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”Vart fokus framat ér att ta
bolaget till en marknadsplats”

Anders Johansson, VD

33,0 19,7 11,4

Hyresintakterna uppgick Driftsdverskott uppgick Forvaltningsresultatet
till 33,0 mkr (30,0) till 19,7 mkr (17,5) uppgick till 11,4 mkr (10,4)



Periodeni korthet

Jamférelse angivna inom parentes avser motsvarande period féregdende ar.

september 2019 — november 2019

=  Hyresintakterna 6kade med 10 procent

till 33,0 mkr (30,0).

Forvaltningsresultat okade med 11
procent till 11,4 mkr (10,4).

Periodens resultat uppgick till 17,3 mkr
(5,9).

VD har ordet

Fortinova fortsatter att leverera. Forsta kvartalet
blev Fortinovas basta kvartal nagonsin med
avseende pa forvaltningsresultatet.
Forvaltningsresultatet uppgick till 11,4 mkr vilket
ar 11 procent hogre an motsvarande kvartal
foregdende ar. Okningen forklaras till storsta del
av ett storre fastighetsbestand. Ett hogre
driftnetto kombinerat med allt lagre finansiella
kostnader ar omstandigheter som bidrar till de
okande forvaltningsresultaten. Vi har en
betydande potential att nd dnnu battre resultat
framat. Var affairsmodell med svenska reglerade
hyresratter paverkas marginellt av konjunktur
och omvarldsfaktorer. Min bedémning ar att
marknaden ar mer intressant &n nagonsin.

Under perioden féreslog styrelsen noédvandiga
atgarder for att forbereda bolaget for en listning
av B-aktierna pa en marknadsplats. P& bolagets
ordinarie arsstdamma den 3 december lades
forslagen fram till aktiedgarna. Totalt narvarade
90 procent av samtliga aktier och 96 procent av
rosterna. Samtliga beslut fattades enhilligt i
enlighet med styrelsens forslag.

Genom aktiedgarkollektivets beslut kan nu
styrelsen fokusera fullt pa att forséka na en viktig
milstolpe i bolagets historia. Redan i januari tog
styrelsen emot ett antal finansiella radgivare
vilka samtliga bedomer att Fortinova star val
rustat infor en listning av bolagets B-aktier redan
varen 2021 eller tidigare. Inom kort kommer
styrelsen utse radgivare och kommunicera nar
man har for avsikt att lista bolagets B-aktier pa
en marknadsplats. Det ar gladjande att
konstatera att samtliga radgivare har en mycket

Tilldelning i nyemission om 14 mkr
beslutades i november. Kapitalet ska
stodja bolagets tillvaxt via forvarv.

positiv syn pa bolaget och dess vidare mojlighet
att utvecklas i en publik milj6.

Under varen kommer stort fokus att ldaggas pa
tillvaxt och att skapa de basta forutsattningarna
for en lyckad marknadsintroduktion. Vi ser stora
mojligheter att kunna védxa pa de orter dar vi
redan ar etablerade samtidigt som vi I6pande
utvarderar nya tillvaxtorter i vart upptagnings-
omrade.

| korthet ar jag ndjd med utvecklingen samtidigt
som vi ar 6dmjuka infor den tillvaxt och det
arbete som ligger framfor oss. Jag ar overtygad
om att vi star redo for att kunna infria vara hogt
stallda mal och forvantningar som styrelsen,
ledningen, aktiedgarna och vara Ovriga
intressenter har pa bolaget. Vi kénner en
medvind och ser de storsta mojligheterna
framfor oss!




Fortinova i korthet
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Vdstra Sverige

Var filosofi ar enkel. Fortinova investerar i
bostadsfastigheter beldgna i vastra Sverige med
positiva kassafloden och goda mojligheter till
vardetillvaxt.

Den viktigaste forklaringen till Fortinovas goda
utveckling ar vara investeringar, en kompetent

organisation och ndjda kunder. Langsiktig
vardetillvaxt uppnar vi genom att investera i den
region som erbjuder landets mest attraktiva platser
att leva, bo och arbeta i.

