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ARET | KORTHET

HYRESINTAKTER DRIFTSOVERSKOTT FORV.RESULTAT PERIODENS RESULTAT FASTIGHETSVARDE SUB.VARDE/AKTIE

1354 | 76,8 | 44,0

PERIODEN | KORTHET, SEPTEMBER 2019-AUGUSTI 2020
- Intakterna for aret uppgick till 135,4 Mkr (125,3), motsva-

rande en okning med 8 procent.

- Driftséverskott uppgick till 76,8 Mkr (71,0), motsvarande

57 procent (57) i verskottsgrad.

- Forvaltningsresultatet uppgick till 44,0 Mkr (39,8), mot-

svarande 1,8 kronor (2,1) per aktie och 33 procent (32) i
forvaltningsmarginal.

- Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 47,7 Mkr (77,4)

och pa derivat till 11,5 Mkr (-18,0).

- Periodens resultat efter skatt uppgick till 86,4 Mkr (76,5),

motsvarande 3,6 kronor (4,0) per aktie.

- Langsiktigt substansvarde uppgick till 39,5 kr (39,8) per aktie.

86,4 (22612| 395

VASENTLIGA HANDELSER UNDER PERIODEN
- Bolaget har tilltratt bostadsfastigheter med ett underliggan-

de fastighetsvarde om 509 Mkr (104). Férvarven tillfor cirka
32 Mkr i hyresvarde fordelat pd 394 lagenheter.

- ljanuari 2020 genomfordes en omorganisation av Koncer-

nenisyfteattforenklabolagsstruktureninférennotering pd
Nasdaq First North Premier Growth Market..

- Under dret har bolaget genomfort nyemissioner vilka tillférde

bolaget eget kapital om 430 Mkr (89) fore utgifter for kapita-
lanskaffning. Kapitalet ska stddja bolagets tillvaxt via fortsatt
forvarv av forvaltningsfastigheter i vastra Sverige. | juni 2020
genomfordes en split 50:1 vilken Okade totalt antal aktier
med 23145640 aktier.

- Bolaget har ingdtt avtal om forvarv av bostadsfastigheter

med ett underliggande fastighetsvarde om cirka 330 Mkr.
Forvarven tillfor under 2021 cirka 15 Mkr i hyresvarde forde-
lat pa 170 lagenheter.

Nyckeltal 2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31
Hyresintakter, Mkr 1354 125,3
Driftsoverskott, Mkr 76,8 710
Forvaltningsresultat, Mkr 44,0 39,8
Vardeforandring forvaltningsfastighet, Mkr 477 774
Periodens totalresultat, Mkr 86,4 76,5
Forvaltningsfastigheter, redovisat varde, Mkr 22612 17246
Balansomslutning, Mkr 24427 17784
Rantetackningsgrad, % 321% 308%
Avkastning pa eget kapital, % 91% 12,2%
Nettobeldningsgrad, % 411% 51,5%
Hyresvarde, Mkr 164.5 130,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,1% 99,0%
Uthyrningsbar yta, kvm 146 887 122165
Data per aktie*
Utestdende antal aktier, tusental 33135 20 446
Genomsnittligt antal aktier, tusental 23986 19172
Forvaltningsresultat, kr 18 21
Eget kapital, kr 36,0 345
- Langsiktigt substansvarde, kr 39,5 39,8

* jamforande period omraknad p.g.a. split 50:1




VD HAR ORDET

2020 kommer att skrivas in i historieb6ckerna som det dr dd pandemin satte en hel varld pa
paus. Samtidigt har var bransch statt stabil. Nar en stor del av befolkningen har uppmanats att
isolera sig och att arbeta och studera hemifran, har det blivit an tydligare hur grundlaggande

behovet av ett tryggt hem ar for oss manniskor.

Fortinova har ett viktigt uppdrag, som samhallsbyggare och
hyresvard. Vi forvaltar inte bara hus, vi forvaltar manniskors
hem och drommar. Nar vi skapar forutsattningar for vara
hyresgaster att vaxa kan vi véaxa med dem. Denna enkla
utgangspunkt ar en hornsten hos oss. Under aret har den
ocksa blivit en stark indikation pa att var affarsidé ar hallbar
och I6nsam, aven i en hdrt ansatt samhallsekonomi. Med en
trygghet i var verksamhet har vi kunnat lagga fokus pa att
utveckla Fortinova och forbereda koncernen for att ta nasta
steg i bolagets historia - en notering av bolagets B-aktie.

Fortinovas affarsidé ar sedan starten att forvarva, forvalta
och utveckla bostadsfastigheter pa utvalda orter i vastra
Sverige, inflyttningsorter dar det finns en stor efterfragan pa
bostader. Affarsidéen betyder forutsagbarhet, I6nsamhet och
tillvaxt over tid. Under dret har vi forvarvat 262 lagenheter
i Gardsds i Goteborg, 95 lagenheter i Uddevalla, 12 lagenhe-
ter i Varberg och en fastighet pa Tjoérn med 25 lagenheter.
Dessutom har vi forvarvat 138 lagenheter i Varberg och 32
lagenheter i Uddevalla, med tilltrade under 2021. | dag utgors
Fortinovas bas av cirka 1 800 lagenheter. Den totala uthyr-
ningsbara ytan ar ungefar 147 000 kvadratmeter, vilket ocksd
omfattar lokaler, som utgor cirka 14 procent av vart bestand.

Tack vare lokal narvaro och i stor utstrackning egen personal,
kan vi identifiera och agera pd bra affarsmojligheter pd
orterna dar vi dr verksamma. Vi verkar ocksd for att bidra
till levande och trygga samhallen, till exempel genom att
stotta olika initiativ och arrangemang, som gar i linje med
vara hallbarhetsmal. Férhoppningen ar att det ska upplevas
som positivt for alla invanare att Fortinova ar en etablerad
fastighetsagare pa orten.

Den svenska hyresratten ar en tillgdng med I3g risk och stora
mojligheter till utveckling, vilket jag tycker ar en attraktiv
kombination. Att ett tydligt fokus pa hyresratter betyder sta-
bilitet aven i orostider har ocksa visat sig tydligt under aret,
nar manga branscher har upplevt en stark negativ paverkan

pa grund av pandemins foljder. Fastighetsbranschen har
paverkats, men segmentet bostad har anda statt stadigt och
Fortinova har haft en uthyrningsgrad pa 99 procent under verk-
samhetsdret, trots den haftiga inbromsningen i konjunkturen.

Fortinovas malsattning framover ar fortsatt utveckling och
tillvaxt, utan att ge avkall pa ldnsamheten. Vi utvarderar
redan nu ett flertal spadnnande mojligheter for bolaget. Vart
mal ar att pa tva till tre drs sikt gora forvarv for ytterligare
cirka 3 miljarder kronor. Dessa forvarv kommer att ske pa
badde befintliga och nya orter i vastra Sverige. Jag anser att
vi har battre forutsattningar an nagonsin att fortsatta vaxa
i den region som vi anser erbjuder landets mest attraktiva
platser att leva, bo och arbeta pa.

Den 19 november introducerade vi Fortinovas B-aktie pd
Nasdaq First North Premier Growth Market. Intresset var
valdigt stort och overskred med rage de aktier vi hade att
tilldela. | samband med introduktionen fick bolaget cirka
5 000 nya aktieagare. Extra gladjande ar att i princip alla
medarbetare blev delagare i bolaget, vilket betyder att vi
numera ar ett gang kompanjoner som fortsatter att driva
Fortinova framdt!

Jag hoppas pa ett fortsatt fortroende fran bade nya och gamla
aktiedgare, att fa leda Fortinova in i nasta kapitel i bolagets
historia. Vi ror oss allt snabbare mot var vision, att bli vastra
Sveriges mest framstdende fastighetsbolag pa bostadsfast-
ighetsmarknaden. Jag ar 6vertygad om att det kommer att
bli en expansiv, Ionsam och rolig resa.

Anders Johansson, vd






OM FORTINOVA

VISION
Fortinovas vision dr att vara vastra Sveriges mest framstaende
fastighetsbolag pa bostadsfastighetsmarknaden.

AFFARSIDE

Fortinova ska vara ett fastighetsbolag som forvarvar, utvecklar
och forvaltar bostadsfastigheter i vastra Sverige med positiva
kassafloden och goda mojligheter till vardetillvaxt.

BOSTADSFASTIGHETER | VASTRA SVERIGE

Bolaget investerar i bostadsfastigheter i kommuner med god
befolkningstillvaxt i vastra Sverige. Fortinova uppnar langsiktig
vardetillvaxt genom att investera i orter dar manniskor vill bo,
arbeta och leva. Bolagets strategi ar vidare att bostadsfast-
igheter odver tid ska utgora 80 procent av portfoljens totala
fastighetsvarde for att erhalla en hog riskjusterad avkastning.

Forvaltning
Langsiktig forvaltning

Forvarv Utveckling
i tillvaxtkommuner Vardehgjande forbattringar
i vastra Sverige i det befintliga bestdendet

Projektutveckling
Potentiella byggratter med en total
area om cirka 40 500 kvm BTA

STRATEGI

Fortinovas strategi ar langsiktig forvaltning av bostadsfast-

igheter genom forvary, utveckling och fastighetsforvaltning.

Fokus ligger pa tillgdngar med dokumenterade starka kassa-

floden med malsattningen att generera en positiv avkastning
over tid oberoende av marknadens utveckling. Fortinovas
strategi bestar av foljande:

- Langsiktig forvaltning av bostader genom forvarv, utveck-
ling och egen forvaltning.

- Fortsatta utveckla bostadsfastigheter i vaxande kommu-
ner i vastra Sverige genom att bibehdlla starka relationer
till hyresgaster och lokala organisationer,

- Utveckla befintlig fastighetsportfolj genom vardeskapande
forbattringar sdsom projektutveckling och Pluslagenheter.

- Fortsatta ha hallbarhet som en integrerad del av verksam-
heten genom Fortinovas tre hornstenar: ekologisk, social
och ekonomisk hallbarhet.
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Var filosofi ar enkel. Fortinova investerar
i bostadsfastigheter belagna i vastra
Sverige med positiva kassafloden och
goda mojligheter till vardetillvaxt.
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VAR FINANSIELLA MALSATTNING

Koncernens malsattning ar fortsatt tillvaxt med krav pa lon-

samhet och positiva kassafléden. De finansiella mal éver tid

som ska uppfyllas ar att:

- Rantetackningsgraden ska uppga till minst 250 procent

- Nettobeldningsgraden ska 6ver tid uppga till 55-65 procent

- Avkastning pa eget kapital ska 6ver tid uppga till minst 10
procent.

UTDELNINGSPOLICY

Fortinova ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag och Bo-
lagets utdelningspolicy ar baserad pa en ambition att éverfora
l6pande forvaltningsresultat. Vid bedomning av utdelningens
storlek ska Bolagets investeringsalternativ, finansiella stall-
ning och kapitalstruktur beaktas. Utdelningen ska langsiktigt
uppga till minst 40 procent av forvaltningsresultatet belastat
med schablonskatt.



Vice VD och

ansvarig for fastighetsforvarv

Forvaltningschef

Ekonomichef och ansvarig for

investerarrelationer

Kommunikationsradgivare
Extern

-
- m q Ekonomi och HR
Fastighetsforvaltning 4 heltidsanstilida
Bostadsfastighetsférvaltning T ochE:tf:?r: L
Teknisk forvaltning
16 heltidsanstallda och
4 sasongsarbetare pa sommaren
Kundtjénst
-

ORGANISATION

Ledningen anser att Fortinovas organisation ar skalbar och
val anpassad for att bedriva en effektiv forvaltning. Bolaget
genomfor regelbundna manadsvisa férvaltningsmaéten dar
Bolaget gdr igenom fastigheternas ekonomi, stérre renove-
ringar samt 6vriga forvaltningsfragor.

Fortinovas huvudkontor ar belaget i Varberg och organisatio-
nen bestar per den 31augusti 2020 av 22 anstallda, varav 7 ar
kvinnor. Bolaget har en ledning med omfattande erfarenhet
inom fastighets- och kapitalforvaltning. Ledningsgruppen be-
starav fyra personer: verkstallande direktor, vice verkstallan-
de direktor och ansvarig for fastighetsforvary, ekonomichef
och ansvarig far investerarrelationer samt forvaltningschef.

Bolagets organisation bestdr av en forvaltningsorganisation och
bolagsgemensamma funktioner omfattande ekonomi och HR.
Forvaltningsorganisationen bestar per den 31 augusti 2020 av
16 heltidsanstallda och 4 sasongsarbetare pd sommaren som
forvaltar de fastigheter som Koncernen forvarvat. Forvaltnings-
organisationens funktioner bestar av uthyrning, kundtjanst, tek-

Fastighetsvarde,
per typ ‘

Il Bostadsfastigheter
[ Kommersiella fastigheter

Samhallsfastigheter

Nyckeltal

nisk forvaltning och fastighetsskotsel. Ekonomi och HR bestar
av 4 heltidsanstallda. Utover detta anvander Bolaget externa
tjanster for IT och affarstod samt kommunikationsrddgivning.

KORT OM FASTIGHETSBESTANDET

Fortinovas fastighetsbestand utgérs framst av bostadsfastig-
heter med dokumenterade starka kassafléden och en mdlsatt-
ning att generera en positiv avkastning over tid, oberoende av
marknadens utveckling. Fortinova har ett geografiskt fokus pd
tillvaxtkommuner i vastra Sverige, som Bolaget bedémer har
en god tillvaxtprofil och ar attraktiva orter att arbeta och leva
i. En mindre andel av Bolagets fastigheter utgors av ytor han-
forliga till samhallsfastigheter och kommersiella fastigheter.
Den 31 augusti 2020 bestod portféljvardet till 86 procent av
bostader fordelat pa 1759 lagenheter. Resterande 13 procent
fordelar sig pa samhalls- och kommersiella fastigheter. Per 31
augusti 2020 uppgick Fortinovas fastighetsvarde till 2,3 Mdkr
med en uthyrningsbar yta om 146887 kvm. Bolagets totala
hyresvarde uppgick till 164,5 Mkr med en ekonomisk uthyr-
ningsgrad uppgaende till 99 procent. Fortinovas ambition ar
att fortsatta vaxa inom vastra Sverige.

Fastighetsvarde,
per ort

W Varberg Kungsbacka
B Lilla Edet Falkenberg

Uddevalla Trollhattan
Il Goteborg

[

2019.09.01-2020.08.31

2018.09.01-2019.08.31  2017.09.01-2018.08.31

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal forvaltningsfastigheter vid periodens slut 123 15 84
Antal lagenheter vid periodens slut 1759 1385 1260
Uthyrningsbar yta vid periodens slut, kvm 146 887 122165 14 416
Areamadssig uthyrningsgrad, % 99,3% 98,9% 98,8%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,1% 99,0% 98,7%
Hyresvarde, Mkr 164.5 1308 191
Verkligt forvaltningsfastighetsvarde, kr per kvm uthyrningsbar yta 15394 14117 13 418




VARDESKAPANDE ATGARDER

Till Fortinovas strategi hor utvecklingen av det befintliga fast-
ighetsbestandet. Bolaget utvarderar kontinuerligt befintliga -
genheter och fastigheter for att identifiera potentiella utveck-
lingsbehov. Genom utveckling lyckas Bolaget hoja vardet pa
lagenheterna och fastigheterna samt debitera en hogre hyra
och pa sa vis 6ka forvaltningsresultatet. Utover de ekonomiska

fordelarna bibehaller Bolaget befintliga hyresgaster néjda och
attraherar nya hyresgaster. Utvecklingen sker indara dialog med
hyresgaster och forvaltare som har bra insikt i hyresgdsternas
behov och dnskemal. Att aktivt folja upp behov bidrar till en
hog uthyrningsgrad och Iag risk for Bolaget. Vanliga dtgarder
ar byte av tak, fonster, reparationer och ommalning.

EC—
PLUSLAGENHET

Till utvecklingen av Fortinovas bestand hér ett koncept som
Bolaget kallar for Pluslagenheter, som kortfattat bestar av att
hyresgdster erbjuds mojligheten att uppgradera deras befint-
liga hyresratt till en s kallad Pluslagenhet. Uppgraderingen
ar en anpassning till nybyggnadsstandard, vilken inkluderar
modernisering och renovering av bostaden for att skapa
en lagenhet som Bolaget anser vara av premiumstandard.
Renoveringarna gors oftast i samband med att en hyresgast

flyttar ut, men det ar aven majligt for hyresgaster att separat
ansoka om en uppgradering till en Pluslagenhet. Vid en sadan
ansokan maste hyresgdsten flytta ut i cirka tvd mdnader for
att renoveringsarbeten ska kunna genomforas. Lagenheterna
renoveras till vad Bolaget anser vara en hog standard som
kannetecknas av en nordisk design och bekvamligheter sdsom
nya hushallsapparater, kaklade golv i hallen och fibernat. Reno-
veringar utfors selektivt genom att identifiera och uppgradera



endast funktioner som ar under en viss standard - vilket kan
leda till att vissa lagenheter totalrenoveras, medan andra bara
renoveras i vissa omraden eller rum.

Fortinova bedomer att cirka 40 procent av det totala bostads-
bestandet har potential att bli konverterade till Pluslagenheter.
Renoveringarna okar hyresnivaer och fastighetsvardet - Bola-
get beddmer att hyran i snitt 0kar med cirka 55 procent efter
att lagenheten uppgraderats till en Pluslagenhet, samt att
uppgraderingen resulterar i en hogre efterfragan och lagre va-
kansrisk, eftersom renoverade lagenheter ar mer eftertrakta-
de av hyresgaster. Per rapporteringsdagen ar Pluslagenheter
fortfarande ett koncept i ett tidigt stadie och Bolaget har per
31 augusti 2020 utfort 6 uppgraderingar.

PROCESSOVERSIKT AV PLUSLAGENHET-KONCEPTET

Upphandling av
underleverantorer

Uppsagning fran
hyresgasten/
ansokan

Utvardering om
lagenheten uppfyller
krav for uppgradering

PROJEKTUTVECKLING

Utover langsiktig forvaltning dger Fortinova potentiella bygg-
ratter med en total area om cirka 40500 kvm. Projektutveck-
ling har historiskt inte varit ett stort fokusomrade for Fortinova,
men Over tid har en portfolj som Bolaget bedémer har god

Rakneexempel

~1400

~+55% okning

~900

Efter renovering

Innan renovering

Hyresgast
flyttarin

Renovering
(~2 manader)

Hyresokning

potential att fardigstallas tillkommit med forvarv. Projekten ari
ett tidigt stadie. Fortinova har flera mojliga vagar for att realisera
projekten, dar de mest troliga antingen ar en forsaljning av pro-
jekten eller utveckling av projekten tillsammans med en partner.

Kommun Fastighet Uppskattad BTA Status

Befintlig detaljplan

Lilla Edet Vavaren 10 3000 Befintlig detaljplan

3000

Positivt planbesked

Varberg Tolken 11 14 000 Positivt planbesked

Bollebygd Flassjum 1:88 4500 Positivt planbesked
18 500

Ytterligare potentiella byggratter

Varberg Munkagard 1:59, 1:83 7500 Detaljplanering pagar

Varberg Tronninge 11:6 6000 Detaljplanering pagdr

Varberg Ljungpiparen 2 2500 Potentiell fortatning

Varberg Katten 7 1500 Potentiell fortatning

Varberg Ekorren 11 1500 Detaljplanering pagdr
19 000

TOTALT 40500




FORTINOVAS AKTIE

Fortinovas B-aktie dr sedan den 19 november 2020 upptagen
for handel pa Nasdaq First North Premier Growth Market.
Fortinova malsattning ar att bolagets aktie langsiktigt ska
ge en konkurrenskraftig avkastning i forhallande till risk.
Allt agerande ska utgd ifran ett langsiktigt perspektiv och
underlatta en extern bedémning och vardering av foretaget
och aktien genom att erbjuda en transparant och rattvi-
sande redovisning. Fortinova har under perioden &verfort
aktiebok till Euroclear. De 10 enskilt stérsta agarsfarerna den
31 augusti 2020 framgar i tabell nedan.
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Fortinovas aktie ar sedan november 2020
noterad pa Nasdaq First North Premier.

