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”"N6jda hyresgdister och stabila
kassafléden dr avgérande for
var framgang”

Anders Johansson, VD

32,9 18,2 10,4

Hyresintakterna uppgick Driftsoverskott uppgick Forvaltningsresultatet
till 32,9 mkr (30,7) till 18,2 mkr (15,5) uppgick till 10,4 mkr (7,7)



Periodeni korthet

Jamférelse angivna inom parentes avser motsvarande period féregdende dr.

december 2019 — februari 2020

Hyresintakterna 6kade med 7 procent
till 32,9 mkr (30,7).

Driftsoverskott 6kade med 17 procent
till 18,2 mkr (15,5).

Forvaltningsresultat 6kade med 35
procent till 10,4 mkr (7,7).

VD har ordet

Det ar gladjande att se hur vi period efter period
lyckas na béattre och battre forvaltningsresultat.
Under perioden uppgick forvaltningsresultatet till
10,4 mkr vilket &r 35 procent hégre an motsvarande
kvartal foregdende ar. Stort fokus har legat pa att
effektivisera var forvaltning vilket nu visar sig genom
en rekordhog forvaltningsmarginal. Vi kommer att
kunna leverera dannu battre resultat framat.

Var affarsmodell med svenska reglerade hyresratter
paverkas marginellt av konjunktur och
omvadrldsfaktorer. Detta visar sig extra tydligt i dessa
oroliga tider. Med anledning av att COVID-19 spridit
sig globalt sa har aktiemarknaden reagerat kraftigt. Vi
ser dock att fastighetsbolag pa bérsen med stor andel
bostdder premieras framfor fastighetsbolag med
andra inriktningar. Det blir tydligare nu an tidigare
varfor just bostadsfastigheter ar sa trygga att aga
oavsett hur de ekonomiska férutsattningarna ser ut i
samhiéllet. Nojda hyresgaster och stabila kassafléden
ar avgorande for var framgang.

Under det senaste kvartalet har vi arbetat hart med
att forbereda bolaget fér en listning pa en
marknadsplats.  Styrelsen har valt att anlita
Skandinaviska Enskilda Banken som bolagets
finansiella radgivare. De kommer tillsammans med
Advokatfirman  Vinge, KPMG och Stormen
Kommunikation att utgéra det team som arbetar for
att bolagets aktier ska kunna handlas pa Nasdaq First
North Premier. Den forsta handelsdagen beddms
kunna ske inom tolv manader. Detta bygger saklart pa
att marknadsférutsattningarna finns.

Vi fortsdtter var expansiva agenda med fokus pa
bostadsfastigheter i annu hogre grad an tidigare. Vi
utvarderar flertalet bostadsfastigheter pa tillvaxtorter
i vastra Sverige som kan bli aktuella for forvarv inom
kort.

Utdelning till aktiedgare har skett om

totalt 13 mkr.

Arsstamman beslutade om nédvandiga
atgarder for att kunna genomféra en
listning av bolagets aktier. Bland annat
antogs en ny bolagsordning.

Vi ser ljust pa framtiden dven om alla paverkas av
COVID-19. Vi ar lyhoérda och redo fér eventuella
marknadsforandringar. Det ar enklare att visa resultat
i medgéng an i motgang. Nu far vi en mgjlighet att
visa oss fran var basta sida och utvardera vad vi kan
gora battre. Fortinova star pa en stark grund i denna
kris vilket jag ar bade stolt och tacksam for. Jag ar
overtygad om att vi har valdigt goda férutsattningar
att kunna na vara hogt stdllda mal dven i dessa tider.

Anders Johansson, vd




Fortinova i korthet
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Vdstra Sverige

Var filosofi &ar enkel. Fortinova investerar i
bostadsfastigheter beldagna i vastra Sverige med
positiva kassafloden och goda majligheter 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 dar fokus &r fortsatt tillvéxt,
bibehallen I6nsamhet och positiva kassafloden. Over tid ska
nettobelaningsgraden uppga till 55-65 procent,
rantetackningsgraden minst 2,5 ggr och avkastning pa eget kapital
10 procent.