Vara fastigheter

Var finansiella malsattning

Fortinova har en malsattning om fortsatt tillvdxt med bibehallen
|6nsamhet och positiva kassafléden. Over tid ska nettobeldnings-
graden uppga till 55-65 procent, rantetdckningsgraden minst 2,5
ggr och avkastning pa eget kapital 10 procent.

Finansiella nyckeltal 19.11.30

Forvaltningsfastigheter, mkr 1725
Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr 834
Nettobelaningsgrad, % 51
Avkastning pa eget kapital, % 10
Rantetackningsgrad, ggr 3,5

“Vi fortsdtter vdr satsning med
Plusldgenheter vilket vilkomnas
av alla parter”

Ann Marie Derengowski, forvaltningschef

Fortinova dgde den 30 november 115 forvaltningsfastigheter med en uthyrningsbar yta om 122 tkvm till ett indikativt verkligt varde om 1 725
mkr. Fortinovas totala hyresvarde uppgick till 131 mkr med ekonomisk uthyrningsgrad uppgaende till 99 procent. Fastigheterna ar belagna i
véstra Sverige fran Uddevalla i norr till Falkenberg i séder. Fortinovas ambition ar att fortsatta vaxa inom véstra Sverige.

Fastighetsvarde,
per typ

m Bostad
Kommersiell

Special

Fastighetsinnehav

Den 30 november uppgar koncernens totala uthyrningsbara area till
122 165 kvm. Uthyrningsbar yta har inte forandrats under perioden.
Investeringar under perioden i befintliga fastigheter uppgar till 3,4
mkr och inga forvarv har skett. Redovisat varde per kvm uppgar till
14 117 kronor vilket ar oférandrat under perioden.

Pa rapportdagen bestod forvaltningsfastigheternas varde till 78
procent av bostader fordelat pa 1 385 lagenheter. Resterande 22
procent férdelar sig pd kommersiella/specialenheter. Férdelningen
ligger enligt bolagets strategi da bostadsfastigheter oGver tid ska
utgéra 80 procent. Avseende geografi fordelar sig 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.

Fastighetsvirde, = Varberg
per ort Lilla Edet
Uddevalla

= Kungsbacka
= Falkenberg
Trollhattan

K.

Nyckeltal .11.30 19.08.31 18.08.31

Antal fastigheter 115 115 84
Antal lagenheter 1385 1385 1260
Uthyrningsbar yta, kvm 122 165 122165 114416

varav kommersiell yta 34164 34 164 33557
Redovisat varde, kr/kvm 14 117 14 117 13418
Uthyrningsgrad, % 99,0 99,0 98,7
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Fortinova i siffror

HYRESINTAKTER, KOSTNADER & RESULTAT

Kvartalets forvaltningsresultat, vilket ar verksamhetens resultat
fore vardeforandringar och skatt, uppgick till 11,4 mkr (10,4).
Forvaltningsresultat i forhallande till intdkter uppgick till 35
procent (34). Driftsdverskottet for perioden uppgick till 19,7 mkr
(17,5) motsvarande en Overskottsgrad om 60 procent (58).
Periodens férvaltningsresultat paverkas negativt med 0,9 mkr av
engangskostnader hanfoérligt till omstrukturering. Bolaget &r i
stark tillvaxt med god och bibehallen I6nsamhet. Hyresintdkterna
har 6kat 10 procent jamfort med féregaende period vilket beror
pa forvirv och nyuthyrningar. Orealiserade vardeférandringar
efter skatt paverkar resultatet positivt for perioden med 8,9 mkr,
framst kopplat till positiva vardeférandringar pa rantederivat.
Negativa orealiserade vardeférandringar pa fastighet redovisas
med -3,4 mkr vilket ar hanforligt till periodens investeringar.
Fastigheterna varderas externt normalt en gang per ar.

2019/20
3 man

Kvartalsoversikt, TSEK

FINANSIELL STALLNING

Fastighetsportféljens redovisade varde uppgar den 30 november
till 1 725 mkr. Redovisat varde motsvarar 14 117 (14 117) kronor
per kvm. Forvaltningsfastigheternas varde ar oférandrat jamfort
med senaste rapport. Koncernen rapporterar verkligt varde enligt
externa varderingar arligen, normalt infér upprattande av
arsredovisning. Effekten kan paverka periodens resultat vasentligt.