Kortnamn: FNOVA B. ISIN-kod: SE0014608915
Bolagets Certified Adviser ar FNCA Sweden AB,
som Overvakar att tillampliga regler efterfoljs.

Aktiedgare den 31 augusti 2020 A-aktier B-aktier Agarandel Rostvarde
ICA-handlarnas Forbund Finans AB 0 5500 000 16,6% 9.5%
A2F Fastigheter AB 2750 000 1786 650 13,7% 50,6%
Efort Invest AB 0 1732395 5,.2% 3,0%
Kastellporten AB (Bygg-Gota AB) 0 1504 008 4.5% 2,6%
Per-Ola Berggren 0 1250 000 3,8% 2,2%
Nordstenen AB/Salstenen AB 0 1159 272 3.5% 2,0%
Familjen Bergmann gm bolag 0 818 000 2,5% 14%
EPA Business AB 0 775341 2,3% 13%
Forsler Holding AB 0 649 999 2,0% 11%
AMM Property AB 0 582 829 1,8% 1,0%
Ovriga aktieagare 0 14 626 646 441% 25,3%
Totalt antal aktier 2750000 30385140 100,0% 100,0%

SUBSTANSVARDE

Substansvardet ar det samlade kapital som foretaget forvaltar at
sina agare. Utifrdn detta kapital vill Fortinova skapa avkastning
och tillvaxt under I3gt risktagande. Aktiens Iangsiktiga substans-
varde uppgar den 31 augusti till 39,5 kronor per aktie. En vasent-
lig komponent i varderingen ar det bedomda marknadsvardet
pa fastighetsportfoljen vilket baseras pa externa varderingar.

En kanslighetsanalys dar bedomt varde pa fastighetsportfoljen
varieras med fem procent genererar ett vardeintervall pa aktien
om 36,1-429 kronor, motsvarande +/-3,4 kronor per aktie.
Koncernens fastigheter genererar fortsatt goda forvaltningsre-
sultat och det existerar i dagslaget inga nedskrivningsbehov pa
koncernens fastigheter.

Nyckeltal

2019.09.01-2020.08.31

2018.09.01-2019.08.31 2017.09.01-2018.08.31

Aktierelaterade nyckeltal, kr per aktie

Eget kapital per aktie 36,01 34,53 32,41
Forvaltningsresultat per aktie 1,84 2,08 219
Langsiktigt substansvarde per aktie 39,48 39,80 36,62
Arets resultat per aktie 3,60 3,99 3,07

UTDELNINGSPOLICY

Fortinova ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag och
bolagets utdelningspolicy dr baserad pa en ambition att éver-
fora lépande forvaltningsresultat. Vid bedémning av utdel-
ningens storlek ska Bolagets investeringsalternativ, finansiella

stallning och kapitalstruktur beaktas. Utdelningen ska lang-
siktigt uppga till minst 40 procent av férvaltningsresultatet
belastat med schablonskatt.



AKTIEKAPITALETS UTVECKLING UNDER RAKENSKAPSARET

Héndelse Tidpunkt ~ Férandring antal aktier Totalt antal aktier ~ Kvotvarde per aktie, kr Totalt aktiekapital, kr
Nyemission 2019-11-12 7677 416 589 50 20 829 450
Aterlosen 2020-01-01 -60 000 356 589 50 17 829 450
Nyemission 2020-01-07 81433 438 022 50 21901100
Nyemission 2020-04-28 34 338 472 360 50 23 618 000
Split 50:1 2020-06-22 23145 640 23 618 000 1 23 618 000
Nyemission 2020-07-03 5500 000 29118 000 1 29118 000
Nyemission 2020-07-14 1874 665 30 992 665 1 30 992 665
Nyemission 2020-08-17 667 500 31660 165 1 31660 165
Nyemission 2020-08-17 1474 975 33135140 1 33135140

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

| tabellen presenteras Fortinovas aktuella intjaningsférmaga
avseende forvaltningsresultatet pad tolvmdanadersbasis pa
befintlig portfolj. Det ar viktigt att notera att den aktuella
intjaningsformagan inte ska jamstallas med en resultatprognos
for de kommande 12 manaderna. Intjaningsférmagan ar darfor

enkom att betrakta som ett scenario sasom Fortinova bedé-
mer att kassaflodena exklusive amorteringar bor kunna ut-
vecklas for portféljen som den ser ut per rapporteringsdatum
och inte for framtida vardehojande investeringar eller annan
fastighetsutveckling.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PA TOLVMANADERSBASIS

Mkr 2020.09.01 2019.09.01
Hyresvarde 164.5 130,8
Vakanser och rabatter -16 13
Hyresintakter 162,9 129,5
Fastighetskostnader -61,8 -516
Driftsoverskott 1011 779
Overskottsgrad, % 62% 60%
Central administration 13,4 12,7
Finansnetto -21.2 -19,0
Forvaltningsresultat 66,4 461
Hanforligt till:

Moderbolagets agare 66,4 461
Kronor per aktie 20 23

Intjaningsformagan innehaller exempelvis ingen beddmning
av hyres-, vakans- eller ranteférandringar. Fortinovas resultat
paverkas dessutom av vardeforandringar pa forvaltnings-
fastigheterna. Resultatet pdverkas ocksd av skatt. Inget av
ovanstdende har beaktats i den aktuella intjaningsférmagan.
Hyresintakterna baseras pa kontrakterade intakter vid perio-
dens utgdng. Fastighetskostnaderna speglar de senaste tolv
manadernas utfall for fastigheter som agts under hela perioden.

Fastigheter som har forvarvats har raknats upp till drstakt.
Centrala administrationskostnader avser kostnader hanforliga
till fastighetsforvaltningen och baseras pa bedémda kostna-
der av engdngskaraktar. Finansnettot har berdknats utifran
aktuell rantebarande nettoskuld. Ranta pa likvida medel er-
halls ej och ranta pa den rantebarande skulden har beraknats
utifrdn genomsnittsrantan vid periodens utgang.
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Styrelsen samt den verkstallande direktéren avger harmed drsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret
1 september 2019-31 augusti 2020. Arsredovisningen ar upprattad i miljoner kronor, avrundningsdifferens kan forekomma.

Uppgifter inom parentes avser foregdende rakenskapsar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fortinova har sedan starten 2010 fokuserat pa att forvarva, ut-
veckla och forvalta framst bostadsfastigheter med dokumente-
rade starka kassafloden och en malsattning att generera en po-
sitiv avkastning over tid, oberoende av marknadens utveckling.
Fortinova har ett geografiskt fokus pa tillvaxtkommuner i vastra
Sverige, som Bolaget avser att fortsatta vaxa i. Den 31 augusti
2020 bestod Fortinovas fastighetsbestand av 108 bostadsfast-
igheter, 12 kommersiella fastigheter samt 3 samhallsfastigheter.
Vardet pa Fortinovas forvaltningsfastigheter uppgick till cirka
2,3 Mdkr, fordelat pd 1759 lagenheter.

Grunden till Fortinovas affarsidé bygger pad forutsagbarhet,
lonsamhet och tillvaxt oavsett konjunktur. Fortinova uppnar
langsiktig vardetillvaxt genom att investera i kommuner som
Bolaget anser vara attraktiva platser att bo, arbeta och leva .
Fortinova utvarderar kontinuerligt majliga forvarv i nuvarande
och nya kommuner. Genom en tydligt definierad investerings-

filosofi, en marknadsndra organisation med lokal narvaro och
ett brett natverk i vastra Sverige samt stark forvarvshistorik
anser Bolaget sig ha goda forutsattningar att genomfora affarer
med begransad konkurrens och till en attraktiv vardering.
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Fortinova har ett geografiskt fokus pa
tillvaxtkommuner i vastra Sverige och
bolagets forvaltningsfastighetsvarde bestar
till 86 procent av bostadsfastigheter.
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Bolaget investerar i bostadsfastigheter i kommuner med god
befolkningstillvaxt i vastra Sverige. Fortinova uppnar langsiktig
vardetillvaxt genom att investera i orter dar manniskor vill bo, ar-
beta och leva. Bolagets strategi ar vidare att bostadsfastigheter
Over tid ska utgora 80 procent av portfoljens totala forvaltnings-
fastighetsvarde for att erhalla en hog riskjusterad avkastning.

FINANSIELLA MAL

Koncernens malsattning ar fortsatt tillvaxt med krav pa 16n-
samhet och positiva kassafléden. De finansiella mal som ska
uppfyllas over tid ar att:

- Rantetackningsgraden ska uppga till minst 250 procent

- Nettobeldningsgraden ska over tid uppga till 55-65 procent

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

Per den 31 augusti 2020 uppgick Koncernens rantetacknings-
grad till 321 procent, nettobeldningsgrad till 41 procent och
avkastning pa eget kapital uppgick till 9 procent. Nyemission-
erna om cirka 414 Mkr under rakenskapsaret 2019/20 hade en
paverkan pad nettobeldningsgraden och avkastningen pa eget
kapital vilket resulterar i att bolaget inte uppfyller de finansiella
malen for dessa matt under rakenskapsaret 2019/20. Sett dver
tid uppfyller Bolaget de finansiella malen.

HALLBARHET

Hallbarhet ar en viktig och integrerad del av Fortinovas verk-
samhet. Bolaget ager och forvarvar fastigheter och har som
avsikt att fortsatta forvalta fastigheterna langsiktigt. Fortinova
lagger stor vikt vid att ta hand om bade fastigheterna och
hyresgdsterna pa ett lampligt satt for att skapa och bibehalla
en omgivning dar hyresgdsterna trivs och vill bo. Hallbarhet
ska genomsyra varje del av verksamheten och beaktas i alla
framtida beslut. Fortinovas hallbarhetsarbete utgar fran eko-
logisk, social och ekonomisk hallbarhet.
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Fortinova lagger stor vikt vid att ta hand

om bade fastigheter och hyresgaster pa ett
lampligt satt for att skapa och bibehalla en
omgivning dar hyresgasterna trivs och vill bo.

Den ekologiska hallbarheten ar en integrerad del av den dagliga
verksamheten och Bolaget stravar efter att uppna effektivise-
ring av energianvandning och minskning av energiforbrukning
i dess fastighetsbestand. Vidare arbetar Fortinova med att
minimera avfallshantering. Dar det ar mojligt erbjuder Bolaget
kallsorteringsstationianknytningtillboende. Koncernens energi-
inkop sker, dar det ar majligt, uteslutande fran leverantorer
som kan en erbjuda hallbar produktion fran vind, vatten och sol.
Social hdllbarhet kannetecknas av engagemang fér manniskor,
framforallt via Bolagets leverantorer, samarbetspartners och
anstdllda. Fortinova har som mal att skapa attraktiva platser
for hyresgdsterna att bo pa. Genom att aktivt ta hand om bade
fastigheterna och hyresgasterna samt att engagera sig i lokala
evenemang stravar Bolaget efter att skapa en gemenskap
och kansla av trygghet. Bolagets ambition dar att vara nara
hyresgdsten och fastigheten, vilket mojliggor snabbt agerande
dar hyresgasten ar i behov av hjdlp. Fortinova stodjer lokala
evenemang och foreningsliv i de kommuner dar Bolaget verkar.
Bolagsledningen anser att aktiviteterna ar viktiga for att skapa
och uppratthalla relationer. Bolaget arbetar aven med perso-
nalfrdgor, dar ledningen anser att nojda medarbetare och en
sund arbetsmiljo ar viktiga faktorer for fortsatt god ekonomisk
utveckling av Bolaget. Utover det kontinuerliga arbetet med
personalfragor och kompetensutveckling, organiserar Fortinova
bland annat gemensamma arbetsdagar dar samtliga anstallda
bistariarbetet med fastighetsskotsel, vilket ledningen anser dkar
sammanhallningen och arbetsmoralen och vilket uppskattas av
Bolagets medarbetare. Under 2020 har fokus legat pa att starka
Bolagets interna rutiner, fokuserat pa utveckling samt Bolagets
varderingar genom att ge vardeorden Hjarta, Enkelhet, Mod och
Narhet en konkret innebord hos de anstallda i Fortinova.

Ekonomisk hallbarhet utgdr fran langsiktig hallbar ekonomisk
tillvaxt i kassaflode, och att effektivt anvanda ekonomiska
resurser, vilket ar en vasentlig del av Bolagets strategi.






FASTIGHETSBESTANDET

Fortinovas fastighetsbestand utgérs framst av bostadsfastig-
heter med starka kassafléden och en malsattning att generera
en positiv avkastning oOver tid, oberoende av marknadens
utveckling. Fortinova har ett geografiskt fokus pd tillvaxt-
kommuner i vastra Sverige, som Bolaget bedémer har en god
tillvaxtprofil och ar attraktiva orter att arbeta och leva i. En
mindre andel av Bolagets fastigheter utgors av ytor hanforliga
till samhallsfastigheter och kommersiella fastigheter. Den 31
augusti 2020 bestod portfoljvardet till 86 procent av bostader
fordelat pa 1 759 lagenheter. Resterande 13 procent fordelar
sig pa samhalls- och kommersiella fastigheter. Per 31 augusti
2020 uppgick Fortinovas forvaltningsfastighetsvarde till 2,3
Mdkr med en uthyrningsbar yta om 146 887 kvm. Bolagets
totala hyresvarde uppgick till 164,5 Mkr med en ekonomisk
uthyrningsgrad uppgaende till 99 procent. Fortinovas ambition
ar att fortsatta vaxa inom vastra Sverige.

Fastighetsdata per den Antal Forv.fastighets-
31augusti 2020 fastigheter, st varde, Mkr
Bostadsfastigheter 108 19535
Kommersiella fastigheter 12 2524
Samhallsfastigheter 3 553
Totalt 123 22612

Fastighetsvarde per region

Falkenberg 4%

Kungsbacka 5%

B

2261 Mkr Uddevalla 16%

Per den 31 augusti 2020 uppgick Bolagets forvaltningsfastig-
hetsvarde for bostadsfastigheter till 1953,5 Mkr fordelat dver
1759 lagenheter. For rakenskapsaret som avslutades den 31
augusti 2020 uppgick hyresintakterna till 135,4 Mkr och fast-
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ighetskostnaderna till 58,6 Mkr, vilket resulterade i ett drifts-
overskott pd 76,8 Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgraden
uppgick till 99,1 procent per 31 augusti 2020.



Fortinova forvarvar Fastigheter i
Varberg och dverstiger 100 aktieagare

Fortinova fortsatter sin expansion genom att i
forvarva Fastigheter i Falkenberg och Lilla Edet

Fortinova expanderar med férvarv om ca 500
Mkr och dverstiger 2,0 Mdkr i fastighetsvarde

:

2261

Fortinova expanderar till Trollhattan
och éverstiger 1,5 Mdkr i fastighetsvarde

:

1535

Fortinova
expanderar
och gor sitt
Fortinova _férsta forvarv
grundades i Kungsbacka
och de forsta
fastigheterna i 470
Varberg 400
forvarvades
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2010/11 2011/12 2012/13 2013/14 2014/15 2015/16 2016/17 2017/18 2018/19 2019/20
Fastigheter per den 31 augusti 2020 Antal, st Forvaltningsfastighetsvarde Hyresvarde
Fastigheter Lgh Mkr Kr / kvm Mkr Kr / kvm
Lilla Edet 17 446 4176 12 916,8 373 1153,6
Uddevalla 17 300 3517 19 075,8 23,0 12477
Goteborg 5 264 3395 181210 22,2 11857
Trollhattan 78 679 14730,8 51 116,2
Véstra Gotaland 43 1088 1176,7 158775 877 1182,8
Varberg 49 544 887,6 14 2841 64,3 10353
Kungsbacka 9 52 14,4 25 748,4 6,7 1504,0
Falkenberg 22 75 825 133249 59 946,3
Halland 80 671 1084,5 14902,4 76,9 1056,3
Totalt 123 1759 22612 15394,4 164,5 11201

BOLAGSSTYRNING

Fortinova ar ett svenskt publikt aktiebolag. Fortinovas bolags-
styrning har fore noteringen pa Nasdag First North Premier
Growth Market styrts av svensk lag samt interna regler och
foreskrifter. Nar Bolagets B-aktier har noterats pa Nasdaq
First North Premier Growth Market kommer Bolaget ocksa att
folja Nasdaq First North Premier Growth Markets regelverk
och tillampa Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”). Koden
syftar till att utge vagledande regler for god bolagsstyrning och
kompletterar lagstiftningen pd ett antal omraden genom att
Koden staller hogre krav an ovriga regelverk. Enligt principen
"folj eller forklara” ar det dock majligt for bolag att avvika fran
Koden och valja andra ldsningar som bedoms svara battre mot
omstandigheterna i det enskilda fallet, forutsatt att bolaget i

fraga Oppet redovisar varje sadan avvikelse, beskriver den
[6sning som valts i stallet samt anger skalen for detta.

Bolaget kommer att tillimpa Koden fran det att Bolagets
B-aktier noteras pa Nasdaq First North Premier Growth Mar-
ket. Eventuella avvikelser fran Koden kommer att redovisas i
Bolagets bolagsstyrningsrapport, som kommer att upprattas
for forsta gangen for rakenskapsdret 2020/21. | den forsta
bolagsstyrningsrapporten behover Bolaget emellertid inte
forklara avvikelse till foljd av bristande uppfyllelse av regler
vars tillampning inte aktualiseras under den tidsperiod som
bolagsstyrningsrapporten omfattar. Bolaget forvantar sig for
narvarande inte att rapportera ndgon avvikelse fran Koden i
bolagsstyrningsrapporten.



VASENTLIGA HANDELSER UNDER

RAKENSKAPSARET

OMSTRUKTURERING

[ januari 2020 genomfordes en omorganisation av Koncernen
i syfte att forenkla bolagsstrukturen infor en notering pa
Nasdaq First North Premier Growth Market. Las mer under
Not 34 Ndrstdende.

FORVARV OCH FORSALJNINGAR

Under rakenskapsaret har koncernen via dotterbolag blivit
lagfaren agare till 10 (5) fastigheter (se Not 17 och 19 fér mer
utforlig information) med ett sammanlagt fastighetsvarde om
509 Mkr (103,5). Under rakenskapsaret har antalet Iagenheter
okat fran 1385 till 1759 och den kommersiella ytan har okat
fran 34164 kvm till 34938 kvm. Bolaget har under dret salt

tva fastigheter uppgdende till en total kopeskilling som éver-
stiger redovisat varde med 21 procent.

Bolaget har ingdtt avtal om forvarv av bostadsfastigheter
med ett underliggande fastighetsvarde om cirka 330 Mkr.
Forvarven tillfor under 2021 cirka 15 Mkr i hyresvarde for-
delat pd 170 lagenheter.