Finansiella nyckeltal 20.02.29

Forvaltningsfastigheter, mkr 1721
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 826
Nettobelaningsgrad, % 51
Avkastning pa eget kapital, % 14,2
Réntetackningsgrad, ggr 3,3

“Arets hyreshéjning bedéms ge
effekt pa intdkten fr.o.m april”

Ann Marie Derengowski, forvaltningschef

Fortinova dgde den 29 februari 114 forvaltningsfastigheter med en uthyrningsbar yta om 122 tkvm till ett verkligt varde om 1 721 mkr.
Fortinovas totala hyresvarde uppgick till 132 mkr med en ekonomisk uthyrningsgrad uppgaende till 99 procent. Fastigheterna ar beldgna i vastra
Sverige fran Uddevalla i norr till Falkenberg i séder. Fortinovas ambition &r att fortsatta védxa i vastra Sverige.

Fastighetsvérde,
per typ

m Bostad

Special

Fastighetsinnehav

Den 29 februari uppgar koncernens totala uthyrningsbara area till
121 940 kvm. Under perioden har en fastighet salts i Lilla Edets
kommun till en kopeskilling om 3,9 mkr. Investeringar under
perioden i befintliga fastigheter uppgar till 2,5 mkr och inga forvarv
har skett. Redovisat varde per kvm uppgar till 14 115 kronor.

Pa rapportdagen bestod forvaltningsfastigheternas varde till 78
procent av bostader fordelat pa 1 382 lagenheter. Resterande 22
procent fordelar sig pa kommersiella/specialenheter. Fordelningen
ligger enligt bolagets strategi da bostadsfastigheter Gver 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 Géteborg.

Kommersiell

Fastighetsvirde, m Varberg
per ort Lilla Edet
Uddevalla

® Kungsbacka

= Falkenberg

Trollhattan

Ovrigt

20.02.29

Antal fastigheter 114 115 84
Antal lagenheter 1382 1385 1260
Uthyrningsbar yta, kvm 121940 122165 114416
varav kommersiell yta 34284 34164 33557
Redovisat varde, kr/kvm 14 115 14 117 13 418
Uthyrningsgrad, % 99,0 99,0 98,7
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Fortinova i siffror

HYRESINTAKTER, KOSTNADER & RESULTAT

Kvartalets forvaltningsresultat, vilket ar verksamhetens resultat
fore vardeférandringar och skatt, uppgick till 10,4 mkr (7,7).
Forvaltningsresultat i foérhallande till intdkter uppgick till 32
procent (25). Driftsoverskottet for perioden uppgick till 18,2 mkr
(15,5) motsvarande en Overskottsgrad om 55 procent (51).
Periodens forvaltningsresultat paverkas negativt med 0,1 mkr av
engangskostnader hanforligt till listningsforberedelser. Bolaget
ar i stark tillvdxt med god och bibehdllen I6nsamhet.
Hyresintakterna har 6kat 7 procent i forhallande till jamférande
period foregdende ar vilket beror pa forvarv, arlig hyresjustering
och nyuthyrningar. Orealiserade vardeférandringar efter skatt
paverkar resultatet negativt fér perioden med 5,8 mkr, framst
kopplat till negativa vardeférandringar pa rédntederivat.
Realiserade varde-forandringar fore skatt pa fastighet redovisas
med 0,5 mkr vilket ar hanforligt till periodens forsaljning.

2019/20
3 man

Kvartalsoversikt, TSEK

FINANSIELL STALLNING

Fastighetsportféljens redovisade varde uppgar den 29 februari till
1 721 mkr. Redovisat varde motsvarar 14 115 (14 117) kronor per
kvm. Forvaltningsfastigheternas redovisade varde har minskat
jamfort med senaste rapport vilket beror pa periodens
fastighetsforsaljning. Koncernen rapporterar verkligt varde enligt
externa varderingar arligen, normalt infér upprattande av
arsredovisning. Effekten kan paverka periodens resultat vasentligt.

Soliditeten uppgar till 40 procent och likviditeten ar fortsatt
god. Bolaget bedoms ha en forvdrvskapacitet om cirka 400 mkr.
Den goda likviditeten beror pa nyemission samt att bestandet
genererar positiva kassafloden efter amorteringar och
investeringar i befintligt bestand.