Soliditeten uppgar till 41 procent och likviditeten ar fortsatt
god. Bolaget bedéms ha en forvarvskapacitet om 450 mkr. Den
goda likviditeten beror pd nyemission samt att bestandet
genererar positiva kassafloden efter amortering och investeringar
i befintligt bestand.

Uppskjuten skatteskuld avser i all vasentlighet potentiell
skatteskuld vid avyttring av fastigheter. Férandringen beror pa i all
vasentlighet pa vardeférandringar i rantederivaten.

2018/19
3 man

2017/18
3 man

2018/19
12 man

*kvartal redovisas enligt K3 sep-nov

Resultatrakning

sep-nov  sep-nov* sep-aug

Hyresintakter 33001 30023 19393 125 337 103 184
Fastighetskostnader inkl fastighetsadm -13 290 -12 512 -5602 -54 322 -35 195
Driftsoverskott 19711 17 511 13791 71015 67 989
Administrationskostnader -3725 -2 609 -2999 -12 151 -14 907
Finansnetto -4 564 -4 549 -3352 -19 056 -17 919
Forvaltningsresultat 11422 10 353 7 440 39 808 35163
Vardefoérandringar, fastighet, orealiserade -3437 -3871 -2 238* 77 431 24 750
Vardeforandringar, derivat, orealiserade 14 664 1187 - -17 998 1956
Resultat fore skatt 22 649 7 669 5202 99 241 61 870
Skattekostnad -5325 -1771 -828 -22 757 -12 739
Periodens resultat** 17 324 5898 4374 76 484 49 130

** Periodens resultat éverensstimmer med periodens totalresultat

* Avskrivningar enligt redovisningsregelverk K3

Balansrakning, TSEK

Forvaltningsfastigheter 1724590 1551 300 975835 1724590 1535200
Finansiella anldggningstillgangar 300 3100 3102 300 3100
Likvida medel 62 410 84 151 53 696 49 538 47 263
Ovriga omsiattningstillgdngar 5762 2985 12 819 4005 4 409
SUMMA TILLGANGAR 1793 062 1641536 1045350 1778433 1589972
Eget kapital 737 381 598 856 401 099 706 031 551 804
Uppskjuten skatteskuld 79 541 58 225 27 718 75 822 57 858
Skulder till kreditinstitut 937 388 951 835 601 367 938 504 944 486
Ovriga langfristiga skulder 526 526 526 526 526
Derivatinstrument 17123 12 601 - 31787 13789
Rorelseskulder 21104 19493 14 640 25763 21130
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1793 062 1641536 1045350 1778433 1589972
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Finansiering

RANTEBARANDE SKULDER

Att dga fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet som medfér att
bolaget anvander sig av extern finansiering for att utveckla
fastighetsbestandet och fortsdtta den planerade expansionen.
Kapitalets forvaltning far darmed en vasentlig inverkan pa bolagets
formaga att pa ett I6nsamt satt driva verksamheten till en vagd niva
av finansiell risk.

Nyckeltal 19.11.30 19.08.31
Total laneskuld, mkr 937,4 938,5
Beldningsgrad, netto, % 51 52
Genomsnittlig ranta, % 1,9 2,0
Rantetackningsgrad, ggr 3,5 3,1
Rantebindningstid, ar 3,4 3,5
Réntesakringsgrad, % 59 59

Den 30 november uppgar skulder till kreditinstitut till 937,4 mkr
vilket motsvarar en belaningsgrad (LTV) om 54 procent (61). Med
hansyn till tillganglig likviditet uppgar belaningsgraden till 51
procent (56). Genomsnittlig ranta uppgar till 1,9 procent och som
sakerhet for ldnen existerar enbart pant i fastighet. Koncernen har
den 30 november inte ingatt nagra Ovriga ataganden eller
forpliktelser.