NYEMISSIONER OCH SPLIT

Under rékenskapsdret har Bolaget tagit in kapital genom
nyemission uppgaende till 430 Mkr (89) fore utgifter for ka-
pitalanskaffning. | juni 2020 genomfordes en split 50:1 vilken
Okade totalt antal aktier med 23 145 640 aktier.
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FINANSIELL UTVECKLING OCH STALLNING

Nyckeltal

2019.09.01- 2018.09.01- 2017.09.01-

2020.08.31 2019.08.31 2018.08.31
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 91% 12,2% 9,6%
Genomsnittlig ranta, % 2,0% 2,0% 2,3%
Langsiktigt substansvarde, Mkr 1308,0 813,6 623,5
Nettobeldningsgrad, % 411% 51,5% 58,4%
Beldningsgrad, % 48,2% 54,4% 61,5%
Rantebindningstid, ar 2,5 35 23
Rantetackningsgrad, % 3215% 308,2% 295,6%
Overskottsgrad, % 56,7% 56,7% 65,9%
Forvaltningsmarginal, % 32,5% 31.8% 341%

Se avsnitt Definitioner av nyckeltal for definitioner och motivering till anvandande av icke-IFRS-baserade nyckeltal och avsnitt Avstamningstabeller for alternativa

nyckeltal for harledning av alternativa nyckeltal.

FASTIGHETSBESTAND

Under rakenskapsaret har Fortinovas sammanlagda varde
av forvaltningsfastighetsbestdndet o¢kat med 536,6 Mkr,
motsvarande 31 procent, fran 1724,6 Mkr till 2 261,2 Mkr. Var-
dedkningen var framst hanforbar till forvarv av 10 fastigheter
till ett varde om 509,3 Mkr och vardeforandringar om 41,8
Mkr. Tva fastigheter har under rakenskapsaret avyttrats med
ett redovisat varde om 28,0 Mkr.

Antal lagenheter o6kade under rakenskapsdret med 374
lagenheter, motsvarande 27 procent, fran 1 385 till 1759 Ia-
genheter. Den uthyrningshbara ytan 6kade med 24 722 kvm,
motsvarande 20 procent, fran 122 165 kvm till 146 887 kvm
under samma period. Den ekonomiska uthyrningsgraden
forblev oférandrad pd 99 procent.

PAGAENDE OCH BESLUTADE INVESTERINGAR

Fortinova har inga vasentliga ataganden att utfora reparatio-
ner och underhall annat an vad som foljer av god fastighets-
forvaltning. Bolaget har ingdtt avtal om forvarv av bostads-
fastigheter med ett underliggande fastighetsvarde om cirka
330 Mkr. Majoriteten av de forvarvade bostadsfastigheterna
kommer att tilltradas i slutet av rakenskapsdret 2020/21.
Forvarven tillfor under 2021 cirka 15 Mkr i hyresvarde forde-
lat pd 170 lagenheter. Utdver det finns per dagen for denna
arsredovisning inte beslut om férvarv av fastigheter.

FINANSIERING

Koncernen ar huvudsakligen finansierad med eget kapital och
bankldn. Under rakenskapsaret har Bolaget tagit in kapital
genom nyemission uppgaende till ett belopp om 430 Mkr (89)
fore utgifter for kapitalanskaffning, varav riktade nyemissioner
uppgick till cirka 300 Mkr. Fortinovas upplaning sker i bank
med pantbrev som sakerhet. Lanen ar hanférliga till 1an som
upptagits vid forvarv och refinansiering av den befintliga port-
foljen. Koncernen hade per den 31augusti 2020 bankskulder om
1090,8 Mkr och summan av uttagna pantbrev i Fortinovas fast-

ighetsbestand uppgick till 1 216,8 Mkr. Nettobeldningsgraden,
rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel, uppgick till
41 procent och likvida medel uppgick till 161,4 Mkr per 31 augusti
2020.

Den genomsnittliga rantebindningstiden per den 31 augusti
2020, inklusive i effekter av ingangna derivatavtal, uppgick
till 2,5 ar. Den genomsnittliga kreditbindningstiden uppgick till
1,2 ar. Forfallostrukturen den 31 augusti 2020 av ldneavtalen
framgdr av tabellen nedan:

Rantebindningsstruktur Mkr %
Inom 13ar 576 53%
2-3ar 126 12%
4-53r 158 14%
6-10 ar 231 21%
Summa 1091 100%
Kapitalbindningsstruktur Mkr %
Inom 13ar 681 62%
2-3ar 333 31%
4-5 ar 44 4%
6-10 ar 33 3%
Summa 1091 100%

Under oktober 2020 refinansierades lan om 208 Mkr, dar
majoriteten av lanen skulle forfalla i december 2020. Dessa
I&n har efter refinansieringen en vagd genomsnittlig 16ptid
om cirka 3 ar.

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna har under rakenskapsaret 6kat med 10,1 Mkr,
motsvarande 8 procent, fran 125,3 Mkr till 135,4 Mkr. Férand-
ringen var primart driven av fastighetsférvarv och arliga hyres-
forhandlingar i det befintliga bestandet.



FASTIGHETS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Fastighetskostnaderna dkade under rakenskapsdret med 4,2
Mkr, motsvarande 8 procent, fran 54,3 Mkr till 58,6 Mkr. For-
andringen var primart driven av fastighetsforvary, samt en
hogre andel av bostadsfastigheter som prdglas av en hogre
kostnadsbas och underhdllsbehov an samhallsfastigheter
och kommersiella fastigheter, vilket reflekteras framst i drift-
kostnader. Okningen i underhdllskostnader ar hanforbar till
forvarv av fastigheter med extern fastighetsforvaltning som
vanligtvis ar mindre kostnadseffektiv an den som Fortinova
driver i egen regi, vilket aven galler for kostnaden for fastig-
hetsskotsel (kostnadsposten hanforbar till delade ytor som
tvattstugor och utemiljo). Koncernen har som ambition att
over tid avsluta kontrakt gallande fastighetsforvaltning med
externa parter och driva forvaltningen i egen regi, vilket Bola-
gets ledning anser bor resultera i hogre kostnadseffektivitet.

Hyres-och fastighetsadministrationskostnader bestar av
bland annat administrativa personalkostnader, IT-kostnader
och liknande poster rapporterades tidigare som administra-
tionskostnader. Utvecklingen i hyres- och fastighetsadminis-
trationskostnader ar primart driven av fastighetsforvarv.

Driftsoverskottet forbattrades under rakenskapsaret med
5,8 Mkr, motsvarande 8 procent, fran 71,0 Mkr till 76,8 Mkr,
drivet av ovan namnda faktorer.

Centrala administrationskostnaderna okade med 0,8 Mkr,
motsvarande 7 procent, fran 12,2 Mkr till 13,0 Mkr. Okningen
var primart driven av fastighetsforvarv.

RANTENETTO, FORVALTNINGSRESULTAT OCH VARDE-
FORANDRINGAR

Rantenettot 6kade under rakenskapsaret med 0,8 Mkr, mot-
svarande 4 procent, fran 19,0 Mkr till 19,8 Mkr. Férandringen
var primart hanforlig till 6kade rantekostnader relaterade till
banklan.

Forvaltningsresultatet forbattrades under rakenskapsaret
med 4,2 Mkr, motsvarande 10 procent, fran 39,8 Mkr till 44,0
Mkr, drivet av ovan namnda faktorer.

Under rakenskapsdret minskade vardeférandringarna med
0,2 Mkr, motsvarande O procent, fran 59,4 Mkr till 59,2 Mkr.
Minskningen ar hanforlig till orealiserade vardeférandringar
i forvaltningsfastigheter som minskade med 35,6 Mkr, mot-
svarande 46 procent, fran 77,4 Mkr till 41,8 Mkr. Detta mot-
verkades delvis av realiserade vardeforandringar i forvalt-
ningsfastigheter som okade med 5,9 Mkr samt orealiserade
vardeforandringen i rantederivat som Okade med 29,5 Mkr
fran en negativ vardeférandring om 18,0 Mkr till en positiv
vardeforandring om 11,5 Mkr.

Den positiva orealiserade vardeforandringen i forvaltnings-
fastigheter ar hanforbar till ett storre fastighetsbestand

drivet av férvarv, samt uppvdrderingar av det befintliga
bestandet drivet av ett forbattrat driftsresultat for befintligt
bestdnd samt ett positivt marknadsklimat. Vardeférandring-
arna i rantederivaten ar inte kassaflodespaverkande och
kommer l6sas upp under derivatens |6ptid, givet att dessa
inte avyttras innan forfall.

SKATT

Skattekostnaderna minskade under rakenskapsaret med
5,9 Mkr, motsvarande 26 procent, fran 22,7 Mkr till 16,8 Mkr.
Minskningen var framst hanforbar till temporara skillnader
pa forvaltningsfastigheter till foljd av de forandringar i varde
och fastighetsforvarv som gjordes under rakenskapsaret
samt utnyttjande av ingdende och utgdende skattemassigt
underskott.

ARETS RESULTAT

Vid jamforelse mot foregdende rakenskapsar har drets re-
sultat forbattrats med 9,9 Mkr, motsvarande 13 procent, fran
76,5 Mkr till 86,4 Mkr, drivet av ovan namnda faktorer.

KASSAFLODE
Likvida medel 6kade under rakenskapsaret med 111,9 Mkr,
motsvarande 226 procent, fran 49,5 Mkr till 161,4 Mkr.

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten har under raken-
skapsaret minskat med 3,5 Mkr, motsvarande 10 procent, fran
33,5 Mkr till 30,0 Mkr. Forandringen var i forsta hand driven av
forandring av rorelseskulder som minskning med 7,5 Mkr, fran
-5,3 Mkrtill -12,8 Mkr.

Kassaflodet som anvandes i investeringsverksamheten upp-
gick under rakenskapsaret till 3575 Mkr (78,9), motsvarande
en ¢kning om 353 procent. Forandringen var framst driven av
forvarv av dotterféretag som 6kat med 3309 Mkr, fran 38,4
Mkr till 369,3 Mkr.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick vid ra-
kenskapsarets slut till 439,4 Mkr (47,7), motsvarande en 6kning
om 821 procent. Okningen om 3917 Mkr var framst driven
av nyemissioner om 4279 Mkr och en okning av upptagna
banklan med 24,6 Mkr. Utbetald utdelning uppgick under ra-
kenskapsaret till 13,4 Mkr.



RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Fortinova definierar risk som en osakerhetsfaktor vilken kan
paverka foretagets formaga att uppna sitt mal. Riskhantering
syftar till att skapa en balansgang mellan onskan om att be-
gransa risk och uppna malsattning. For att kunna uppskatta
effekten av identifierade risker sker en intern riskgradering
dar varje enskild risk bedéms, bade ur perspektivet paverkan
och sannolikhet. Denna process avgdr om risken bor bevakas
extra (bevaka), dtgarder vidtas (fokus) eller om den kan han-
teras via sedvanlig 6versyn och forvaltning (6versyn). Genom
att belysa riskerna kan Fortinova pd olika satt begransa dem
genom ett aktivt strategiarbete och olika typer av rutiner i
verksamheten.

For att underlatta riskhanteringen har Fortinova valt att
klassificera riskerna i foljande kategorier: Omvarldsrisk,
Strategiska risker, Operativa risker och finansiella risker som i
foljande avsnitt presenteras kopplade till Risker relaterade till
Fortinovas verksamhet, Legala risker och Finansiella risker.

RISKER RELATERADE TILL FORTINOVAS VERKSAMHET
Operationella risker som ar relaterade till effektivitet och
hantering av resurser i bolaget.

RISKER KOPPLADE TILL FORTINOVAS HYRESINTAKTER
Fortinovas intakter bestdr i princip uteslutande av hyresin-
takter. Fortinovas lénsamhet ar beroende av dess formdga
att bibehdlla och 6ka sina hyresintakter. Bdde externa och
interna omstandigheter kan paverka efterfragan pa Bolagets
hyresbostader, hyresgasternas betalningsformaga samt
mojligheten att kunna ta ut forvantade hyror. Risk foreligger
aven att villkoren, laget och andra egenskaper hanforliga till
Fortinovas fastighetsbestdnd inte motsvarar efterfragan,
vilket kan inverka negativt pd Bolagets férmaga att bibehalla
och/eller héja hyresnivderna och den totala hyresintakten.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for Fortinovas fastighets-
bestand har en vdsentlig inverkan pa Fortinovas hyresintak-
ter och foljaktligen ocksa pa Fortinovas ldnsamhet. Den eko-
nomiska uthyrningsgraden for Fortinovas fastigheter var 99,1
procent och av totalt hyresvarde avser 80 procent bostader
per den 31 augusti 2020. Fortinovas fastigheter dr belagna
i tillvaxtkommuner i vastra Sverige med stor efterfragan pa
bostader. Med en hog andel bostader i portfoljen och en in-
tern aktiv forvaltning som standigt utvarderar forbattringar,
uppgraderingar, interna processer samt forebyggande av
kundférluster genom att vara snabba i beslut och atgard ar
Bolagets samlade bedémning att risken hanteras via sedvan-
lig éversyn och forvaltning.

RISK FOR OKADE UNDERHALLS- OCH REPARATIONS-
KOSTNADER OCH SKADOR OCH DEFEKTER PA FASTIGHETER
Samtliga fastigheter som Fortinova ager kraver framtida
reparationer och underhall i varierande omfattning, antingen
efter att befintliga hyreskontrakt I6pt ut eller av annan orsak.
Ett regelbundet fastighetsunderhdll ar nodvandigt for att
uppratthalla marknadsvardet och hyresnivderna i Bolagets
fastighetsbestand. Underhdlls- och reparationskostnader-
na i Fortinova har uppgatt till 20,6 Mkr for rakenskapsaret
2019/20. Omfattningen pa nédvandiga underhdlls- och repa-
rationsarbeten kan 6ka, till exempel pa grund av andrade en-
ergieffektivitetsregler eller andra krav som stalls pa bostads-
fastigheter, eller till foljd av skador orsakade av hyresgdster
eller andra parter. Vidare kan underhallskostnaderna 6ka pa
grund av inflation, vilket ligger utanfor Fortinovas kontroll,
och Fortinovas reparationskostnader och investeringar i mo-
dernisering kan 6ka mer an Bolaget forvantar sig i dagslaget
till foljd av dess tillvaxtstrategi, forvarv och fastighetsutveck-
lingsprojekt. Att vara verksam i fastighetsbranschen medfor
ocksa tekniska risker. Med teknisk risk avses de risker som
ar forknippade med den tekniska driften av fastigheter, sa-
som risken for konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister,
skador (exempelvis genom brand eller annan naturkraft, eller
av hyresgaster) samt fororeningar. Om det uppstar tekniska
problem kan dessa leda till en betydande kostnadsokning for
Fortinova.

| Fortinovas strategi inbegrips att arbeta med en intern aktiv,
och framférallt narvarande, forvaltning av fastigheterna for
att minska driftskostnaderna. | detta arbete inbegrips bl a
kontinuerlig optimering och energieffektivisering, hog kvalité
i avtalsforhandling mot bade hyresgast och leverantor samt
att vara langsiktig i sin underhdllsplanering. Sannolikheten
for att risken skadar Bolagets malsattning bevakas I6pande
av Bolagets ledning.

RISKER FORKNIPPADE MED SKATT

Skatt utgor en betydande kostnadspost for fastighetsbolag,
sa dven for Fortinova. Fortinovas verksamhet bedrivs i en-
lighet med Fortinovas tolkning av tillamplig lagstiftning och
gallande praxis pa skatteomradet. Reglerna for redovisning
av skatter samt hur dessa ska tilldampas i fastighetsbranschen
ar komplexa. Forandringar i skattelagstiftningen och ny/
forandrad praxis vad galler exempelvis bolagsskatt, mervar-
desskatt och fastighetsskatt kan sdledes paverka Fortinovas
verksamhet, finansiella stallning och forvaltningsresultat
negativt.

Fortinova har den 31 augusti 2020 inga pagdende eller av-
iserade skatterevisioner- eller tvister. Arenden med Skatte-



verket har historiskt sett varit fa och inte resulterat i nagra
signifikanta tillkommande belopp att erlagga. Fortinovas
ledning har riktlinjer som innebar att folja fragor gallande
forandrad lagstiftning vaksamt, alltid agera med transparens
mot myndigheter samt anlita extern expertis vid behov. Sa-
ledes ar risken under standig bevakning av Bolagets ledning.

Eftersom Fortinovas verksamhet ar kapitalintensiv paverkas
den av de nya ranteavdragsreglerna som tradde i kraft 2019.
For Fortinovas del tillampas reglerna forst under rakenskaps-
aret 2019/20. Reglerna innebar en generell begransning i
avdragsratten for rantekostnader inom bolagssektorn. Reg-
lerna innebar att negativa rantenetton bara far dras av med
hogst 30% av skattemassigt EBITDA. Negativa rantenetton
som inte kan dras av ett visst ar, maste dras av inom sex ar.
Till foljd av dessa regler, samt att fastighetssektorn har en
relativt hog andel rantekostnader i forhallande till skattemas-
sigt EBITDA, ar del av Koncernens rantor ej avdragsgilla vilket
kan komma att 6ka skattekostnaden for Koncernen. Beroen-
de pa framtida kapitalstruktur och forvaltningsresultat kan
dessa regler paverka Fortinovas resultat negativt.

FORVARVSRELATERADE RISKER

En stor del av Fortinovas verksamhet bestdr av fastighets-
forvarv. Fastighetsoverlatelserna sker dels direkt genom
fastighetsoverldtelse, dels indirekt genom bolagsoverlatelse.
Under rakenskapsaret 2019/20 har Bolaget forvarvat 10 fast-
igheter med ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde
om 509 Mkr. Samtliga forvarv som Bolaget gor ar forenade
med risker kopplade till den forvarvade verksamheten. Ris-
kerna ar bland annat att hyresforhdllanden kan upphora,
bokforingen for den forvdrvade verksamheten kan vara
bristfallig, och/eller den forvarvade verksamheten kan vara
foremal for miljo- eller skattekrav som inte har kunnat forut-
ses. Det foreligger aven risk att det skydd som Fortinova har
avtalat med saljaren i forvarvsavtal inte till fullo tacker brister
som upptacks efter Fortinovas tilltrade. Om sadana risker av-
seende genomforda eller framtida forvarv blir verklighet kan
Fortinovas verksamhet, finansiella stallning och Ionsamhet
komma att paverkas vasentligen negativt.

Forvdrv av fastighetsbolag kan dessutom exponera Fortinova
for ytterligare risker. Dessa risker ar i huvudsak férknippade
med integration av forvarven, till exempel oférmaga att behal-
la nyckelpersonal, fusionskostnader, organisationskostnader,
oférutsedda kostnader och svarigheter att uppna de forvan-
tade synergieffekterna av forvarven samt en framgangsrik
implementering av Fortinovas strategi efter forvarvet. D3
Bolaget I6pande forvarvar fastigheter kan dessa risker vara
aterkommande, och foljaktligen kan forvarv medfora betyd-
ligt hogre kostnader an vad som ursprungligen forvantades.
Bolaget utvarderar |6pande mojligheter att forvarva fast-
igheter och fastighetsbolag och ar darmed exponerat for
risker som oforutsedda okningar av transaktionskostnader
eller installda forvarv. Utdver riskerna forknippade med de

forvarvade fastigheterna i sig, kan vissa férvarv vara mycket
komplexa eller svdra att integrera och darmed krava mycket
av ledningens tid och resurser. Skulle dessa risker avseende
framtida forvarv bli verklighet kan detta ha en vasentlig ne-
gativ inverkan pa Fortinovas forvaltningsresultat.