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

2018/19
3 man

2019/20
6 man

2018/19
6 man

dec-feb

Resultatrakning

dec-feb sep-feb sep-feb

Hyresintakter 32871 30674 65 873 60 697 125 337
Fastighetskostnader -14 663 -15 153 -27 953 -27 665 -54 322
Driftséverskott 18 208 15521 37920 33032 71015
Administrationskostnader -3001 -3277 -6 726 -5 886 -12 151
Finansnetto -4 821 -4 528 -9 385 -9077 -19 056
Forvaltningsresultat 10 386 7716 21 809 18 069 39 808
Vardeférandringar, fastighet, orealiserade -348 1417 -3785 -2454 77 431
Vardeférandringar, fastighet, realiserade 524 - 524 - -
Vardeférandringar, derivat, orealiserade -6 890 -460 7774 727 -17 998
Resultat fore skatt 3671 8673 26 321 16 342 99 241
Skattekostnad -1 369 -1454 -6 694 -3225 -22 757
Periodens resultat* 2303 7 218 19 628 13117 76 484
* Periodens resultat 6verensstimmer med periodens totalresultat
Balansrakning, TSEK
Forvaltningsfastigheter 1721190 1573600 1721190 1573600 1724590
Finansiella anlaggningstillgangar 1458 3100 1458 3100 300
Likvida medel 84 449 48 056 84 449 48 056 49 538
Ovriga omsattningstillgdngar 7 615 10 838 7 615 10 838 4005
SUMMA TILLGANGAR 1814 711 1635594 1814711 1635594 1778433
Eget kapital 723 621 594 892 723 621 594 892 706 031
Uppskjuten skatteskuld 78 513 59 128 78 513 59 128 75 822
Skulder till kreditinstitut 963 080 947 055 963 080 947 055 938 504
Ovriga l&ngfristiga skulder 526 526 526 526 526
Derivatinstrument 24 013 13 062 24 013 13 062 31787
Leasingavtal 1158 - 1158 - -
Rorelseskulder 23 801 20929 23 801 20929 25763
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1814 711 1635 594 1814711 1635594 1778433
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Finansiering

RANTEBARANDE SKULDER

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

Nyckeltal 20.02.29 19.08.31
Total laneskuld, mkr 963,1 938,5
Belaningsgrad, netto, % 51 52
Genomsnittlig ranta, % 2,0 2,0
Rantetackningsgrad, ggr 3,3 3,1
Rantebindningstid, ar 3,1 3,5
Réntesakringsgrad, % 58 59

Den 29 februari uppgar skulder till kreditinstitut till 963 mkr vilket
motsvarar en belaningsgrad (LTV) om 56 procent (54). Med hansyn
till tillganglig likviditet uppgar nettobelaningsgraden till 51 procent
(52). Genomsnittlig ranta uppgar till 2,0 procent och som sakerhet
for lanen existerar enbart pantbrev i fastighet. Koncernen har den
29 februari inte ingatt nagra 6vriga ataganden eller forpliktelser.

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

Eget kapital

= Lan kreditinstitut

Uppskjuten skatt

= Qvriga skulder

Réntebindningsstruktur och derivat

Rantebasen i ldneportféljen &r i huvudsak Stibor 3M. Totalt &r
430 mkr bundna till Stibor 3M. Resterande del av laneportféljen
ar sakrad via rantederivat eller bundna via fastrantelan med
rantebindningstid mellan 2 till 10 ar enligt sammanstallning
nedan:

Réanteforfallostruktur Netto, mkr %
lar 430 45
2-3ar 105 11
4-5 ar 157 16
6-7 ar 141 15
8-9 ar 63 6
-10ar 68 7
Summa 963 100

EGET KAPITAL & LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE

Nedan redogérs for forandring i eget kapital for perioden
19.09.01-20.02.29:

Foérandring i eget kapital, mkr

Ingdende eget kapital 19.09.01 706 031
Utdelning -13 372
Indragning av A-aktier -151778
Nyemission 162 803
Periodens totalresultat 19 628
Utgaende eget kapital 20.02.29 723 313
Aterlidggning:

Derivat enligt balansrdkning 24 013
Uppskjuten skatt enligt balansrakning 78 821

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 826 146

Den 29 februari 2020 uppgick aktiekapitalet i bolaget till 21 901
100 kronor fordelat pa 438 022 aktier. Varje aktie har ett
kvotvdrde om 50 kronor. Totalt antal aktier férdelar sig pa 49 650
A-aktier och 388 372 B-aktier. Varje aktie av serie A berattigar till
10 roster och varje aktie av serie B berattigar till en rost.