Under perioden har bolaget inte ingatt nagra avtal om nya
rantesakringar.

Eget kapital
= Lan kreditinstitut
Uppskjuten skatt

= Ovriga skulder

Rantebindningsstruktur och derivat

Réntebasen i laneportféljen &r i huvudsak Stibor 3M. Totalt &r
391 mkr bundna till Stibor 3M. Resterande del av laneportfoljen
ar sakrad via rantederivat eller bundna via fastrantelan med
rantebindningstid mellan 2 till 10 ar enligt sammanstélining
nedan:

Réanteforfallostruktur Netto, mkr %
lar 390,8 42
2-3 ar 118,6 13
4-5 ar 138,0 15
6-7 ar 159,5 17
8-9ar 62,5 6
-10ar 68,0 7
Summa 937,4 100

EGET KAPITAL & SUBSTANSVARDE

Nedan redogérs for forandring i eget kapital for perioden
19.09.01-19.11.30:

Férandring i eget kapital, mkr

Ingdende eget kapital 19.09.01 706,0
Utdelning -
Nyemission 14,0
Periodens totalresultat 17,3
Utgaende eget kapital 19.11.30 737,4

Den 30 november uppgar utestaende antal aktier till 416 589.
Senaste foérandringen i aktieboken avsag nyemission om 14,0
mkr. Styrelsen beslutade om tilldelning 12 november 2019 och
bolaget har 30 november 150 deldgare inforda i aktieboken. |
ovrigt paverkas eget kapital av periodens resultat om 17,3 mkr.

Nyckeltal, per aktie 19.11.30

Eget kapital, kr 1770 1578
Forvaltningsresultat, kr 28 29
Arets resultat, kr 42 16

Aktien och dgarna

B-aktiens indikativa substansvarde uppgar den 30 november till
1803 kr. En vasentlig komponent i varderingen ar det bedémda
marknadsvardet pa fastighetsportféljen vilket baseras pa externa
vdrderingar. Ett osdkerhetsintervall om fem procent i bedémt
varde pa fastighetsportfoljen genererar ett vardeintervall pa B-
aktien om 1 650 — 1 990 kr, motsvarande +/- 170 kr.

Det indikativa substansvdrdet berdknas utifrdn Fortinovas
interna varderingsmodell vilken varderar potentiell uppskjuten
skatt till 50 procent. Modellen &r strikt teoretisk och tar dven
hansyn till vinstutdelningar samt en skattemdssig effekt nar
bolaget forvarvar fastigheter med ldga skattemdssiga varden i
forhallande till asatta marknadsvarden. Den inledningsvisa
effekten pa substansvdrdet utjamnas pa sikt nar fastigheterna
bidrar  till  forvaltningsresultatet. Koncernens fastigheter
genererar fortsatt goda forvaltningsresultat och det existerar i
dagslaget inga nedskrivningsbehov pa koncernens fastigheter.

Genomsnittliga varden B-aktie
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Koncernens intjaningsformaga

| tabellen presenteras Fortinovas aktuella intjaningsformaga
avseende forvaltningsresultatet pa tolvmanadersbasis pa
befintlig portfolj. Presentationen sker i tusentals kronor.

Det &r viktigt att notera att den aktuella intjaningsformagan
inte ska jamstallas med en resultatprognos for de kommande 12
manaderna. Intjaningsformagan ar darfér enkom att betrakta
som ett scenario sasom Fortinova bedémer att kassaflédena
exklusive amorteringar bor kunna utvecklas for portféljen som
den ser ut per rapporteringsdatum och inte for framtida
vardehojande investeringar eller annan fastighetsutveckling. Det
foreligger ingen garanti for att utfallet blir som estimerats.

Intjaningsformaga per 19.12.01 12 man

Hyresvarde 131 590
Fastighetskostnader -52 138

Driftséverskott 79 452
Central administration -11 346
Ovriga externa kostnader -1316
Finansnetto -18 387

Forvaltningsresultat 48 403
Forvaltningsresultat per B-aktie, kr 109

| ovan intjdningsférmdga tas ingen hdnsyn till pdgdende
omstrukturering. Effekten av omstruktureringen redovisas i
kvartalsrapport 2 med rapporteringsdatum 2020-02-29.

Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestandets
kontrakterade hyresintakter och utan bedémning av hyres- eller
vakansforandringar. Fastighetskostnaderna bestar i huvudsak av
taxebundna kostnader, underhallskostnader samt férvaltnings-
administration. | de centrala administrationskostnaderna ingar
kostnader for bolagsadministration, affars- och fastighets-
utveckling samt finanshantering. Utgangspunkten for réante-
kostnaderna ar lane- och derivatportféljen per rapporterings-
datum. Rénte- eller derivatférandringar enligt prognos beaktas
inte. D3 intjaningsformagan fokuserar pa forvaltningsresultat har
skatt inte beaktats. Andra resultatpaverkande faktorer som inte
beaktas i intjaningsformagan &r kommande fastighets-
transaktioner  eller orealiserade  vardeférandringar  pa
forvaltningsfastigheter eller derivatkontrakt vilka kan ha
vasentlig inverkan pa totala resultatet.

PERIODENS KASSAFLODE
Nedan redogors for forandring i likviditet for perioden 19.09.01 —
19.11.30:

Kassaflodesanalys, TSEK 2019/2020

Kassaflode fran I6pande verksamhet 4 690
Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter -3813
Kassafléde fran investeringsverksamhet -3813

Finansieringsverksamheten

Nyemission 13112
Externa Ian 3500
Amortering -4 616
Kassafléde fran finansieringsverksamhet 11996
Kassaflode 12 873

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Arsstimma hélls den 3 december vilken tog beslut om utdelning,
andring av bolagsordning, dndring av styrelse, inlésen av A-
aktier, riktad nyemission samt principer for utseende av
valberedning. Under januari har styrelsen verkstallt besluten.
Den finansiella radgivaren som kommer att ansvara for att
koordinera listningsprocessen ska nu utses. Fér mer information
hanvisas till publicerad arsstammokommuniké eller kontakt med
bolagets styrelse.

Koncernen har via dotterbolag salt fastigheten Badhuset 7 i Lilla
Edets kommun. Frantrade skedde den 4 december. Fastigheten
hade ett hyresviarde om 0,5 mkr och férsdljningen skedde med
ett asatt viarde som Oversteg bokfort verkligt varde med 15
procent.

“Forvaltningsresultatet har
O0kat med 11 procent”

Anders Johansson, VD

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH BEDOMNINGAR

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen  har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivha av
International Accounting Standards Board (IASB) sddana de
antagits av EU. Eftersom koncernen och moderbolaget har
of6randrade redovisningsprinciper har samma
berdkningsgrunder  tillimpats som i den  senaste
arsredovisningen.

Risker och osakerhetsfaktorer

Osakerhetsintervall i fastighetsvardering

En fastighets vdrde kan endast faststdllas da den séljs. Det
vardeintervall som anges vid fastighetsvarderingar och som
oftast i en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10% skall ses
som ett matt pa den osdkerhet som finns i gjorda antaganden
och berdkningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara
stdrre. For Fortinovas del innebiar ett osdkerhetsintervall om +/-
5% ett virdeintervall pa fastighetsportféljen motsvarande +/-86
mkr. FOr att 6ka fortroendet i var rapportering later Fortinova
genomféra externa varderingar pa ett urval i fastighetsportféljen
en gang per ar. Senaste externa varderingen av samtliga
fastigheter utférdes den 31 maj 2019. Pagaende projekt varderas
ej da osakerhetsfaktorn i svarprognostiserade kassafloden i
dagslaget ar allt for stor.

Fastighetsbestandets verkliga védrde baseras pa externa
varderingar. Samtliga  fastigheter har varderats med
ortspris/avkastningsmetoden, vilket innebar att varje fastighet
varderas genom att diskontera det bedémda framtida
kassaflodet. En bed6bmning gors ocksa over naromradets
framtida utveckling samt fastighetens position inom sitt
segment. Det aktuella indikativa verkliga vardet framgar i denna
rapport med ett tydligt fokus pa att utéka portféljen under de
kommande aren.