Vid forvarv gors tekniska, miljomdssiga, legala och skatte-
massiga utredningar av fastigheternas och bolagens status.
Dessa gors av bade interna och externa resurser, i form av
oberoende externa konsulter. Att fortsatta forvarva fast-
igheter ligger inom Bolagets ambition och strategi, darmed
fokuserar Bolagets ledning I6pande pd att minska risken. Att
identifiera nyckelpersoner i de vasentliga processerna ar en
viktig aspekt till framgang.

FORMAGAN ATT ATTRAHERA OCH BEHALLA NYCKEL-
PERSONER

Det dar viktigt att Fortinova lyckas behdlla och fortsatta
motivera sina medarbetare samt att rekrytera kvalificerad
personal i framtiden. Deras beslut och agerande driver verk-
samheten. For de fall som bolaget skulle misslyckas med att
behalla eller rekrytera ledande befattningshavare och annan
nyckelpersonal skulle det kunna inverka negativt pa bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat. Bolaget bedri-
ver sin verksamhet genom en liten organisation, framst fran
Varberg, med begransat antal anstallda och ar beroende av
nyckelpersoners kompetens och erfarenhet.

Personalomsattningen har historiskt sett varit 13g, andock
arbetar ledningen aktivt med att forbattra Fortinovas att-
raktivitet som arbetsgivare. Under 2020 har fokus legat pd
att starka Bolagets interna rutiner, fokuserat pa personalut-
veckling samt Bolagets varderingar genom att ge vardeorden
Hjarta, Enkelhet, Mod och Narhet en konkret innebérd hos de
anstallda i Fortinova.

LEGALA RISKER

Fastighetsverksamhet som sddan pdverkas i hog utstrack-
ning av lagar, myndighetsforeskrifter och beslut avseende ex-
empelvis miljo, skatt, subventioner och stéd, sakerhet, tillatna
byggmaterial och byggnormer, uthyrning och den reglerade
hyressattningen for hyresratter. Samtliga namnda lagar och
regler har stor inverkan pa Fortinovas verksamhet och kan
forandras pa ett for Fortinova negativt satt med relativt kort
varsel, utan mojlighet for Fortinova att paverka besluten.

Exponeringen for miljorisker och halso- sakerhets- och miljo-
bestammelser

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling ar verksamhet
av sadan natur dar miljo utgor en betydande risk. Aven om
Bolaget utfor inspektioner i samband med forvarv av enskilda
fastigheter finns det risk att miljobestammelserna inte foljdes
tidigare. Fortinova som bedriver fastighetsforvaltning ar dar-
for foremal for miljo-, halso- och sakerhetslagar och regelverk
som relaterar till forvary, agande och férvaltning av fastighe-



ter. Det finns risk att bolaget kan bli ansvarigt for sanering
av fororeningar pa befintliga eller i framtiden férvarvade
fastigheter, oavsett om bolaget sjalvt orsakat fororeningen
eller ej. Risk finns aven for att olika typer av extremvader som
till exempel oversvamningar kan drabba fastigheterna. Mil-
joriskerna i Fortinovas verksamhet bestar framst i risken att
fororeningar och giftiga dmnen patraffas pa fastigheter och i
byggnader, framforallt i dldre byggnader dar det kan stallas
krav om olika typer av utredningar.

I samband med forvarv utreder Bolaget fastigheternaisamrad
med extern kompetens for att minimera riskerna. Fortinova
arbetar vidare med koncernovergripande forsakringsskydd,
bland annat med fullvardesforsakring for fastigheterna vilket
syftar till att minska riskerna for att tacka eventuells skador. |
dagslaget finns ingen kdannedom om vasentliga stallda miljok-
rav. Operativa miljokrav och hot om klimatférandringar ligger
inom ledningens fokusomraden for att minska risken.

TVISTER

Koncernen riskerar att involveras i rattsliga eller administrativa
forfaranden, vilket kan avse omfattande skadestandsansprak
eller andra krav pa betalningar, inklusive skadestandsansprak
fran kunder eller konkurrenter for brott mot konkurrenslag-
stiftning. Eftersom en stor del av Bolagets verksamhet bestar
av forvarv av fastigheter eller fastighetsagande foretag kan
det inte uteslutas att forvarvsprocesserna utmynnar i tvist.
Det ar svart att forutse tvister och utgdngen av tvister eller
andra ansprak. Om utgdngen i eventuella framtida rattsliga
och administrativa forfaranden blir ogynnsam for Bolaget, kan
detta ha en vasentlig negativ inverkan pa Bolagets finansiella
stallning och forvaltningsresultat. Vid forvarv gors tekniska,
miljdmassiga, legala och skattemassiga utredningar av fastig-
heternas och bolagens status. Dessa gors av bdde interna och
externa resurser, i form av externa konsulter.

FINANSIELLA RISKER
Finansiella risker ar relaterade till exponering mot fastighetsvar-
dering, ranta, likviditet och krediter samt dvriga finansiella risker.

VARDET PA FORTINOVAS FASTIGHETER

Fastighetsvarderingar bygger pa ett antal antaganden sasom
fastighetsspecifika antaganden om hyresnivaer, uthyrnings-
grad och driftskostnader samt marknadsspecifika antagan-
den om makroekonomisk utveckling, allmanna ekonomiska
trender, regional ekonomisk utveckling, sysselsattningsgrad,
produktionstakt for nya fastigheter, forandringar i infra-
strukturen, inflation och rantenivaer. En fastighetsvardering
ar utifran flera namnda aspekter en uppskattning av priset
som en investerare ar villig att betala for fastigheten vid
en given tidpunkt. Fastighetens marknadsvarde kan dock
endast sakerstallas vid en transaktion mellan tva oberoende
parter. Om marknadsvardet pa fastigheterna sjunker kan
vardeminskningen inverka vasentligen negativt pa Fortinovas
finansiella stallning och lénsamhet. Per den 31 augusti 2020

uppgick marknadsvardet pa Fortinovas fastigheter till cirka
2 261 Mkr.

Extern vardering sker av fastighetsportféljen en gang per ar,
vanligtvis infor upprattande av arsredovisning. Fastighetsvar-
deringarna grundas pa varderingar genomférda av Newsec
Advice AB. Fortinova har en god marknadskannedom om
fastighetsmarknaden i vastra Sverige och forvaltningsarbetet
sker ndra vara hyresgaster. Utveckling av fastigheterna sker
standigt for att bade 6ka intakter och minska kostnader pa oli-
ka satt. Satsningar genomfors I6pande for att oka tryggheten,
vilket ocksd kan pdverka fastighetsvardena positivt. Bolagets
ledning bedomer att sannolikheten att risken skadar bolaget ar
hog och darmed under standigt fokus. Bolagets bedémning ar
vidare att fastighetsportfoljen innehar hog andel bostader och
samhallsfinansierade hyresgdster ger goda forutsattningar for
att behdlla vardet pa fastigheterna over tid.

Resultateffekt
fore skatt, Mkr

Forandring, %

Bedémd marknadshyra* +/-1procent +57/-57
Langsiktig vakansniva +/-1procentenheter 219/ +19,6
Bedoémt drift och underhall +/- 1 procent M7/ +121
Direktavkastningskrav +/- 0,1 procentenheter -330/+346

“ Koncernens intdkter bestdr framst av intdkter frdn bostadshyresrétter. Dér-
av sker analys av bedémd marknadshyra pd enbart kommersiella intdkter.

Fortinova ar exponerat for ranterisker hanforliga till befintlig
och framtida finansiering. Bolagets verksamhet finansieras i
forsta hand av eget kapital och genom 1an fran kreditinstitut
upptagna pa den svenska marknaden. Ranterisk ar risken
att forandringen i rantelaget paverkar Koncernens finan-
sieringskostnad. Utover storleken pa rantebarande skulder
paverkas rantekostnader framst av aktuella marknadsrantor,
kreditinstitutens marginaler och Bolagets strategi avseende
rantebindningstider. Bolagets rantebarande skulder uppgick
per den 31 augusti 2020 till 1 091 Mkr med en genomsnittlig
ranta om 2 procent. Total andel rorlig ranta av skuldportféljen
uppgick per samma datum till 53 procent. Rantekansligheten
vid +/-1 procent dndring av lanerdntorna uppgick sdledes
per den 31 augusti 2020 till 5,7/-4,3 Mkr. Rantehojningar kan
ha en negativ effekt pa Fortinovas majlighet att finansiera
framtida fastighetsforvarv. Om ranteriskerna infaller kan de
inverka negativt pa Bolagets marknadsvarde och kassafléden
samt medfora fluktuationer i Bolagets resultat.

| syfte att begransa ranterisken ingds regelmadssigt derivatav-
tal i form av ranteswappar. FOr att begransa svangningar i
rantenetto ska Koncernen ha en mix av rantebindningstider
i 13n och derivat, samt sakerstalla att den genomsnittliga
rantebindningstiden befinner sig i intervallet 1-10 ar och att
maximalt 40 procent far befinna sig i intervallet 0-1 dr, dar
Bolagets ledning har en ambition att rantebindningstiden ska
uppga till minst 3 ar. Den volymvagda genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick till 2,5 ar (3,5) och den rantesakrade delen av
skulderna uppgick till 51 procent (59) per den 31 augusti 2020.



Marknadsrantorna kan aven komma att paverka den del av
Fortinovas skulder som omfattas av ranteswapar. Fortinova
hade den 31 december 2020 ett sammanlagt utestdende
nominellt belopp om cirka 556,3 Mkr i ranteswapar, med
ett bokfort varde pa 20,3 Mkr. Rantederivaten redovisas till
verkligt varde i balansrakningen. | takt med att marknadsran-
torna forandras uppstar ett teoretiskt 6ver- eller undervarde,
som inte ar kassaflédespdverkande, pd rantederivaten. Om
marknadsrantorna sjunker kommer marknadsvardet pa ran-
tederivat att minska, vilket skulle kunna ha en negativ effekt
pa Fortinovas resultat.

LIKVIDITET OCH BEHOVET AV FINANSIERING GENOM
BELANING

Det finns en risk att Fortinova inte kan erhalla finansiering pa
gynnsamma villkor, langivare kan valja att inte forlanga Koncer-
nens Ian vid forfall eller alternativa kreditfaciliteter eventuellt
inte star till Koncernens forfogande. Koncernens verksamhet
har historiskt finansierats med banklan med sakerhet i pant
i fastighet, och det ar sannolikt att det kapital som kravs for
att finansiera framtida forvarv och investeringskostnader i
befintliga fastigheter, kommer att erhallas fran denna finansie-
ringskalla. Det gar inte att utesluta att Koncernen i framtiden
vander sig till kapitalmarknaden for beldning. Koncernens
mojlighet att erhdlla finansiering i framtiden ar beroende av
dess verksamhet, framtidsutsikter och marknadssituation.

Koncernens finansieringsrisk bestar primart av eget kapital
och rantebarande skulder fran banker. | syfte att begransa refi-
nansieringsrisken, definierat som risken att refinansieringen av
befintliga skulder ej kan ske pa skaliga villkor, stravar Fortinova
efter en lang genomsnittlig terstdende 16ptid pa rantebaran-
de skulder. FOr att sakerstalla en erforderlig kreditbindningstid
for forfallostruktur ska Koncernen aven efterstrava en jamn
forfallostruktur for Idnen och att den totala [dneskulden ska ha
en genomesnittlig kreditbindningstid som pa sikt dverstiger 3 ar.
Den genomsnittliga kreditbindningstiden uppgick till 1,2 ar (1,9
ar) per den 31 augusti 2020.

Fortinova har ett positivt kassafléde fran verksamheten och
ett begransat finansieringsbehov av den befintliga verksam-
heten och fastighetsbestandet, utéver refinansieringsbehov
som ar sedvanlig inom fastighetsbranschen. Darutéver finns
ett finansieringsbehov for den planerade tillvaxten som inne-
fattar fastighetsforvarv.

FORTINOVAS MOJLIGHET ATT LAMNA UTDELNING
TILL AKTIEAGARNA

Fortinovas mal ar att langsiktigt kunna dela ut minst 40 pro-
cent av Fortinovas forvaltningsresultat belastat med scha-
blonskatt. Storleken av eventuella framtida utdelningar fran
Fortinova ar dock beroende av ett antal faktorer, sdsom Bo-
lagets framtida vinst, finansiella stallning, kassaflode, behov
av rorelsekapital, investeringar och andra faktorer. Det finns
en risk att Bolaget kanske inte kommer att ha tillrackligt med

utdelningsbara medel for att genomféra utdelningar 6verhu-
vudtaget eller i den utstrackning som aktieagarna framgent
forvantar sig. Det finns ocksa en risk for att Bolaget och/eller
dess storre aktiedgare av olika anledningar forhindrar eller
begransar framtida utdelningar. For det fall ingen utdelning
lamnas kommer en investerares eventuella avkastning att
vara beroende av aktiekursens framtida utveckling.

FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernens finanspolicy framstalls drligen och anger riktlinjer
och regler for hur finansverksamheten i Fortinova ska bedrivas,
hur de olika riskerna ska begransas och vilka risker Koncernen
kan ta. Fortinova stravar efter att ha en stabil och hallbar
kapitalstruktur som mojliggor fortsatt lonsam tillvaxt. Vald ka-
pitalstruktur har betydelse for agarnas forvantade avkastning
och riskexpanering. En hogre beldningsgrad okar finansierings-
kostnaderna och paverkar den generella avdragsratten avse-
ende rantekostnader med okat skattetryck till foljd. Fortinovas
ambition ar att driva verksamheten med Iag operationell samt
finansiell risk. Det 6vergripande malet for Fortinovas finansverk-
samhet ar att sakerstalla en langsiktigt stabil kapitalstruktur
som sakerstaller Iang- och kortfristiga finansierings- och likvi-
ditetsbehov, samt att uppna basta majliga avkastning genom
ett rantenetto inom givna riskramar. Darfor ar det av vikt att
definiera finansiella risker, satta dessa i relation till dvriga af-
farsrisker, bedéma riskerna, samt sakerstalla en &ndamalsenlig
hantering som stddjer de overgripande verksamhetsmalen.

Fortinovas oOvergripande finansiella riskbegransning dr att
nettobeldningsgraden inte varaktigt under- eller Gverstiger
spannet pa 55-65 procent. Fortinova anser att det dr viktigt
med ett positivt kassafléde i verksamheten for att uppna Kon-
cernens langsiktiga malsattningar - varpa Bolaget har som
mal att rantetdckningsgraden varaktigt inte ska understiga
250 procent. Per den 31 augusti 2020 uppgick Koncernens
nettobeldningsgrad till 41 procent (52) och rantetecknings-
graden till 321 (308) procent.

INVERKAN AV COVID-19

Bolaget bedémer, vid tidpunkten for denna drsredovisning, att
Covid-19 inte haft en vasentlig pdverkan pa Bolagets intjaning,
dagliga verksamhet och forvarvsplaner. Effekterna av Covid-19
har hittills varit hanterbara och Bolaget bedomer att de har
goda forutsattningar for att fortsatt begransa effekterna. For
att underlatta for hyresgdster med anstrangd likviditet har
Fortinova erbjudit dessa hyresgaster hyreslattnader. Den to-
tala resultateffekten under rakenskapsaret 2019/20 understi-
ger 500 Tkr. Bolagets styrelse och bolagsledning évervakar
[6pande utvecklingen av Covid-19 och féljer myndigheternas
rekommendationer och arbetar med att varna om medarbeta-
res och hyresgasters halsa och sakerhet. Fortinova anser sig ha
en stabil finansiell stallning, god likviditet och exponering mot
bostadsfastigheter med I3g vakans i kommuner vilka Fortinova
anser har god befolkningstillvaxt. Sammantaget anser Bolaget
att namnda faktorer leder till 13g risk.



FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN
FRAMTIDA UTVECKLINGEN

Grunden till Fortinovas affarsidé bygger pa forutsagbarhet,
l6nsamhet och tillvaxt oavsett konjunktur. Fortinova uppnar
langsiktig vardetillvaxt genom att investera i kommuner som
Bolaget anser vara attraktiva platser att bo, arbeta och leva i.
Fortinova utvarderar kontinuerligt mojliga forvarv i nuvarande
och nya kommuner. Genom en tydligt definierad investerings-
filosofi, en marknadsnara organisation med lokal narvaro och

ett brett natverk i vastra Sverige samt stark forvarvshistorik
anser Bolaget sig ha goda forutsattningar att genomfora affa-
rer med begransad konkurrens och till en attraktiv vardering.
Det kommande rakenskapsdret forvantas verksamhetens
utveckling att tillta via fortsatta forvarv. Utifran bolagets finan-
siella stallning bedoms det finnas goda majligheter for fortsatt
tillvaxt med bibehallen lonsamhet.

AKTIER OCH AGARFORHALLANDEN

Tabellen nedan beskriver Bolagets agarstruktur per den 31
augusti 2020. Fortinova kontrolleras direkt av huvudagaren
(A2F Fastigheter), ett bolag som &gs av Bolagets vice VD
och styrelseledamot Anders Valdemarsson och Bolagets VD

Anders Johansson. Huvudagarens innehav uppgick, per den
31augusti 2020, till 13,7 procent av Bolagets kapital och 50,6
procent av rosterna i Bolaget.

Aktiedgare den 31 augusti 2020 A-aktier B-aktier Agarandel Rostvarde
ICA-handlarnas Forbund Finans AB 0 5500 000 16,6% 9.5%
A2F Fastigheter AB 2750 000 1786 650 13,7% 50,6%
Efort Invest AB 0 1732395 5.2% 3,0%
Kastellporten AB (Bygg-Gota AB) 0 1504 008 4.5% 2,6%
Per-Ola Berggren 0 1250 000 3,8% 2,2%
Nordstenen AB/Salstenen AN 0 1159 272 3,5% 2,0%
Familjen Bergmann gm bolag 0 818 000 2,5% 1.4%
EPA Business AB 0 775341 2,3% 1.3%
Forsler Holding AB 0 649 999 2,0% 11%
AMM Property AB 0 582 829 1.8% 1,0%
Ovriga aktieagare 0 14 626 646 441% 25,3%
Totalt antal aktier 2750 000 30385140 100,0% 100,0%

Fortinovas B-aktie noterades den 19 november 2020 pa Nasdaq First
North Premier Growth Market till en introduktionskurs pa 44 kronor
per aktie. Aktiens langsiktiga substansvarde uppgar den 31 augusti
till 39,5 kronor per aktie. En vasentlig komponent i varderingen ar det
bedémda marknadsvardet pd fastighetsportféljen vilket baseras pa ex-
terna varderingar. En kanslighetsanalys dar bedomt varde pa fastighets-

portféljen varieras med fem procent genererar ett vardeintervall pa
aktien om 36,1-42,9 kronor, motsvarande +/-3,4 kronor per aktie.
Koncernens fastigheter genererar fortsatt goda forvaltningsresultat
och det existerar per rapportdatum inga nedskrivningsbehov pd
koncernens fastigheter.

Nyckeltal 2019.09.01- 2018.09.01- 2017.09.01-
2020.08.31 2019.08.31 2018.08.31

Aktierelaterade nyckeltal, kr per aktie

Eget kapital per aktie 36,01 34,53 32,41

Forvaltningsresultat per aktie 1,84 2,08 219

Langsiktigt substansvarde per aktie 39,48 39,80 36,62

Arets resultat per aktie 3,60 3,99 3,07




UTDELNING

Fortinova dr ett kassaflddesorienterat fastighetsbolag och
Bolagets utdelningspolicy ar baserad pa en ambition att
Overfora I0pande forvaltningsresultat. Vid bedémning av
utdelningens storlek ska Bolagets investeringsalternativ,
finansiella stallning och kapitalstruktur beaktas. Utdelningen
ska langsiktigt uppga till minst 40 procent av férvaltningsre-
sultatet belastat med schablonskatt. Styrelsen och verkstal-
lande direktoren foreslar darfor att totalt cirka 13,8 Mkr (13,4)
utdelas, vilket motsvarar 40 procent av forvaltningsresultatet
minskat med schablonskatt och att dterstoden av fritt eget
kapital balanseras i ny rakning.