Som en del av bolagets listningsprocess har en omstrukturering
skett vilket har inneburit inlésen av A-aktier samt en riktad
nyemission av nya A- och B-aktier. Antalet totala aktier 6kade
med 21 433 aktier. Omstruktureringen innebar en negativ effekt
pa EPRA NAV per aktie om 99 kronor p.g.a. 6kning i antal aktier.
Omstruktureringen innebar i korthet att vinstdelningsmekanism
samt ndrstaendetransaktioner upphérde i januari 2020.

Bolaget har den 29 februari 149 deldgare inforda i aktieboken. |
Ovrigt paverkades eget kapital av hostens nyemission om 14,0
mkr, av periodens resultat om 19,6 mkr samt av arets utdelning
om 13,4 mkr.

2019/20 2018/19
6 man 12 man

Genomsnittligt antal aktier 423 467 383438

Nyckeltal per aktie

Utestaende antal aktier 438 022 408 912
Eget kapital, kr 1651 1727
EPRA NAV, kr 1886 1990
Forvaltningsresultat, kr 51 104
Arets resultat, kr 46 199
Vardering

Aktiens langsiktiga substansvdrde uppgar den 29 februari till
1886 kr/aktie. En vasentlig komponent i varderingen &r det
bedomda marknadsvardet pa fastighetsportfoljen vilket baseras
pa externa varderingar. En kanslighetsanalys dar bedémt varde
pa fastighetsportfoljen varieras med fem procent genererar ett
varde-intervall pa aktien om 1 729 — 2 043 kr, motsvarande +/-
157 kronor per aktie.

Koncernens fastigheter genererar fortsatt goda forvaltnings-
resultat och det existerar i dagsldget inga nedskrivningsbehov pa
koncernens fastigheter. Kommande externa vardering
genomfors under varen 2020 och presenteras i kvartalsbokslut
perioden mars — maj 2020.
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Koncernens intjaningsformaga

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

Det &r viktigt att notera att den aktuella intjaningsférmagan
inte ska jamstallas med en resultatprognos for de kommande 12
manaderna. Intjaningsformagan ar darfor enkom att betrakta
som ett scenario sdsom Fortinova bedomer 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 20.03.01 12 man

Hyresvérde 132 036 1083
Fastighetskostnader -52178 -428
Driftsoverskott 79 858 655
Central administration -9158 -75
Ovriga externa kostnader -1320 -11
Finansnetto -18 728 -154
Forvaltningsresultat 50 654 415
Forvaltningsresultat per aktie, kr 116
Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestandets

kontrakterade hyresintakter och utan bedomning av hyres- eller
vakansforandringar. Fastighetskostnaderna bestar i huvudsak av
taxebundna kostnader, underhallskostnader, schabloniserat
underhall samt forvaltningsadministration. | de centrala
administrationskostnaderna ingar kostnader for bolags-
administration,  affars- och  fastighetsutveckling  samt
finanshantering. Utgangspunkten for rante-kostnaderna &r lane-
och derivatportfoljen per rapporterings-datum. Rénte- eller
derivatforandringar  enligt  prognos beaktas inte. D3
intjdningsformagan fokuserar pa forvaltningsresultat har skatt
inte beaktats. Andra resultatpaverkande faktorer som inte
beaktas i intjaningsférmagan ar kommande férvarv, orealiserade
vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter, engangskostnader
eller derivatkontrakt vilka kan ha véasentlig inverkan pa totala
resultatet.

KASSAFLODESANALYS
Nedan redogors for forandring i likviditet 19.09.01 — 20.02.29:

Kassaflodesanalys, TSEK 2019/2020

Kassafléde fran I6pande verksamhet 12 309
Investeringsverksamheten
Avyttring av fastigheter 3864
Investeringar i fastigheter -5912
Investeringar i dotterforetag 2422
Kassafléde fran investeringsverksamhet 374

Finansieringsverksamheten

Utdelning -13372
Nyemission 14 026
Inlésen av A-aktier -3 000
Externa Ian 36 588
Amortering -12 013
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 22229
Kassaflode 34912

HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG
Styrelsen har tagit beslut om nyemission med teckningsperiod 20
mars — 20 april 2020.

