miljé och skatter.

Forandringar i ovanstaende faktorer kan paverka vardet pa Koncernens tillgangar och darmed dven Koncernery
resultat.
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Koncentrationsrisk

Alla fastigheter dr beldgna i vdstra Sverige och Koncernen ar ddrigenom exponerad mot férandringar i den
svenska ekonomin. Koncernens stérsta hyresgdst star vid arsskiftet for 2 (2) procent av hyresintédkterna.

Not 31 Narstaende

Fortinova AB, org nr 556773-8132, dr deldgare med rostmajoritet i Bolaget. Fortinova AB innehar uppdraget
som extern forvaltare av Bolaget och dess dotterbolag samt fastigheter vilket regleras via férvaltningsavtal.

Bolagets styrelse erhéller arvode i enlighet med arsstimmans beslut. Inga I6ner eller andra ersattningar utgar.
Styrelseledamot Anders Valdemarsson och den verkstdllande direktéren Anders Johansson ar anstéllda i

Fortinova AB.

Bolagets dotterforetag framgar av not 17. Bolaget har under aret lamnat Ian till dotterféretag om 129 467
(248 823) tkr och erhallit amortering om 34 053 (193 729) tkr.

Sammanstallning 6ver ndrstaendetransaktioner:

Koncernen 2019-08-31

Narstaenderelation (tkr)

Arvodes-
intakter (+)/
kostnader (-)

Rante-
intdkter (+)/
kostnader (-)

Fordran pa
ndrstaende
per 31 augusti

Skuld till
ndrstaende
per 31 augusti

Foretag med gemensamt bestimmande
inflytande eller betydande inflytande

over foretaget -21632 - B -2 612

Koncernen 2018-08-31
Nérstaenderelation (tkr) Arvodes- Rénte- Fordran pa Skuld till
intdkter (+)/ intdkter (+)/ narstaende ndrstaende

kostnader (-)

kostnader (-)

per 31 augusti

per 31 augusti

Foretag med gemensamt bestdmmande
inflytande eller betydande inflytande

over foretaget -26 345 - - -3037
Moderbolaget 2019-08-31

Narstaenderelation (tkr) Arvodes- Rénte- Fordran pa Skuld till

intakter (+)/ intakter (+)/ nirstaende nérstaende

kostnader (-) kostnader (-) per 31 augusti per 31 augusti

Dotterforetag - - 436 547 -

Foretag med gemensamt bestdammande
inflytande eller betydande inflytande
over foretaget

Moderbolaget 2018-08-31

Nadrstaenderelation (tkr) Arvodes- Rénte- Fordran pa Skuld till
intdkter (+)/ intdkter (+)/ ndrstaende ndrstaende
kostnader (-) kostnader (-) per 31 augusti per 31 augusti
Dotterforetag - - 341133 -

Féretag med gemensamt bestimmande
inflytande eller betydande inflytande
over foretaget
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Not 32 Handelser av vasentlig betydelse efter rakenskapsarets slut

Efter balansdagens utgang har styrelsen beslutat om ytterligare nyemission vilken avslutas i november 2019.
Syftet med kapitalanskaffningen ar att kunna forvarva fler fastigheter. Koncernens férvarvskapacitet efter
nyemissionen, tillsammans med lanel6ften i ej belanade fastigheter och tillgdnglig férvarvslikviditet, bedoms
uppga till 350-450 mkr i fastighetsvérde.

Styrelsens intygande

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkénts fér utfardande av styrelsen den 2019-11-} 2.
Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrdkning blir foremal for faststéllelse pa arsstdmman den 3
december 2019.

Varberg den 2019-11- | Z

2

Ole Salsten drik Bergiann
Styrelseordforande

il

nders Valdemarsson Anders Johansson
Verkstallande Direktor

Vg\"ar revisionsberittelse har limnats den 2019-11- /5§

Auktoriserad revisor
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REVISIONSDEratielse

Till bolagsstamman i Fortinova Fastigheter AB (publ), org. nr 5656826-6943

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér Fortinova Fastigheter AB (publ) for rakenskapsaret 2018-09-01—

2019-08-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réttvisande
bild av moderbolagets finansiella stélining per den 31 augusti 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for rakenskapsaret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31 augusti 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for rakenskapsaret
enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar

férenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen fér moderbolaget och fér koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige

och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU.
Styrelsen och verkstéllande direktéren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer &ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktéren fér bedémningen av
bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verksamheten. De
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
féormagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllining under hela revisionen.
Dessutom:

—— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamalsenliga
for att utgoéra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptécka en véasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hégre &n for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som ar lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstéllande
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direktérens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och

verkstallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och
koncernens forméaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre kan
fortsatta verksamheten.

—— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

—— inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis

avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att géra ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r ensamt
ansvariga for vara uttalanden.}{
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Vi méaste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning for Fortinova Fastigheter AB (publ) for rakenskapsaret 2018-09-01—2019-08-31 samt av férslaget till dispositioner betréffande

bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstéllande

direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation och att tillse
att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Verkstallande direktéren ska skota den I6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska
skotas pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstillande direktoren i nagot vasentligt avseende:

— foéretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget, eller

—— pa nagot annat séatt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 18 november 2019

Auktoriserad ¥evisor

Revisionsberittelse Fortinova Fastigheter AB (publ), org. nr 556826-6943, 2018-09-01—2019-08-31

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa var professionella
beddémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi
gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
férslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen
for detta for att kunna bedéma om férslaget &r forenligt med
aktiebolagslagen.
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