Forslag till disposition betraffande bolagets vinst
Till drsstammans forfogande finns foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 887 077 154
Arets resultat 25 827 806
Summa 912 904 960

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel
disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 899 044 472
Utdelning 13 860 488
Summa 912 904 960

| bolaget ar samtliga aktier utdelningsberattigade. Summan
av ovan foreslagna utdelning kan komma att andras om
antalet aktier férandras innan avstamningsdag for utdelning.
Vad betraffar Koncernens och moderbolagets resultat

och stallning i évrigt hanvisas till efterféljande finansiella
rapporter med tillhérande noter.



f
A
\
\|
{
i
|
\
N
N
Jh

.
)

Fortinovas fastighetsbestand
ska dver tid besta av minst 80%
bostadshyresfastigheter.




L

.



RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

Mkr Not 2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31
Hyresintakter 89,10 1354 125,3
Fastighetskostnader 112 -58,6 -543
Driftséverskott 76,8 71,0
Centrala administrationskostnader 1213 -13,0 -12,2
Rdntenetto

Finansiella intakter 14 01 01
Finansiella kostnader 15 -19.9 -191
Rantenetto -19,8 -19,0
Forvaltningsresultat 44,0 39,8

Vardeférandringar

Forvaltningsfastigheter, orealiserade 17 41,8 774
Forvaltningsfastigheter, realiserade 59 -
Rantederivat, orealiserade 26 "5 -18,0
Vardeférandringar 59,2 59,4
Resultat fore skatt 103,2 99,2
Skatt 16 -16,8 22,7
Arets resultat 86,4 76,5
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 86,4 76,5

TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

Koncernen har inget ovrigt totalresultat att rapportera. Totalresultatet sammanfaller sdledes med arets resultat enligt resul-
tatrakningen.

Mkr 2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31
Arets resultat enligt resultatrakningen 86,4 76,5
Totalresultat 86,4 76,5

Data per aktie*
(inga utspadningseffekter forekommer)

Genomesnittligt antal aktier, tusental 23986 19172
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 18 21
Arets resultat efter skatt, kr 36 4,0

“Jdmférande ér dr omrdknad p.g.a. genomférd split 50:1 juni 2020, se mer under Not 24.



BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

Mkr Not 2020.08.31 2019.08.31
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 17 22612 17246
Leasingavtal, nyttjanderatt 4.6

Andra langfristiga fordringar 07 03
Summa anlaggningstillgdngar 2266,5 17249
Kundfordringar 21 2,2 15
Ovriga fordringar 22 12,4 09
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0.2 16
Likvida medel 23 1614 495
Summa omsattningstillgdngar 176,2 53,5
Summa tillgangar 24427 1778,4
Eget kapital 24

Aktiekapital 310 20,4
Ovrigt tillskjutet kapital 857,0 4533
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 305,3 2323
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 11933 706,0
Summa eget kapital 11933 706,0
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 25,32 4095 7332
Derivatinstrument 26,32 203 318
Uppskjuten skatteskuld 18 94,4 758
Leasingskuld 4.6

Ovriga langfristiga skulder 0,5 05
Summa Ildngfristiga skulder 5293 8413
Kortfristiga rantebarande skulder 25,32 6813 2053
Leverantorsskulder 18,8 89
Skatteskulder 16 14 23
Ovriga skulder 2.2 12
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 16,3 13,4
Summa kortfristiga skulder 720,0 2311
Summa skulder 12493 1072,4

Summa eget kapital och skulder 24427 1778,4




FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR
KONCERNEN

2018.09.01-2019.08.31 (Mkr) Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade  Eget kapital hanf. Summa
kapital vinstmedel inkl.  till moderbolagets eget kapital
arets resultat agare
Ingdende eget kapital 2018.09.01 17,0 3678 167,0 551,8 551,8
Nyemission 34 85,5 889 889
Utdelning 1.2 1.2 1.2
Arets resultat / 76,5 76,5 76,5
Arets totalresultat
Utgdende eget kapital 2019.08.31 20,4 4533 2323 706,0 706,0
Ingdende eget kapital 2019.09.01 20,4 4533 2323 706,0 706,0
Nyemission 10,6 3393 3499 3499
Ej registrerad nyemission 80,0 80,0 80,0
Utgifter i samband med kapitalansk. 15,6 156 15,6
Lamnade utdelningar 13,4 13,4 13,4
Arets resultat / Arets totalresultat 86,4 86,4 86,4
Utgdende eget kapital 2020.08.31 31,0 857,0 3053 11933 1193,3




KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

Mkr Not 2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31
Den lopande verksamheten (Mkr)

Driftsoverskott 76,8 71,0
Centrala administrationskostnader 13,0 12,2
Finansiella intakter och kostnader -19,2 -18,3
Betald inkomstskatt 2.8 -3,8
Kassaflode lopande verksamhet fore férandring rorelsekapital 41,8 36,7

Kassaflode frdn férdndringar av rérelsekapital

Forandring av rérelsefordringar 10 21
Forandring av rorelseskulder 12,8 53
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 30,0 33,5

Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter - -36,9
Avyttring av forvaltningsfastigheter 1,6

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -6,5 -6,0
Forvarv av dotterforetag 30 -369,3 -38,4
Avyttring av dotterforetag 16,7 -0,4
Reglering av fordran vid sdlt dotterféretag - 2.8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -357,5 -789

Finansieringsverksamheten

Nyemission 4279 889
Utbetald utdelning 134 1.2
Upptagna banklan 52,4 278
Amortering av banklan -275 -57.8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 27 439,4 477
Arets kassaflode 11,9 23
Likvida medel vid drets borjan 49,5 472

Likvida medel vid arets slut 23 161,4 49,5




RESULTATRAKNING FOR MODERBOLAGET

Mkr Not 2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31
Nettoomsattning

Ovriga rorelsekostnader 1213 -11 -04
Rorelseresultat 11 -0,4
Resultat fran andelar i koncernforetag 19 10,2 4,8
Finansiella intakter 14 07 1,2
Finansiella kostnader 15 -0,6 12
Resultat efter finansiella poster 9,2 4,4
Resultat fore skatt 9,2 44
Bokslutsdispositioner 16,6 04
Skatt 16

Arets resultat 25,8 48

TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET

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

Mkr Not 2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31
Arets resultat enligt resultatrakningen 258 4.8
Totalresultat 258 4.8




BALANSRAKNING FOR MODERBOLAGET

Mkr Not 2020.08.31 2019.08.31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 19 865,5 78,8
Fordringar pa koncernféretag 20 436,6
Summa finansiella anldggningstillgéngar 8655 5154
Summa anlaggningstillgangar 865,5 515,4
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 21 03

Ovriga fordringar 22 05
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6,4 01
Summa kortfristiga fordringar 6,7 06
Kassa och bank 23 100,5 36
Summa omsattningstillgdngar 107,2 4,2
Summa tillgangar 9727 519,6
Eget kapital 24

Bundet eget kapital

Aktiekapital 310 20,4
Pdgdende nyemission 2

Fritt eget kapital

Overkursfond 8549 4533
Balanserat resultat 322 40,8
Arets resultat 25,8 48
Summa eget kapital 946,0 519,3
Skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 13,6

Skulder till koncernforetag 20 1311

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 03
Summa kortfristiga skulder 26,7 03
Skulder 26,7 03
Summa eget kapital och skulder 972,7 519,6




FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR
MODERBOLAGET

Aktiekapital Pagdende Overkurs- Balanserade Totalt eget
nyemission fond  vinstmedel inkl, kapital
arets resultat

2018.09.01-2019.08.31 (Mkr)

Ingaende eget kapital 2018.09.01 17 - 3678 52,0 436,8
Nyemission 34 - 855 - 889
Ldamnade utdelningar - - - 1.2 1.2
Arets resultat /

Arets totalresultat - - 48 48
Utgdende eget kapital 2019.08.31 20,4 - 4533 45,6 519,3

2019.09.01-2020.08.31 (Mkr)

Ingdende eget kapital 2019.09.01 20,4 - 4533 45,6 5193
Nyemission 10,6 - 3393 - 3499
Ej registrerade nyemissioner - 2] 779 - 80,0
Utgifter i samband med kapitalanskaffning - - 15,6 - -15,6
Lamnade utdelningar - - - 13,4 13,4
Arets resultat / Arets totalresultat - - - 25,8 25,8

Utgdende eget kapital 2020.08.31 31,0 21 8549 58,0 946,0




KASSAFLODEN FOR MODERBOLAGET

Mkr Not 2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 11 -04
Finansiella intakter och kostnader 0.2 -0.1
Betald inkomstskatt

Kassaflode l6pande verksamhet fore forandring rorelsekapital -0,9 -0,5
Kassafldde fran férdndringar av rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -6,0

Forandring av rorelseskulder -0,5

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 74 -0,5
Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag -36

Avyttring av dotterforetag 03
Lamnade aktieagartillskott -293

Lan och amorteringar till dotterforetag 20 13,6 907
Kassaflode fran investeringsverksamheten -310,2 -90,4
Finansieringsverksamheten

Nyemission 4279 889
Utbetald utdelning 13,4 1.2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 27 4145 777
Arets kassaflode 96,9 13,2
Likvida medel vid arets bérjan 36 16,8
Likvida medel vid arets slut 23 100,5 3,6




NOTER TILL DE FINANSIELLA

RAPPORTERNA

NOT1

OVERENSSTAMMELSE MED NORMGIVNING OCH LAG
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International
Accounting Standards Board (IASB) sddana de antagits av EU. Vi-
dare har Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR
1Kompletterande redovisningsregler for koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som Kon-
cernen utom i de fall som anges nedan under not 5 Vasentliga
redovisningsprinciper, Moderbolagets redovisningsprinciper.

NYA IFRS SOM ANNU INTE BORJAT TILLAMPAS

Nedan beskrivs vilka andrade redovisningsprinciper som kon-
cernen tillampar fran och med 1 september 2019. Ovriga &nd-
ringar av IFRS med tillampning fran och med 1 september 2019
har inte haft ndgon vasentlig effekt pa koncernens redovisning.

IFRS 16 LEASINGAVTAL

IFRS 16 Leasing ersatter existerande IFRS relaterade till redo-
visning av leasingavtal, sdsom IAS 17 Leasingavtal och IFRIC 4
Faststallande av huruvida ett avtal innehaller ett leasingavtal.

IFRS 16 pdverkar framst leasetagare och den centrala ef-
fekten ar att alla leasingavtal som tidigare redovisats som
operationella leasingavtal ska redovisas pa ett satt som liknar
nuvarande redovisning av finansiella leasingavtal. Det inne-
bar att aven for operationella leasingavtal behover tillgang
och skuld redovisas, med tillhérande redovisning av kostna-
der for avskrivningar och ranta - till skillnad mot tidigare da
leasingavgifterna periodiserades linjart som leasingkostnad.
Undantag for redovisning som nyttjanderattstillgdng och
leasingskuld finns for leasingkontrakt av mindre varde samt
kontrakt som har en léptid pd hogst 12 manader.

Standarden tradde i kraft den 1 januari 2019. IFRS 16 har
paverkat koncernen genom att nyttjanderattstillgang respek-
tive leasingskuld avseende tomtrattsavtal redovisas med 4,6
Mkr. | resultatrakningen redovisas tomtrattsavgalden som
finansiell kostnad med 0,1 Mkr. Da varken koncernen eller
bolaget foregdende dr var leasetagare till ndgra vasentliga
operationella leasingavtal har jamforelsedret inte raknats om.

NOT 2

VARDERINGSGRUNDER TILLAMPADE VID
UPPRATTANDET AV DE FINANSIELLA RAPPORTERNA
Tillgadngar och skulder ar redovisade till anskaffningsvarden
forutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument som
ar varderade till verkligt varde.

NOT 3

FUNKTIONELL VALUTA OCH RAPPORTERINGSVALUTA
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som
aven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for
koncernen. Det innebar att de finansiella rapporterna pre-
senteras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat
anges, avrundade till ndrmaste miljontal (Mkr).

NOT 4

BEDOMNINGAR OCH UPPSKATTNINGAR I DE
FINANSIELLA RAPPORTERNA

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gor bedomningar och uppskatt-
ningar samt gor antaganden som paverkar tillampningen av
redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av till-
gangar, skulder, intakter och kostnader. Det verkliga utfallet
kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningarna och antagandena ses Over regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period andringen
gors om andringen endast paverkat denna period, eller i den
period andringen gors och framtida perioder om andringen
paverkar bade aktuell period och framtida perioder.

Bedomningar gjorda av foretagsledningen vid tillampningen
av IFRS som har en betydande inverkan pa de finansiella
rapporterna och gjorda uppskattningar som kan medfora
vasentliga justeringar i det pafoljande drets finansiella rap-
porter beskrivs narmare i not 7.

NOT5

VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de undan-
tag som narmare beskrivs, tillampats i koncernens finansiella
rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har vidare konse-
kvent tillampats av koncernens foretag.

Konsolideringsprinciper och rérelseférvarv

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestdmmande
inflytande fran Fortinova Fastigheter AB (publ). Bestdmmande
inflytande foreligger om Fortinova Fastigheter AB (publ) har
inflytande over investeringsobjektet, ar exponerad for eller
har ratt till rorlig avkastning fran sitt engagemang samt kan
anvanda sitt inflytande 6ver investeringen till att paverka
avkastningen. Vid bedomningen om ett bestammande infly-
tande foreligger, beaktas potentiella rostberdttigade aktier
samt om verkligt inflytande foreligger.

Forvarv av fastigheter genomfors ofta i form av bolagsfor-
varv. Nar ett sddant forvarv gors dvervags om forvarvet av-



ser ett rorelseforvarv. Ett bolagsforvarv ar ett rorelseforvarv
om forvarvet férutom fastigheten aven avser andra resurser
och processer. Nar bolagsférvarvet inte bedéms vara ett
rorelseforvarv redovisas det som ett forvarv av tillgdngar
och skulder och anskaffningsvardet fordelas pa tillgangarna
och skulderna baserat pa deras verkliga varden. Den initialt
frandragna uppskjutna skatten paverkar inte varderingen vid
efterfoéljande bokslut.

Dotterfaretag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebar att forvarv av ett dotterféretag betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotter-
foretagets tillgdngar och overtar dess skulder. | forvarvsa-
nalysen faststalls det verkliga vardet pa forvarvsdagen av
forvarvade identifierbara tillgdngar och Overtagna skulder
samt eventuella innehav utan bestammande inflytande.
Transaktionsutgifter som uppkommer redovisas och inklude-
ras i anskaffningsvardet vid tillgadngsforvarv.

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader
och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernforetag, elimine-
ras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

INTAKTER

Hyresintakter (operationella leasingavtal)

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjarti drets
resultat baserat pa villkoren i hyresavtalen. Den sammanlagda
kostnaden for lamnade formaner redovisas som en minskning
av hyresintakterna linjart éver hyresavtalens Ioptid.

Intakt fran fastighetsforsaljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas da vasentliga risker
och formaner 6vergdtt till koparen, normalt pa kontrakts- eller
tilltradesdagen. Vid bedémning av intaktsredovisningstidpunkt
beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker
och formaner samt engagemang i den lopande forvaltningen.
Darutover beaktas omstandigheter som kan paverka affarens
utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller koparens kontroll.

Finansiella intakter

Finansiella intakter bestdr av ranteintakter pa investerade
medel samt vinst vid vardeforandring pa finansiella tillgadngar
varderade till verkligt varde via resultatet.

Ranteintakter pa finansiella instrument redovisas enligt effek-
tivrantemetoden.

Leasing

Nar ett avtal ingds bedomer Koncernen om avtalet ar, eller
innehaller, ett leasingavtal. Ett avtal ar, eller innehaller, ett
leasingavtal om avtalet dverldter ratten att under en viss pe-
riod bestdmma Gver anvandningen av en identifierad tillgang i
utbyte mot ersattning.

Vid leasingavtalets borjan eller vid omprovning av ett leasingav-
tal som innehdller flera komponenter - leasing och icke-leasing-
komponenter - fordelar Koncernen ersattningen enligt avtalet
till varje komponent baserat pa det fristdende priset. For lea-
sing av byggnader och mark dar Koncernen ar leasetagare har
Koncernen emellertid valt att inte skilia pa icke-leasingkom-
ponenter och redovisar leasing- och icke-leasingkomponenter
som erlaggs med fasta belopp som en enda leasingkomponent.

Leasingavtal dar Koncernen dr leasetagare
Koncernen redovisar en nyttjanderattstillgdng och en lea-
singskuld vid leasingavtalets inledningsdatum.

Nyttjanderattstillgdngen varderas initialt till anskaffnings-
varde, vilket bestdr av leasingskuldens initiala varde med
tillagg for leasingavgifter som betalats vid eller fore inled-
ningsdatumet plus eventuella initiala direkta utgifter. Nytt-
janderattstillgdngen skrivs av linjart fran inledningsdatumet
till det tidigare av slutet av tillgangens nyttjandeperiod och
leasingperiodens slut, vilket i normalfallet for Koncernen
ar leasingperiodens slut. I de mer sallsynta fall da anskaff-
ningsvardet for nyttjanderatten dterspeglar att Koncernen
kommer att utnyttja en option att kopa den underliggande
tillgdngen skrivs tillgdngen av till nyttjandeperiodens slut.

Leasingskulden - som delas upp i langfristig och kortfristig
del - varderas initialt till nuvardet av dterstaende
leasingavgifter under den beddmda leasingperioden. Lea-
singperioden utgors av den ej uppsagbara perioden

med tilldgg for ytterligare perioder i avtalet om det vid in-
ledningsdatumet beddéms som rimligt sakert att dessa
kommer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med Koncer-
nens marginella upplaningsranta, vilken utéver koncernens/
foretagets kreditrisk dterspeglar respektive avtals leasing-
period, valuta och kvalitet pa underliggande tillgdng som
tankt sakerhet. | de fall leasingavtalets implicita ranta latt
kan faststallas anvands dock den rantan, vilket ar fallet
for delar av Koncernens leasar av fordon. Leasingskulden
omfattar nuvardet av fasta avgifter under bedémd lea-
singperiod. Skuldens varde 0kas med rantekostnaden for
respektive period och reduceras med leasingbetalningarna.
Rantekostnaden berdknas som skuldens varde ganger dis-
konteringsrantan.

Leasingskulden for Koncernens lokaler med hyra som index-
uppraknas beraknas pd den hyra som géller vid respektive
rapportperiods slut. Vid denna tidpunkt justeras skulden
med motsvarande justering av nyttjanderattstillgdngens
redovisade varde. P& motsvarande satt justeras skuldens
och tillgdngens varde i samband med att ombeddmning sker
utav leasingperioden. Detta sker i samband med att sista

uppsagningsdatumet inom tidigare bedémd leasingperiod



for lokalhyresavtal har passerats alternativt da betydel-
sefulla handelser intraffar eller omstandigheterna pa ett
betydande satt forandras pa ett satt som ar inom Koncer-
nens kontroll och paverkar den gallande bedomningen av
leasingperioden.

Koncernen presenterar nyttjanderattstillgangar, som inte
uppfyller definitionen for forvaltningsfastigheter, och le-
asingskulder som egna poster i rapporten over finansiell
stallning.