Sasongseffekter

Uppvarmning ar en stor kostnadspost for alla fastighetsbolag och
paverkas av sasongseffekter som temperatur och véder.
Kostnaderna ar framférallt hégre under rakenskapsarets kvartal
tva da uppvarmning och fastighetsskotsel paverkas av kalla,
snoiga vintermanader.
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Bolagsstyrning

Aktiedgarna representeras sedan arsstimman den 3 december
2019 av nedan presenterad styrelse. Efter arsstimman valde
styrelsen att utse Anders Johansson till bolagets vd och Anders
Valdemarsson till bolagets vice vd.

En majoritet av aktiedgarna besitter lang erfarenhet fran
ledande befattningar inom naringslivet eller egna bolag. |
dgarkretsen finns ett betydande natverk vilket bolaget kan nyttja
i sin stravan att na uppsatta mal.

Bra att veta

Det ar viktigt att notera att den information som presenteras i
denna rapport innehaller prelimindra berakningar och prognoser.
Dessa speglar inte bolagets faktiska framtida stallning. Den
aktierelaterade informationen som presenteras bygger pa en
intern strikt teoretisk varderingsmodell och inte vardering fran
oberoende part.

Upprattandet av kvartalsrapporten kraver att foretags-
ledningen utgar fran ett antal antaganden och bedémningar som

paverkar resultat och finansiell stallning. De kritiska bedémningar
som gors och de kallor till osdkerhet i uppskattningar som finns ar
de samma som i den senaste arsredovisningen.

Informationen ger en begrdnsad bild av bolagets stéllning och
det ar viktigt att ldsarna sjalva granskar all tillganglig information
for att bilda sig en rattvisande bild av bolagets nuvarande
stallning, dess historiska prestation och framtida utsikter.

Kvartalsrapporten har inte varit utsatt for lagstadgad revision
utford av auktoriserad revisor.

For mer information

Adress Kontakt

Fortinova Fastigheter AB (publ) www.fortinova.se

c/o Fortinova AB 0340-59 25 50
Norrgatan 10, 432 41 Varberg ekonomi@fortinova.se

Fr.v. Fredrik Bergmann (ledamot, omval), Carl-Johan Carlsson
(ledamot, nyval), Ole Salsten (ordférande, omval), Anders
Valdemarsson (ledamot, omval) samt Helena Ornstedt (ledamot,
nyval).

Aktiedgare A-aktier B-aktier Totalt antal aktier Kapital % Roster %

AZ2F Fastigheter AB 49 650 31783 81433 18,6 59,7
Efort Invest AB 30000 30000 6,9 3,4
Per-Ola Berggren 20000 20000 4,6 2,3
Nordstenen/Salstenen 18119 18119 4,1 2,0
Familjen Bergmann gm bolag 16 360 16 360 3,7 1,9
Kastellporten AB (Bygg-Gota AB) 15 000 15 000 3,4 1,7
EPA Business AB 13900 13900 3,2 1,6
Forsler Holding AB 11859 11 859 2,7 1,3
AMM Property AB 10200 10 200 2,3 1,2
Franzéns Textil i Kinna AB 10 000 10 000 2,3 1,1
Sverker Albrektson 10 000 10000 2,3 1,1
Goran Nergarden AB/Vistkuststugan AB 10 000 10 000 2,3 1,1
Probeco AB 8 000 8000 1,8 0,9
Familjen Brax 7500 7 500 1,7 0,9
Novo Utbildning AB 7 100 7100 1,6 0,8
UIf Aschan (privat och via bolag) 6451 6451 1,5 0,7
Forsheda Livs AB 6 000 6 000 1,4 0,7
J-O Nilsson Invest & Consult AB 5514 5514 1,3 0,6
Ulinco Invest AB 5479 5479 1,3 0,6
Alex son Invest AB 5235 5235 1,2 0,6
Ovriga 139872 139872 32,0 15,8
Totalt registrerade aktier 49 650 388372 438 022 100,0 100,0

Uppdaterad den 23 januari 2020
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