Efter periodens utgang har bolaget ingatt laneavtal om 20 mkr
avseende ej belanade fastigheter. Likviden ska anvdndas till
kommande forvarv.

”Bolaget har under kvartalet
inlett forberedelser for en
listning av bolagets aktier pd
Nasdagq First North Premier”

Anders Johansson, VD

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH BEDOMNINGAR

Redovisningsprinciper

Koncernredovisningen  har uppréttats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) sadana de
antagits av EU. Eftersom koncernen och moderbolaget har
oférandrade redovisningsprinciper har samma beraknings-
grunder tillampats som i den senaste arsredovisningen.

Risker och osdkerhetsfaktorer

Kanslighetsanalys i fastighetsvardering

En fastighets varde kan endast faststillas da den saljs. 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
storre. For Fortinovas del innebér en kdnslighetsanalys om +/-5%
ett vardeintervall pd fastighetsportfélien motsvarande +/-86
mkr. FOr att 6ka fortroendet i var rapportering later Fortinova
genomféra externa varderingar pa hela fastighetsportféljen en
gang per ar. Senaste externa varderingen av samtliga fastigheter
utfordes den 31 maj 2019. Pagaende projekt varderas ej da
osdkerhetsfaktorn i svarprognostiserade kassafloden i dagslaget
ar allt for stor.

Fastighetsbestandets verkliga varde baseras pd externa
varderingar. Samtliga  fastigheter har véarderats med
ortspris/avkastningsmetoden, vilket innebar att varje fastighet
varderas genom att diskontera det beddomda framtida
kassaflodet. En beddmning gors ocksda Over ndromradets
framtida utveckling samt fastighetens position inom sitt
segment. Det aktuella indikativa verkliga vardet framgar i denna
rapport med ett tydligt fokus pad att utoka portféljen under de
kommande aren.

Sasongseffekter

Uppvarmning ar en stor kostnadspost for alla fastighetsbolag och
paverkas av sasongseffekter som temperatur och vader.
Kostnaderna &r framforallt hogre 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. Styrelsen valde att ge —_—

fortsatt fortroende till Anders Johansson som bolagets vd och
L
i
' -

Anders Valdemarsson som bolagets vice vd.
For mer information

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

L

Adress Kontakt

Fortinova Fastigheter AB (publ) www.fortinova.se

c/o Fortinova AB 0340-59 2550
Fr.v. Fredrik Bergmann (ledamot, omval), Carl-Johan Carlsson Norrgatan 10, 432 41 Varberg ekonomi@fortinova.se
(ledamot, nyval), Ole Salsten (ordférande, omval), Anders
Valdemarsson (ledamot, omval) samt Helena Ornstedt (ledamot, Kvartalsrapporten har inte blivit reviderad av auktoriserad revisor.
nyval).

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

A2F Fastigheter AB 49 650 34083 83733 19,1 60,0
Efort Invest AB 30000 30000 6,9 34
Nordstenen/Salstenen 20419 20419 4,7 2,3
Per-Ola Berggren 20000 20000 4,6 2,3
Familjen Bergmann gm bolag 16 360 16 360 3,7 1,9
Kastellporten AB (Bygg-Go6ta AB) 15000 15000 3,4 1,7
EPA Business AB 13900 13900 3,2 1,6
Forsler Holding AB 11859 11859 2,7 1,3
AMM Property AB 10200 10200 2,3 1,2
Franzéns Textil i Kinna AB 10000 10 000 2,3 1,1
Sverker Albrektson 10 000 10 000 2,3 11
Goran Nergarden AB/Vastkuststugan AB 10 000 10 000 2,3 1,1
Probeco AB 8 000 8000 1,8 0,9
Familjen Brax 7 500 7 500 1,7 0,9
Novo Utbildning AB 7 100 7 100 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 135272 135272 30,8 15,2
Totalt registrerade aktier 49 650 388372 438022 100,0 100,0

Uppdaterad den 27 mars 2020
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