For leasingavtal som har en leasingperiod pa 12 mdnader
eller mindre eller med en underliggande tillgdng av ldgt
varde, understigande 50 tkr, redovisas inte ndgon nyttjan-
derattstillgdng och leasingskuld. Leasingavgifter for dessa
leasingavtal redovisas som kostnad linjart over leasingpe-
rioden.

Ersattning till anstallda

Kortfristiga ersattningar i koncernen utgors av 1on, sociala
avgifter, betald semester, betald sjukfranvaro, sjukvard och
bonus. Kortfristiga ersattningar redovisas som en kostnad
och en skuld da det finns en legal eller informell forpliktelse
att betala ut en ersattning.

For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar koncernen
avgifter till offentligt eller privat administrerade pensions-
forsakringar pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis.
Koncernen har inga ytterligare betalningsforpliktelser nar
avgifterna val ar betalda. Avgifterna redovisas som personal-
kostnader nar de forfaller till betalning. Forutbetalda avgifter
redovisas som en tillgdng i den utstrackning som kontant
aterbetalning eller minskning av framtida betalningar kan
komma koncernen tillgodo.

Laneutgifter

Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pa Ian och
forlust vid vardeforandring pa finansiella tillgdngar var-
derade till verkligt vdarde via resultatet. Rantekostnader
redovisas enligt effektivrantemetoden.

Laneutgifter som ar hanforbara till uppforandet av sa kall-
ade kvalificerade tillgdngar aktiveras som en del av den
kvalificerade tillgdngens anskaffningsvarde. En kvalifice-
rad tillgang ar en tillgdng som med nédvandighet tar en
betydande tid i ansprak att fardigstalla. | férsta hand akti-
veras laneutgifter som uppkommit pd 1dn som ar specifika
for den kvalificerade tillgdngen. | andra hand aktiveras
l&neutgifter som uppkommit pa generella 1an, som inte ar
specifika for ndgon annan kvalificerad tillgang. Aktivering
av laneutgifter ar for koncernen framst aktuellt vid stérre
ny-, till- eller ombyggnader av forvaltningsfastigheter.

Finansiella tillgdngar/skulder varderade till verkligt varde via
resultatet

| denna kategori redovisas derivat med positiva/negativa
varden. Forandringar i verkligt varde redovisas i drets re-
sultat.

Leasingavtal avseende jamforelsear

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i
arets resultat linjart éver leasingperioden. Formdner erhall-
na i samband med tecknandet av ett avtal redovisas i drets
resultat som en minskning av leasingavgifterna linjart over
leasingavtalets |optid. Variabla avgifter kostnadsfors i de
perioder de uppkommer.

Skatter
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och av uppskjuten
skatt.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhdllas avseende
aktuellt r, med tillampning av de skattesatser som dar bes|u-
tade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade
och skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Tempo-
rara skillnader beaktas inte i koncernmassig goodwill och inte
heller for skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen
av tillgdngar och skulder som inte ar rorelseférvarv och som
vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redo-
visat eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte heller
tempordra skillnader hanfoérliga till andelar i koncernféretag
som inte forvantas bli dterforda inom 6verskadlig framtid.
Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur under-
liggande tillgangar eller skulder forvantas bli realiserade eller
reglerade. Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i prakti-
ken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tempora-
ra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i den
man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnyttjas.
Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte
langre beddms sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen in-
kluderar pa tillgdngssidan likvida medel, lanefordringar samt
kundfordringar. P& skuldsidan aterfinns leverantorsskulder,
laneskulder och derivat.

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balans-
rakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets avtals-
massiga villkor. En fordran tas upp ndr bolaget presterat och



en avtalsenlig skyldighet foreligger for motparten att betala,
aven om faktura dnnu 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, aven om faktura annu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen nar rat-
tigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget férlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell
tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat satt utslacks.
Detsamma galler for del av en finansiell skuld.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas och re-
dovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar
det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det
foreligger en avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Klassificering och vardering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaffningsvarde
motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg for
transaktionskostnader for alla finansiella instrument forut-
om avseende de som tillnor 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. Klassifice-
ringen avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter
forsta redovisningstillfallet sdsom beskrivs nedan.

Till vilken kategori koncernens finansiella tillgdngar och skul-
der hanforts framgdr av not 31.

Likvida medel
Likvida medel bestar av tillgodohavanden hos banker.

Lanefordringar och hyres-/kundfordringar

Lanefordringar och hyres-/kundfordringar ar finansiella
tillgdngar som inte ar derivat, som har faststallda eller fast-
stallbara betalningar och som inte ar noterade pa en aktiv
marknad. Dessa tillgdngar varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Upplupet anskaffningsvarde bestams utifran den
effektivranta som beraknades vid anskaffningstidpunkten.
Kundfordran redovisas till det belopp som beraknas inflyta,
det vill saga efter avdrag for osakra fordringar.

Finansiella skulder

Lan samt ovriga finansiella skulder, till exempel leveran-
torsskulder, ingar i denna kategori. Skulderna varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Langfristiga skulder utgors i allt
vasentligt av belopp som per rapportperiodens slut har en
ovillkorad ratt att valja att betala langre bort i tiden an tolv
manader efter rapportperiodens slut. Har inte en sadan ratt

per rapportperiodens slut - eller innehas skuld for handel
eller forvantas skuld regleras inom den normala verksam-
hetscykeln - redovisas skuldbeloppet som kortfristig skuld.

Derivatinstrument

Koncernen anvander rantederivat for att hantera sin rante-
risk. Derivaten redovisas initialt till anskaffningsvarde och
omvarderas darefter till verkligt varde. Sakringsredovisning
anvands inte.

Verkliga varden for derivatinstrument &r baserade pa varde-
ringar fran extern part som stallt ut instrumentet. vardefor-
andringar pd derivat redovisas i posten Rantederivat under
Vardeforandringar i resultatrakningen och rantekupongen
redovisas i posten Finansiella kostnader under Rantenettot
i resultatrakningen.

Rorelsesegmentsrapportering

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet fran vilken den kan generera intakter och adrar
sig kostnader och for vilka det finns fristdende finansiell in-
formation tillganglig. Ett rorelsesegments resultat foljs vidare
upp av foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for
att utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser
till rérelsesegmentet. Se not 8 for ytterligare beskrivning av
indelningen och presentationen av rorelsesegment.

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintakter eller vardestegring eller en kombination
avdessabada syften. Aven fastigheter under uppforande som
avses att anvandas som férvaltningsfastigheter nar arbetena
ar fardigstallda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffningsvar-
de, vilket inkluderar till forvarvet direkt hanférbara utgifter.

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verk-
ligt varde. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden, vilket
ar det bedémda beloppet som skulle erhdllas i en transaktion
vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter som ar obe-
roende av varandra och som har mojlighet och ett intresse av
att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing
dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och
utan tvang.

Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redo-
visas i drets resultat. Hyresintakter redovisas i enlighet med
de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som
ar forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget
till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt



satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad
i den period de uppkommer.

En tillkommande utgift laggs till anskaffningsvardet om
utgiften avser utbyten av identifierade komponenter eller
delar darav. Aven i de fall en ny komponent tillskapats laggs
utgiften till anskaffningsvardet. Reparationer kostnadsfors
l6pande.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedoms vid varje ba-
lansdag for att avgora om det finns indikation pa nedskriv-
ningsbehov. IAS 36 tillampas avseende nedskrivningar av
andra tillgangar an finansiella tillgangar vilka redovisas en-
ligt IAS 39, forvaltningsfastigheter redovisade till verkligt
varde enligt IAS 40 och uppskjutna skattefordringar redo-
visade enligt IAS 12. For undantagna tillgdngar enligt ovan
bedoms det redovisade vardet enligt respektive standard.

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

Foretaget klassificerar kundfordringar som osakra efter en
individuell bedomning. Fordringarnas nedskrivningsbehov
faststalls utifran historiska erfarenheter av kundforluster
pa liknande fordringar. Kundfordringar med nedskrivnings-
behov redovisas till nuvardet av forvantade framtida kas-
safloden. Fordringar med kort Ioptid diskonteras dock inte.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdngar som ingdr i IAS 36 tillamp-
ningsomrade reverseras om det bade finns indikation pa att
nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det har skett
en forandring i de antaganden som Iag till grund for berak-
ningen av atervinningsvardet. En reversering gors endast
i den utstrackning som tillgdngens redovisade varde efter
aterforing inte verstiger det redovisade varde som skulle ha
redovisats, med avdrag for avskrivning dar sd ar aktuellt, om
ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundfordringar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde dterfors om de
tidigare skalen till nedskrivningar inte langre foreligger och
att full betalning fran kunden férvantas erhdllas.

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

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det
rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek
for att reglera avsattningen. En avsattning redovisas i ba-

lansrakningen nar det finns en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse, och det
ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan goras. Avsattningar gors med det
belopp som ar den basta uppskattningen av det som kravs for
att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dar
effekten av nar i tiden betalning sker ar vdsentlig, beraknas
avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida
kassaflodet till en rantesats fore skatt som dterspeglar ak-
tuella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och, om
det ar tilldmpligt, de risker som ar férknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualfarpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt
atagande som harror fran intraffade handelser och vars fo-
rekomst bekraftas endast av en eller flera osakra framtida
handelser eller nar det finns ett dtagande som inte redovi-
sas som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar
troligt att ett utflode av resurser kommer att kravas.

Klassificering med mera

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt va-
sentligt av belopp som férvantas atervinnas eller betalas efter
mer &n tolv manader raknat fran balansdagen. Omsattningstill-
gangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp
som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader rak-
nat fran balansdagen.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt
Arsredovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Aven Radet for finansiell rapporterings
utgivna uttalanden gdllande for noterade foretag tillampas.
RFR 2 innebdr att moderbolaget i drsredovisningen for den
juridiska personen ska tillampa samtliga av EU antagna
IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen
for Arsredovisningslagen, Tryggandelagen och med hansyn
till sambandet mellan redovisning och beskattning. Rekom-
mendationen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS
som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets re-
dovisningsprinciper framgdr nedan. De nedan angivna
redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillampats
konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i moder-
bolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstdlliningsformer

Resultatrakning och balansrakning for moderbolaget ar
uppstallda enligt Arsredovisningslagens scheman, medan
rapporten Over totalresultat, rapporten over forandringar i



eget kapital och kassaflédesanalysen baseras pa IAS 1 Ut-
formning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport
over kassafloden.

De skillnader mot koncernens rapporter som gor sig gal-
lande i moderbolagets resultat- och balansrakningar utgors
framst av redovisning av driftsdverskott, forvaltningsresul-
tat samt eget kapital.

Andelar i koncernfdretag
Andelar i koncernforetag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardemetoden.

Skatter

Obeskattade reserver redovisas i moderbolagets balans-
rakning utan uppdelning pd eget kapital och uppskjuten
skatteskuld, till skillnad mot i koncernen. | moderbolagets
resultatrakning gors pa motsvarande satt ingen fardelning
av del av bokslutsdispositioner till uppskjuten skattekostnad.

Koncernbidrag

Koncernbidrag som moderbolaget erhdller fran ett dotter-
foretag redovisas i moderbolaget som sedvanliga utdel-
ningar fran dotterféretag. Koncernbidrag som ldmnas fran
moderbolaget till dotterforetag 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 ar Norrgatan 10, 432 41 Varberg, Sverige.

Koncernredovisningen for ar 2019/2020 bestar av moderbo-
laget, dven bendamnt Bolaget, och dess dotterforetag, tillsam-
mans benamnda Koncernen.

NOT 7

VIKTIGA UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR
Foretagsledningen har diskuterat utvecklingen, valet och
upplysningarna avseende Koncernens viktiga redovisnings-
principer och uppskattningar, samt tillampningen av dessa
principer och uppskattningar.

Viktiga kallor till osakerhet i uppskattningar

De kallor till osakerheter 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.

Vardering av tillgang eller skuld till verkligt varde
Nar verkligt varde for en tillgang eller skuld ska faststallas
anvander Koncernen observerbara data i sa stor utstrack-

ning som mojligt. Verkliga varden kategoriseras i olika ni-
vaer i en verkligt varde-hierarki baserat pa vilka indata som
anvands i varderingstekniken enligt foljande:

Niva 1. Enligt priser noterade pd en aktiv marknad for iden-
tiska tillgangar eller skulder.

Nivd 2:  Utifran direkt eller indirekt observerbar marknads-
data som inte inkluderas i niva 1.

Niva 3:  Utifrdn indata som inte ar observerbara pa mark-

naden.

Ytterligare information om antaganden som gjorts vid vardering
till verkligt varde framgar av féljande noter:

Not 17 Forvaltningsfastigheter (hamnar i Niva 3)

Not 26 Derivatinstrument (hamnar i Niva 2)

Vardering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde
Varderingen baseras, sdsom anges i not 17, pa en uppskattning
av framtida in- och utbetalningar samt en diskontering av dessa
med hansyn till en riskfri rdnta och ett riskpdslag. Samtliga
dessa faktorer utgor saledes bedémningar av framtiden och ar
som sddana osakra.

Vardering av derivatinstrument till verkligt varde

Koncernen tillampar inte sakringsredovisning av deriva-
tinstrument, de hamnar ddrmed i kategorin innehav for
handel. Derivatinstrument varderas I6pande till verkligt
varde och vardeforandringen redovisas i resultatrakningen.
De verkliga vardena pa dessa rantederivat den 31 augusti
2020 uppskattades av respektive institut som varderar
derivat.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag tas enbart upp som
tillgdng i Koncernen eller i Bolaget da det bedoms att under-
skottet kommer att kunna nyttjas mot framtida Overskott.



NOT 8

RORELSESEGMENTSRAPPORTERING

IFRS 8 har ett foretagsledningsperspektiv vilket innebar att
den information som lamnas i finansiella rapporter styrs av
vad hogste verkstallande beslutsfattaren foljer upp avseende
segmenten utifrdn strategi, malsattningar och affarsplan.
Koncernens verksamhet organiseras, styrs och rapporteras
per geografiskt omrade. Rérelsesegment konsolideras enligt

Segmentsrapportering

samma principer som koncernen i dess helhet. Intakter och
fastighetskostnader som redovisas for respektive rorelseseg-
ment ar faktiska kostnader. Motsvarande galler de tillgdngar
som redovisas i noten for segment. Kostnader sdsom central
administration, finansnetto och vardeforandring i derivat
samt skatt allokeras till central bolagsfunktion.

Mkr Halland Vastra Gotaland Centralt Totalt
2019/20 2018/19 2019/20 2018/19 2019/20 2018/19 2019/20 2018/19
Hyresintakter 781 71,6 573 53,0 0,0 07 1354 1253
Fastighetskostnader -29,5 -26,1 -29/1 -28.2 00 0,0 -58,6 -54.3
Driftséverskott 48,6 45,5 28,2 24,8 0,0 0,7 76,8 71,0
Central administration -13,0 12,2 -13,0 12,2
Finansnetto -19,8 -19,0 -19,8 -19,0
Forvaltningsresultat 48,6 45,5 28,2 24,8 -32,8 -30,5 44,0 39,8
Vardeforandring, fastighet 343 48,6 134 28,8 477 774
Vardeforandring, derivat 5 -18,0 15 -18,0
Skatt -16,8 -22,7 -16,8 -22,7
Periodens resultat 829 941 41,6 53,6 -38,1 71,2 86,4 76,5
Forvaltningsfastigheter 10845 10529 1176,7 6717 22612 17246
NOT 9
HYRESINTAKTER
Mkr Koncernen Moderbolaget
2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31 2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31
Hyresintakter 132,9 123,9
varav hanforligt till bostdder 101,6 93,6
Serviceintakter 12 07
Ovriga intakter 13 07
Summa 135,4 125,3 > -

Riskspridning, kreditrisk

Fortinova har stor riskspridning i kontraktsportfoljen. | all fastighetsverksamhet finns risk for avflyttning och omflyttning,
vilket kan ge kostnader for vakanser och paverka intdkterna. Bostaderna aterfinns pa tillvaxtorter i vastra Sverige med hog
efterfrdgan pd boende, vilket ar positivt ur riskhanseende. Saval det enskilt storsta kontraktet som den enskilt storsta hy-
resgasten svarar for ca 2 procent (2) av koncernens totala hyresvarde, vilket innebéar att Fortinovas exponering mot enskild

hyresgasts kreditrisk ar mycket ldg.



NOT10

LEASINGAVTAL

Hyreskontrakt hanforliga till Koncernens forvaltningsfastighe-
ter ar att betrakta som operationella leasingavtal. Intakterna
innefattar det verkliga vardet av vad som kommer att erhdllas i
koncernens lépande verksamhet. | hyresintakterna ingar tillagg
sasom fakturerad fastighetsskatt, kabel-tv och varmekostnad.
Hyresintakterna nettoredovisas med avdrag for rabatter. Hy-
resintakter och rabatter periodiseras i enlighet med hyresavtal
och redovisas i den period som uthyrningen avser. Forskotts-
betalade hyror redovisas som férutbetalda hyresintakter.

Koncernen som leasegivare
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férmaner
forknippade med agandet faller pa leasegivaren klassificeras

som operationella leasingavtal. Samtliga nuvarande hy-
reskontrakt hanforliga till Koncernens forvaltningsfastigheter
ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som ope-
rationella leasingavtal. Merparten av Koncernens fastigheter
bestdr av bostader, cirka 81 procent av den totala arean ut-
gors av bostader. Bostadskontrakten har en uppsagningstid
om 3 manader vilket gor att hyresintakterna till storsta del
bestar av korta avtal. Bland lokalkontrakten har merparten
en kontraktstid upp till 3 ar, endast en mindre andel av lokal-
kontrakten har langre kontraktstid.

Nedan presenteras en Ioptidsanalys av leasingavgifter, vilket
visar de odiskonterade leasingavgifterna som ska mottas
efter balansdagen:

Loptidsanalys av leasingavgifter, Mkr Koncernen Moderbolaget
2020.08.31 2019.08.31 2020.08.31 2019.08.31

Inom ett dr 631 54,8

Mellan ett och tva ar 233 233

Mellan tva och tre ar 15,6 133

Mellan tre och fyra ar 95 71

Mellan fyra och fem ar 22 36

Senare an fem dr 17 27

Summa odiskonterade leasingavgifter 115,4 104,8
NOT 11
FASTIGHETSKOSTNADER

Mkr Koncernen Moderbolaget

2019.09.01-2020.08.31  2018.09.01-2019.08.31  2019.09.01-2020.08.31  2018.09.01-2019.08.31

Driftkostnader -219 216

Underhallskostnader -20,6 177

Fastighetsskatt 34 -30

Fastighetsskotsel -6,2 58

Ovriga fastighetskostnader 1,6 2,2

Hyres- och fastighetsadministration -4.9 -4,0

Fastighetskostnader -58,6 -54,3 -

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte har genererat hyresintakter for perioden existerar inte.



NOT 12

ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Mkr

Koncernen

Moderbolaget

2019.09.01-2020.08.31

2018.09.01-2019.08.31

2019.09.01-2020.08.31

Loner, arvoden och formaner

Styrelse och ledande befattningshavare 3,4 -03
Ovriga anstallda 5.3
-8,7 -0,3
Sociala kostnader 2,6 -01
Pensionskostnader -0.8 =
Mkr Koncernen

2019.09.01-2020.08.31

2018.09.01-2019.08.31

Loner, arvoden och

Pensionskostnader

Loner, arvoden och

formaner formaner
Styrelseordférande
Ole Salsten -01 -01
Ovriga styrelseledamoter
Fredrik Bergmann -01 = -01
Helena Ornstedt -0/1
Carl-Johan Carlsson -0
Lars Johansson 0 -01
Christian Riddarbo 0 -0/1
Anders Valdemarsson 0 -
Verkstallande direktor
Anders Johansson -0,9 -0,2 -
Vice Verkstallande direktor
Anders Valdemarsson -0,8 -0,2
Ovriga ledande befattningshavare 13 -01
Ovriga anstallda -53 -0,3
Summa -8,7 -0,8 -0,4
Medelantalet anstallda (Sverige) Koncernen Moderbolaget
2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31  2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31
Man 13
Kvinnor 6
Summa 19
Konsfordelning i foretagsledningen
Styrelsen
Man 4 5
Kvinnor 1
Summa 5 5
Ovriga ledande befattningshavare
Man 3 1
Kvinnor 1
Summa 4 1

2018.09.01-2019.08.31

Pensionskostnader

Koncernen innehar personalkostnader fran och med den 1 januari 2020 efter omorganisationen, for mer information se Not
34 Narstdende. En styrelseledamot innehar dven posten som vice verkstallande direktor i koncernen. Samtliga ledande befatt-
ningshavare ar per rapporteringsdatum anstallda i Fortinova AB.



NOT 13

REVISION
Mkr Koncernen Moderbolaget
2019.09.01-2020.08.31  2018.09.01-2019.08.31  2019.09.01-2020.0831  2018.09.01-2019.08.31
KPMG AB
Revisionsuppdrag -0,5 -04
Revisionsverks. utover rev.uppdraget -0,3 -0
Revisionskostnader -0,8 -0,5

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och  Revisionsuppdraget inkluderar dven Ovriga arbetsuppgif-
koncernredovisningen och bokforingen samt styrelsens och  ter som det ankommer pa bolagets revisor att utfora samt
verkstallande direktorens forvaltning samt revision och an-  radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser
nan granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller  vid sadan granskning eller genomfoérandet av sddana ovriga

avtal. arbetsuppgifter.

NOT 14

FINANSIELLA INTAKTER
Mkr Koncernen Moderbolaget

2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31 2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31

Ranteintakter, dvriga 01 0.1 07 12
Finansiella intakter / Ovriga rante-
intdkter och liknande resultatposter 01 0,1 0,7 1,2
Varav erhdllen rdnta 01 01 06 11
Varav:

Ranteintakter for finansiella fordringar som

inte varderats till verkligt varde via resultatet 01 01 07 12
NOT 15
FINANSIELLA KOSTNADER
Mkr Koncernen Moderbolaget
2019.09.01-2020.08.31  2018.09.01-2019.08.31 2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31
Rantekostnader, banklan 14,2 12,4
Rantekostnader, derivat -5,6 -6,7 -0,6 1.2
Leasing/tomtrattsavgald -0/1
Finansiella kostnader -19,9 -191 -0,6 -1,2
Varav betald rénta -19.3 -18,4 -0,6 -13
Varav:

Rantekostnader for finansiella skulder som
inte varderats till verkligt varde via resultatet 1919 191 -0,6 12

Derivatinstrument varderas till verkligt varde och vardeférandringar redovisas under rubriken Vardeférandringar - Rantede-
rivati resultatrakningen.



NOT 16

SKATT
Mkr Koncernen Moderbolaget
2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31 2019.09.01-2020.08.31 2018.09.01-2019.08.31
Aktuell skatt -4,0 -4.9
Uppskjuten skatt avseende:
- Temporara skillnader pa forv.fastigheter -10,4 -215
- Obeskattade reserver
- Temporara skillnader pa derivatinstrument 2.4 37
Skatt -16,8 -22,7 =
Skattesats
Gallande skattesats 21,4% 22,0% 21,4% 22,0%
Avstamning av effektiv skatt (Mkr)
Resultat fore skatt 103,3 992 258 4,8
Skatt enligt gallande skattesats 221 -21.8 55 171
Skatteeffekten av:
- Ej avdragsgilla kostnader 14
- Ej skattepliktiga intakter 2,8 2,2 11
- Avdragsgill kostn, ej redovisad i resultatet 34 33
- Underskott 0.4 -0.4
- Hanforande till foregdende ar 01 -0,5
Skatt -16,8 -22,7 =
NOT 17
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Mkr Koncernen
2020.08.31 2019.08.31
Verkligt varde vid drets borjan 17246 15352
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter, tillgdngsforvary 5093 66,6
Fastighetsforvarv 36,9
Fastighetsforsaljning -28,0
Investeringar i fastigheterna (tillkommande utgifter) 13,5 85
Vardeforandringar redovisade i resultatet 41,8 774
Verkligt varde vid arets slut 22612 1724,6

Vardeforandringar hanforliga till fastigheter som innehas vid
arets slut uppgar till 268,6 Mkr (226,7).

Uppgifter om forvaltningsfastigheter per segment redovisas i
Not 8 Rorelsesegmentsrapportering.

Verkligt varde av forvaltningsfastigheterna har bedomts av
externa, oberoende fastighetsvarderare, med relevanta,
professionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet
samt kategorierna av fastigheter som varderats. De obero-
ende varderarna bedomer det verkliga vardet av koncernens
portfélj av forvaltningsfastigheter en gang per ar, normalt i
samband med avlamnandet av arsredovisning.

Kassaflodesanalysen bygger pd en nuvardesberakning av
driftnettona under en bestamd kalkylperiod och nuvardesbe-

rakning av ett restvarde vid kalkylperiodens slut. Restvardet
berdknas genom att ett normaliserat driftnetto dret efter kal-
kylperiodens slut divideras med ett bedomt avkastningskrav.
Kalkylrantan for diskontering av driftnetton och restvarde
motsvarar marknadens krav pd total avkastning och kan sagas
bestd av en riskfri realranta, en kompensation for inflations-
forvantningar samt en kompensation for fastighetsrelaterad
risk som varierar med exempelvis lage, fastighetstyp, etc. Till
grund for kassaflodeskalkylen laggs specifika forutsattningar
och antaganden. Faststallande av verkliga varden stods av
faktiska transaktioner pa marknaden. Nedan presenteras
oversiktligt de antaganden som anvants i varderingarna:

Hyresinbetalningar
Hyresutvecklingen beddms félja inflation med hansyn tagen
till gallande indexklausuler i kontrakten under dess Ioptider.



D3 kontrakten l6per ut sker en bedémning om kontrakten
anses bli forlangt till rdande marknadsnivd samt att risken
bedoms huruvida objektet kan bli vakant. Vakanser bedoms
utifran gallande vakanssituation med en successiv anpass-
ning till bedomd marknadsmassig vakans med hansyn till
objektets individuella forutsattningar. Avseende hyresinbe-
talningar har foljande antaganden anvants:

Bostader: Inflation 2,0 procent under dr innevarande dr,

darefter 2,0 procent arligen

Bostader: Arlig hyresutveckling for bostader 100 procent

av KPI

Lokaler: Arlig hyresutveckling for lokaler under kontrakt-

sperioden enligt villkor i respektive Hyresavtal, darefter

anpassning till marknadsmassiga nivaer.

Drifts- och underhallsutbetalningar

Vid bedomning av fastighetens framtida fastighetskostnader
har utfalls - och prognosmaterial samt beraknade normalise-
rade kostnader anvants. | posten ingdr drift- och taxebundna
kostnader, I6pande och periodiskt underhdll samt fastig-

Kalkylrantekrav for diskontering
av framtida kassafloden, %

hetsskatt. Avseende drifts- och underhallsutbetalningar har

foljande antaganden anvants:
Intakter anges exklusive moms, kostnader anges exklusive
moms for de lokaler dar det bedrivs momspliktig verksam-
het och inklusive moms for ovriga lokaler och bostader

- Arlig 6kning av drift/underhall 100 procent av KP!

Periodiserat underhall utifran respektive fastighets forut-
sattningar och beskaffenhet

Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylrantor som anvands i
kalkylen har harletts ur jamforbara transaktioner pa fastig-
hetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av forrantningskrav
ar lage, hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. Obser-
veras skall att prognoser avseende betalningsstrommar och
varderingsobjektets ldngsiktiga vdrdefoérandringar endast
ingar som en del i vardebedémningen och inte till ndgon del
kan tas som en utfastelse om framtida utfall. | tabellen 6verst
pa nasta sida redovisas anvanda direktavkastningskrav och
kalkylrantor.

Medelvarde av direktavkast-
ningskrav fér bedémning
av restvarde, %

Vagt direktavkastnings-krav for
bedémning av restvarde, %

Halland 4,8-91 2,8-70 4,5
Bostadsfastigheter 4,8-76 28-55 41
Kommersiella fastigheter 6,3-9,1 4,2-70 6,1
V Gotaland 5,7-101 38-80 47
Bostadsfastigheter 57-77 38-56 45
Kommersiella fastigheter 7.8-101 58-80 7.0

Osakerhetsintervall och kanslighetsanalys

En fastighets marknadsvarde kan endast faststallas da den
saljs. Fastighetsvarderingar ar berakningar gjorda enligt
vedertagna principer utifran vissa antaganden. Det vardein-
tervall som anges vid fastighetsvarderingar och som oftast i
en fungerande marknad ligger inom +/- 5-10 procent ska ses
som matt pa den osakerhet som finns i gjorda antaganden och
berakningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet vara

storre. For Fortinovas del innebar ett osakerhetsintervall om
+/- 5 procent ett vardeintervall om 2 148,2 - 2 374,3 Mkr mot-
svarande +/- 113 Mkr.

Vid férandrade antaganden for nedanstdende parametrar
skulle det beddmda verkliga vardet, redovisas pa aggregerad
niva, férandras pa foljande satt (Mkr):

Forandring, % Resultateffekt fore skatt, Mkr

Bedomd marknadshyra” +/- 1 procent +57/-57
Langsiktig vakansniva +/-1procentenheter -219/ +19,6
Bedémt drift och underhall +/- 1 procent -1,7/+121
Direktavkastningskrav +/- 0,1 procentenheter -330/+346

“Koncernens intdkter bestdr framst av intdkter frdn bostadshyresrdtter. Dédrav sker analys av bedémd marknadshyra pd enbart

kommersiella intdkter.

Forvaltningsfastigheterna bestar av 123 hyresfastigheter
som hyrs ut till externa hyresgaster. Hyreskontrakt av-
seende bostader upprattas normalt med tre manaders
uppsagningstid. Hyreskontrakt avseende kommersiella ytor
upprattas initialt pd en hyrestid som normalt omfattar 3-5

ar. Fore avtalstidens utgang sker omférhandling med hy-
resgasten med avseende pd hyresnivd och o6vriga villkor i
avtalet, om avtalet inte ar uppsagt till upphorande. Samtliga
forvaltningsfastigheter har genererat hyresintakter under
rakenskapsaret.



NOT 18
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/UPPSKJUTEN SKATTESKULD

Mkr Koncernen

2020.08.31 2019.08.31
Uppskjuten skatt avseende tempordara skillnader pa
- forvaltningsfastigheter 01 0.2
- derivatinstrument 4,4 6,8
- skattemassiga underskott 0,6 04
Uppskjuten skattefordran 51 74

Uppskjuten skatt avseende tempordara skillnader pa

- forvaltningsfastigheter -99,5 -82,6
- obeskattade reserver 0 -0.6
Uppskjuten skatteskuld -99,5 -83,2
Vid arets utgang i balansrakningen -94,4 -75,8
NOT 19
ANDELAR | KONCERNFORETAG

Mkr Moderbolaget

2020.08.31 2019.08.31

Ackumulerade anskaffningsvdrden

Vid drets borjan 78,8 791
Lamnat aktieagartillskott 7831

Forsaljning - -0,3
Forvarv 3,6

Ackumulerade anskaffningsvérden 8655 78,8
Andelar i koncernforetag 865,5 78,8

Samtliga forvarv av dotterforetag ar tillgangsforvary och inte rorelseforvarv. Moderbolag har erhdllit utdelning fran dotterbolag
uppgaende till 10,2 Mkr (4,8).

Direktagda dotterbolags bokforda varden redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen agda bolags bokforda varden fram-
gar av respektive dotterbolags arsredovisning. Moderbolaget har tilltratt Fortinova Bostader 34 AB (2020-04-08), Fortinova
Bostader 35 AB (2020-08-14), Fortinova Bostader 36 AB (2020-08-14) och Fortinova AB (2020-01-01) under rakenskapsaret.
Koncernen har via dotterbolag tilltratt fastighetsagande bolagen Fortinova Bostader 110 AB (2020-06-01), Fortinova Bostader
111 AB (2020-06-01), Fortinova Bostader 112 AB (2020-06-01), Fortinova Bostader 113 AB (2020-06-01), Allhem AB (2020-05-01),
Kepler AB (2020-08-31) samt KB Fortinova Fastigheter i Gteborg (2020-08-31).



SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS DIREKTA OCH INDIREKTA INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERFORETAG

2020.08.31
Dotterféretag Organisations- Sate  Agarandel (kapital Redovisat varde
nummer och roster) i % (Mkr)
Fortinova AB 556773-8132 Varberg 100 35
Fortinova Bostader 1AB 556826-6943 Varberg 100 221
Fortinova Bostader 2 AB 556648-2344 Varberg 100 22,2
Fortinova Bostader 3 AB 556888-2541 Varberg 100 88,9
Fortinova Bostader 4 AB 556508-4828 Varberg 100 16,7
Fortinova Bostader 6 AB 556688-3087 Varberg 100 4
KB Fortinova Fastigheter i Tvddker 916552-5149 Varberg
Fortinova Bostader 7 AB 556546-9870 Varberg 100 331
KB Buster 969651-5528 Varberg
Fortinova Bostader 8 AB 556951-8268 Varberg 100 26,7
Fortinova Bostader 9 AB 556835-5688 Varberg 100 89
Fortinova Bostader 13 AB 559023-7581 Varberg 100 39
Fortinova Bostader 14 AB 556749-0817 Varberg 100 89
Fortinova Bostader 15 AB 556885-7477 Varberg 100 136
Fortinova Bostader 17 AB 559036-1431 Varberg 100 19,9
Fortinova Bostader 20 AB 556969-8524 Varberg 100 10,5
Fortinova Bostader 22 AB 559084-6209 Varberg 100 8.3
Fortinova Bostader 34 AB 559251-7444 Varberg 100 3030
Kepler AB 556539-7659 Varberg
KB Fortinova Fastigheter i Gdteborg 916446-7798 Varberg
Fortinova Bostader 35 AB 559267-0367 Varberg 100 01
Fortinova Bostader 36 AB 559267-0409 Varberg 100 0/1
Fortinova Bostader 101 AB 559100-1770 Varberg 100 1281
KB Fortinova Fastigheter i Uddevalla 916843-8803 Varberg
Fortinova Bostader 110 AB 559099-4611 Varberg
Fortinova Bostader 111 AB 559065-0247 Varberg
Fortinova Bostdder 112 AB 559080-6112 Varberg
Fortinova Bostader 113 AB 556672-2079 Varberg
Fortinova Bostader 104 AB 559149-2706 Varberg 100 372
Fortinova Bostdder 32 AB 556915-3181 Lilla Edet
Badhuset Holding i Lilla Edet AB 559147-3607 Lilla Edet
KB Badhuset Fastighetsbolag 916894-9569 Lilla Edet
Strommen Holding i Lilla Edet AB 559147-3573 Lilla Edet
KB Strommen Férvaltning i Lilla Edet 916568-0175 Lilla Edet
Fortinova Bostader 105 AB 559149-4132 Varberg 100 20,2
Fortinova Bostader 106 AB 556688-3087 Varberg 100 12,5
Fortinova Bostader 31 AB 556286-2408 Varberg 100 22,3
Fortinova Bostader 30 AB 556350-3977 Varberg 100 40,8
Fortinova Kommersiella 1 AB 556899-0948 Varberg 100 0.2
KB Varbergsvalen 916852-3117 Varberg
Fortinova Kommersiella 2 AB 556916-5987 Varberg 100 16
Fortinova Kommersiella 4 AB 556945-9703 Varberg 100 8.1
Andelar i koncernforetag 865,5




NOT 20
FORDRINGAR HOS/SKULDER TILL KONCERNFORETAG

Mkr Moderbolaget

2020.08.31 2019.08.31
Vid arets borjan 436,6 3411
Forandring utldning/inlaning dotterféretag -4497 95,5
Fordringar pa koncernféretag -131 436,6

Fordringar pa koncernforetag har omvandlats till aktieagartillskott, se Not 19 Andelar i koncernforetag.

NOT 21

KUNDFORDRINGAR

Koncernen

Kundfordringar ar upptagna till anskaffningsvarde med avdrag for befarade kundforluster om 0,7 Mkr (0,7).

Moderbolaget
Kundfordringar ar upptagna till anskaffningsvarde. Det finns inga befarade kundforluster.

NOT 22
OVRIGA FORDRINGAR
Mkr Koncernen Moderbolaget
2020.08.31 2019.08.31 2020.08.31 2019.08.31
Erhallet saldo skattekonto 12 0.5
Erlagd handpenning, fastighetsforvarv 103
Ovriga fordringar 09 0,4 - 0,5
Ovriga fodringar 12,4 0,9 - 0,5
NOT 23

LIKVIDA MEDEL/KASSA OCH BANK
Kassa och bank i Koncernen och Moderbolaget avser banktillgodohavanden.



NOT 24
EGET KAPITAL

Fordelning aktieslag

Aktieslag Antal Andel Roster/aktie Roster totalt Rostandel
A 2750 000 83 10 27500 000 475
B 30385140 91,7 1 30385140 52,5
Summa 33135140 100,00 57885140 100,00
Aktiekapital

Handelse Tidpunkt Forandring antal Totalt antal aktier ~ Kvotvarde per aktie, Totalt aktiekapital, kr

akter kr

Nybildning 2010-11-19 500 500 50 50 000
Nyemission 2011-04-08 4500 5000 50 250 000
Nyemission 2011-09-15 8 650 13 650 50 682 500
Nyemission 2012-03-02 18 350 32000 50 1600 000
Nyemission 2012-06-02 600 32600 50 1630 000
Nyemission 2013-03-21 17 870 50 470 50 2523500
Nyemission 2013-09-13 2700 53170 50 2658 500
Nyemission 2014-02-21 14590 67760 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 17760 96 695 50 4834 750
Nyemission 2015-03-11 2700 99 395 50 4969 750
Nyemission 2015-03-19 2000 101395 50 5069 750
Apportemission 2015-03-31 18 245 119 640 50 5982000
Nyemission 2015-04-23 1900 121540 50 6 077 000
Nyemission 2015-11-28 50229 171769 50 8588 450
Nyemission 2015-12-01 2000 173769 50 8 688 450
Nyemission 2016-08-23 4350 178 119 50 8905950
Nyemission 2016-11-24 81700 259 819 50 12990 950
Nyemission 2017-07-05 39500 299 319 50 14 965 950
Nyemission 2017-12-06 11738 311 057 50 15 552 850
Nyemission 2018-04-18 29 465 340522 50 17 026 100
Nyemission 2018-11-14 38900 379 422 50 18 971100
Nyemission 2019-04-23 29 490 408 912 50 20 445 600
Nyemission 2019-11-12 7677 416 589 50 20 829 450
Aterlosen 2020-01-01 -60 000 356 589 50 17 829 450
Nyemission 2020-01-07 81433 438 022 50 21901100
Nyemission 2020-04-28 34 338 472 360 50 23618 000
Split 50:1 2020-06-22 23145 640 23618 000 1 23 618 000
Nyemission 2020-07-03 5500 000 29118 000 1 29118 000
Nyemission 2020-07-14 1874 665 30 992 665 1 30 992 665
Nyemission” 2020-08-17 667 500 31660 165 1 31660 165
Nyemission* 2020-08-17 1474 975 33135140 1 33135140

“ Nyemissionen dr under registrering per rapporteringsdatum. Nyemissionen dr registrerad av Bolagsverket den 1 september 2020.

Fritt eget kapital
Fritt eget kapital, det vill saga det belopp som finns tillgangligt for utdelning till aktiedgarna, utgors av allt eget kapital i
moderbolaget med undantag for aktiekapitalet.

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ar tillskjuten av agarna.



Utdelning
Utdelning har under rakenskapsaret skett med 13,4 Mkr (11,2).

Substansvarde

Substansvarde kan berdknas pa Iang och kort sikt. Langsiktigt substansvarde utgdr fran balansrakningen med justering for
poster som inte innebar ndgon utbetalning i nartid, sdsom i Fortinovas fall redovisad derivatskuld och uppskjuten skatteskuld.
Det innebar att eget kapital enligt balansrakningen ska tillforas ytterligare 20,3 Mkr respektive 94,4 Mkr. Nuvarande redovis-
ningsregler anger att uppskjuten skatteskuld ska redovisas till nominell skattesats medan den verkliga skatten ar betydligt
lagre p g a mojligheten att salja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt och tidsfaktorn.

Vid fastighetsvardering anvands oftast ett osakerhetsintervall om +/- 5-10 procent for att avspegla den osakerhet som finns
i gjorda antaganden och berakningar. | Fortinovas fall innebar +/- 5 procent i forandrat fastighetsvarde ett osakerhetsintervall
i Iangsiktigt substansvarde om +/- 113,1 Mkr.

Substansvarde 2020.08.31 2019.08.31
Eget kapital enligt balansrakning 11933 706,0
Aterféring uppskjuten skatt 94,4 758
Aterforing derivat 203 318
Langsiktigt substansvarde 1308,0 813,6
Osdkerhetsintervall fastighetsvardering +/- 5 % +/- 1131 +/- 86,2
Utestdende antal aktier, tusental” 33135 20 445
Langsiktigt substansvarde per aktie® 395 398
Eget kapital per aktie® 36,0 345

“jémférande dr ér omréknad p.g.a. genomférd split 50:1 juni 2020.

NOT 25

RANTEBARANDE SKULDER

| det foljande framgdr information om Koncernens och moderbolagets avtalsmassiga villkor avseende rantebarande skulder.
For mer information om Koncernens och moderbolagets exponering for ranterisk hanvisas till not 26.

Mkr Koncernen Moderbolaget
2020.08.31 2019.08.31 2020.08.31 2019.08.31

Banklan 409,5 7332

Finansieringskostnader

Bankldn netto 4095 7332

Summa léngfristiga rantebdrande skulder 409,5 7332

Banklan 6813 2053

Summa kortfristiga rdntebarande skulder 6813 2053

Rantebarande skulder 1090,8 938,5

Villkor och aterbetalningstider

Villkor avseende Koncernens banklan och évriga 1an framgar av tabell nedan. Sakerheter for bankldnen ar stallda med ett
belopp om 1216,8 Mkr (1 024,5) genom pantbrev i Koncernens forvaltningsfastigheter. Kortfristiga rantebarande skulder avser
forfall eller andrade villkor inom 12 manader efter rakenskapsarets utgang.

Forfallostruktur

Ar, forfall Kapitalforfall % Redovisat varde (Mkr), % Utgdende
Ranteforfall inkl. snittranta, %
rantesakring
<1ar 681,2 62 575,8 53 2,2
2-3ar 3330 31 126,0 12 16
4 -53ar 435 4 158,0 14 1.3
6-7ar - - 150,5 14 1.2
8-9ar 331 3 80,5 7 1,2
>10 ar

Summa 1090,8 100 1090,8 100 1,8




NOT 26

DERIVATINSTRUMENT

Koncernen anvander rantederivat for att uppnd 6nskad rantebindningsstruktur, vilket innebdr att det dver tiden uppstar
vardeforandringar i rantederivatportfoljen. Vardeforandringarna uppkommer framst till foljd av forandrade marknadsrantor.
| balansrakningen redovisas verkligt varde som langfristiga skulder eftersom beloppet inte kommer att regleras i kontanter.

Mkr Koncernen Moderbolaget
2020.08.31 2019.08.31 2020.08.31 2019.08.31

Vid drets borjan -31,8 13,8

Forfall - 07

Inkop - 1.4

Vardeforandringar 1,5 73

Derivatinstrument -20,3 -31,8

Foljande tabell redovisar rantederivatportfoljens nominella belopp netto, marknadsvarde per bokslutsdagen samt genom-
snittlig effektiv ranta. Rantederivatinstrument med optionsinslag har forfallomassigt fordelats i det segment derivatet som
langst kan goras gallande och i samma segment som fore antagen ranteforandring.

Réntederivat (Mkr)

Typ/ Slutdatum Nominellt belopp Redovisat belopp  Framtida likviditetsflode, netto Genomsnittlig ranta, %
Swap (rorlig -> fast)

2021-08-31 41,3 -0,6 54 2,2
2022-08-31 76,5 -1,6 -4,5 1.2
2023-08-31 49,5 21 -3,7 17
2024-08-31 90,0 1.3 29 0,6
2025-08-31+ 299,0 14,7 -57 10
Summa skulder 556,3 -20,3 22,2 11

Swap (fast -> rorlig)

Summa tillgangar - - - -
Totalt 556,3 -20,3 -22,2 11

Koncernen tillampar ej sakringsredovisning. Derivatinstrument varderas I6pande till verkligt varde enligt niva 2. Vardeforand-
ringar redovisas i resultatrakningen under vardeférandringar.



NOT 27

SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Koncernen 2020.08.31 (Mkr) Rantebarande skulder Eget kapital Summa finansiering
Vid drets borjan 9385 706,0 16445
Kassaflode 1,0 414,5 4255
Icke kassaflédespdverkande

Ovrigt totalresultat 86,4 86,4
Utgifter, kapitalanskaffning 13,6 136
Forvarv av dotterbolag 1413 1413
Vid arets slut 1090,8 1193,3 2284,
Koncernen 2019.08.31 (Mkr) Réntebarande skulder Eget kapital Summa finansiering
Vid drets borjan 9444 5518 1496,2
Kassaflode -300 707 477
Icke kassaflodespdverkande

Ovrigt totalresultat 76,5 76,5
Forvarv av dotterbolag 241 241
Vid arets slut 938,5 706,0 1644,5
Moderbolaget 2020.08.31 (Mkr) Rantebdrande skulder Eget kapital Summa finansiering
Vid drets borjan 519,3 519,3
Kassaflode 414,5 414,5
Icke kassaflodespaverkande 12,2 12,2
Vid arets slut - 946,0 946,0
Moderbolaget 2019.08.31 (Mkr) Rantebdrande skulder Eget kapital Summa finansiering
Vid drets borjan 436,8 436,8
Kassaflode 7 777
Icke kassaflodespaverkande 4,8 4,8
Vid arets slut - 519,3 519,3
NOT 28
UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Mkr Koncernen Moderbolaget

2020.08.31 2019.08.31 2020.08.31 2019.08.31

Forutbetalda hyresintakter 19 10,8

Upplupna rantekostnader, derivat och 1an 11 18 03
Ovriga upplupna kostnader 33 0.8

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16,3 13,4 0,3




NOT 29
STALLDA SAKERHETER, EVENTUALFORPLIKTELSER OCH EVENTUALTILLGANGAR

Mkr Koncernen Moderbolaget
2020.08.31 2019.08.31 2020.08.31 2019.08.31

I form av stdllda sakerheter for egna skulder

Fastighetsinteckningar 1216,8 10245

Stallda sakerheter 1216,8 1024,5

Borgensdtaganden

Eventualforpliktelser

Samtliga borgensdtaganden inom koncernen ar under rakenskapsaret avslutade.

NOT 30
FORVARV AV DOTTERFORETAG
Mkr Koncernen
Forvdrvade tillgdngar och skulder 2020.08.31 2019.08.31
Forvaltningsfastigheter 148,9 28,8
Rorelsefordringar 31 0.2
Likvida medel 22,5 10
Summa tillgangar 174,5 30,0
Forvarvat eget kapital 19,7 16
Langfristiga avsattningar
Rantebarande skulder 1413 241
Kortfristiga rorelseskulder 13,5 43
Summa avsattningar och skulder 174,5 30,0
Kopeskilling 3783 394
- varav utbetald 3783 394
Avgdr: Likvida medel i de férvarvade verksamheterna 22,5 -1
Tillkommer: reglering av interna skulder 33
Paverkan pa likvida medel 3591 38,4

Paverkan pa likvida medel i kassaflédesanalysen redovisas till 369,3 Mkr. Skillnaden om 10,2 Mkr avser utbetald handpenning
avseende tilltraden av fastighetsagande bolag under 2021.



NOT 31

VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER TILL VERKLIGT VARDE SAMT KATEGORIINDELNING

Koncernen 2020.08.31 (Mkr) Lane- och  Ovriga skulder Summa Verkligt varde Niva
kundfordringar redovisat varde

Finansiella tillgéngar

Andra langfristiga fordringar 07 07 07

Kundfordringar 2,2 2.2 2,2

Ovriga fordringar 12,4 12,4 12,4

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0.2 0.2 0.2

Likvida medel 1614 1614 1614

Summa 176,9 176,9 176,9

Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder 4095

Derivatinstrument 20,3 2

Leasingskuld 4,6

Kortfristiga rantebarande skulder 6813

Leverantorsskulder 18,8

Skatteskulder 14

Ovriga skulder 23

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16,3

Summa 11545

Koncernen 2019.08.31 (Mkr)

Finansiella tillgdngar

Andra langfristiga fordringar 03 03 03

Kundfordringar 15 15 15

Ovriga fordringar 09 09 09

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 1,6 16

Likvida medel 495 495 495

Summa 53,8 - 53,8 53,8

Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder 7332 7332 7332

Derivatinstrument 318 31,8 318 2

Kortfristiga rantebarande skulder 2053 2053 2053

Leverantorsskulder 89 89 89

Skatteskulder 23 23 23

Ovriga skulder 12 12 12

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 134 134 134

Summa 996,1 996,1 996,1




Moderbolag 2020.08.31 (Mkr)

Lane- och
kundfordringar

Summa
redovisat varde

Ovriga skulder

Verkligt varde

Finansiella tillgdngar

Andelar i koncernforetag

8655

Derivatinstrument

Fordringar pd koncernféretag

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

6,4

Intakter

100,5

Likvida medel

1005

Summa

972,4

Finansiella skulder

Leverantdrsskulder

13,6

Skulder till koncernforetag

131

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Intakter

Summa

26,7

Moderbolag 2019.08.31 (Mkr)

Finansiella tillgdngar

Andelar i koncernforetag

78,8

78,8

78,8

Derivatinstrument

7,6

Fordringar pd koncernféretag

436,6

436,6

4366

Ovriga fordringar

05

05

05

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

01

01

01

Likvida medel

36

36

36

Summa

519,6

- 519,6

512,0

Finansiella skulder

Leverantorsskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

03 03 03

Summa

0,3 03 03

Foljande sammanfattar de metoder och antaganden som
framst anvants for att faststalla verkligt varde pa de finan-
siella instrument som redovisas i tabellen ovan.

Langfristiga fordringar
Verkligt varde pa langfristiga fordringar anses motsvara det
redovisade vardet

Langfristiga rantebarande skulder

Verkligt varde av rantebarande skulder med en rorlig ranta
uppskattas motsvara redovisat varde. Samtliga koncernens
rantebdrande skulder [6per med rorlig ranta.

Kortfristiga fordringar och skulder

For kundfordringar och leverantdrsskulder med en kvarva-
rande livslangd pa mindre an sex manader anses det redo-
visade vardet reflektera verkligt varde. Kundfordringar och
leverantérsskulder med en livslangd éverstigande sex mana-
der diskonteras i samband med att verkligt varde faststalls.
Verkligt varde for dvriga kortfristiga skulder och fordringar
anses motsvara redovisat varde.

Derivatinstrument
Verkliga varden baseras pa framtida diskonterade kassaflo-
den. Varderingarna ar utférda av extern part.



NOT 32

KAPITALHANTERING OCH FINANSIELLA RISKER
Kapitalhantering

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

Koncernenen har en malsattning om att generera tillvaxt med
krav pd I6nsamhet och positiva kassafléden. De finansiella
mal som ska uppfyllas éver tid ar att rantetackningsgraden
ska uppga till minst 250 procent, nettobeldningsgraden ska
over tid uppga till 55 - 65 procent och avkastning pa eget
kapital ska over 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 kapitalhante-
ring. Koncernens verksamhet innebar investeringar i enskilda
fastigheter eller i portfoljer av fastigheter. Infor varje forvarv
upprattas en affdrsplan for investeringen som inkluderar
finansiering och prognoser for de finansiella nyckeltalen med
hansyn till hur de uppfyller intern och externa krav. Infor
varje investering eller avyttring analyseras aven hur denna
paverkar Koncernens totala kapitalstruktur och finansiella
nyckeltal. Kapitalhanteringen styrs och foljs upp lépande
genom drliga uppdateringar av planer, budgetar samt kvar-
talsvisa utfallsrapporter.

Koncernen innehar per 31 augusti 2020 en rantetacknings-
grad om 321 procent (308), en nettobelaningsgrad som upp-
gick till 41 (52) procent samt avkastning pa eget kapital om
9 procent (12). Avkastning pa eget kapital pdverkas negativt
med 2 procentenheter av genomforda nyemissioner under
rakenskapsarets sista kvartal. Styrelsen bedémer att koncer-
nen éver tid uppfyller de finansiella malsattningarna.

Finansiella risker

Koncernen ar exponerad for ett antal finansiella risker inklu-
derande kreditrisk, ranterisk, likviditetsrisk, marknadsrisk
och koncentrationsrisk.

Kreditrisk

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

Kreditrisken avseende Koncernens banktillgodohavanden be-
gransas genom att endast anvanda reglerade nationella ban-
ker. Koncernens likvida medel star pa bankkonto hos Varbergs
Sparbank, Falkenbergs Sparbank, Tjorns Sparbank, Swed-
bank, Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Danske Bank
A/S Sverige filial och Handelsbanken. Kreditrisken avseende
6vriga motparter pa vilka Koncernen har fordringar hanteras
genom kreditbedomningar fore investeringar genomfors och
hyres- och andra avtal tecknas. Vid rakenskapsarets utgdng
fanns forfallna fordringar inom kommersiella avtal om ett

varde av 0,7 Mkr (-). Nar sa bedoms vara lampligt och mojligt
bevakas motparternas finansiella stallning l6pande.

Ranterisk

Forandring av marknadsranta och kreditmarginal paverkar
finansnettot. Hur snabbt och med hur mycket forandringar i
dessa bada komponenter paverkar beror pa vald bindnings-
tid. For att begransa en omedelbar pdverkan av forandring
i marknadsrantorna har Fortinova valt att arbeta med bade
kort och lang rantebindning. Av samma orsak har Fortinova
valt att teckna kreditavtal med olika 10ptid. Dock kommer
forandringar i bade marknadsrantor och kreditmarginaler
alltid over tid att fa genomslag i finansnettot.  Rantetack-
ningsgraden ar det finansiella matt som beskriver ett bolags
risknivd och motstandskraft for forandringar i rantenettot.
Fortinova har en malsattning om en rantetackningsgrad om
minst 250 procent. For 2019/2020 uppgick rantetacknings-
graden till 321 procent (308). Den genomsnittliga rantebind-
ningstiden uppgick den 31augusti 2020 till 2,5 ar (3,5) och den
genomesnittliga rantan for dret 2 procent (2,0). Marginaler och
avgifter pa kreditavtal ar faststallda med en genomsnittlig
[6ptid om 1,2 &r (1,9). Kassaflodesmassig resultateffekt nast-
kommande 12 manader vid en ranteférandring om +/- 1%
redogors for nedan. For vidare Iasning om koncernens rante-
sakringar, se not 26.

Rantekanslighet

Kanslighetsanalysen nedan baseras pa Koncernens expo-
nering for forandringar i marknadsrantenivder och utvisar
effekten pa Koncernens rantekostnader till foljd av sddana
forandringar. Genomslaget pa rantekostnader vid en rante-
uppgang/- nedgang pa 100 punkter givet de rantebadrande
skulder samt derivatinstrument som finns pa balansdagen:

Koncernen 2020.08.31

Mkr Forandringav ~ Forandring av finans-
marknadsranta netto 2020/2021
Rantebarande +/-1% +5,6/-4,3

skulder och derivat

Den laga marknadsrantenivan i kombination med koncernens
tecknade swap-avtal gor att forandringen vid sankt mark-
nadsranta paverkar rantekostnaden i lagre grad an om ran-
tan gar upp i motsvarande man. Kanslighetsanalysen grundar
sig pa ett rantescenario som foretagsledningen anser rimligt
mojligt under de kommande 12 manaderna samt att alla an-
dra faktorer forblir oforandrade.

Refinansieringsrisk

Finansieringsrisk motsvaras av att svarigheter kan foreligga
att erhdlla finansiering for verksamheten vid en given tid-
punkt. Fortinova arbetar aktivt for att nd en Iag finansierings-
risk i forhallande till prissattning pa marknaden. Det vill séga
basta majliga finansnetto inom givna riskramar. Styrelsen
faststaller I16pande nivan for kapitalbindning i Ianeportfoljen.



Koncernen har ett Iangsiktigt samarbete med de stora svens-
ka affarsbankerna. Mdlet ar att ha finansiering fran flertalet
av de stora affarsbankerna och en laneportfélj med spridda
forfall och en relevant loptid i forhallande till prissattning. Re-
finansieringsrisken ska begransas genom att koncernen alltid
ska ha god framférhallning vid refinansieringsomférhandling-
ar. For koncernens relationer och forfallostruktur hanvisas till
not 25 respektive not 26.

Likviditetsrisk

Koncernen hanterar sin likviditets- och kapitalanskaffnings-
risk genom att l6pande gora likviditetsprognoser och tillse att
det finns tillgang till tillrackligt med likvida medel i Koncernen
for kommande betalningar. Likviditetshantering innefattar
att inneha tillrackligt med likvida medel, att ha tillgang till
kreditléften och kundernas férmaga att betala sina skulder
inom Gverenskommen tid.

Den huvudsakliga likviditetsrisken avser Koncernens externa
ldneavtal och majligheten att fullgéra dtagandena i dessa. For
att reducera likviditetsrisken anvander Koncernen finansiella
instrument som omvandlar rorlig ranta till fast ranta och dar-
igenom ger storre forutsagbarhet i framtida kassafloden. Per
balansdagen utgor 0 procent (0) av de externa lanen fastrante-
1&n och 51 procent (59) ar sakrade via ranteswappar, se not 26.

Fastighetsmarknaden ar en illikvid marknad vilket innebar
att Koncernens mojligheter att snabbt salja fastigheter ar be-
gransad. Om ett behov att snabbt avyttra fastigheter uppstar
kan det leda till att ett lagre pris an marknadsvardet erhalls.

Foljande tabell utvisar Koncernens likviditetsanalys for sina
finansiella skulder. Tabellen ar upprattad baserad pa ej dis-
konterade kassafloden, nuvarande amorteringsplan samt att
samtliga Ian refinansieras vid forfall.

Koncernen 2020.08.31 (Mkr) Redovisat belopp ~ Nominellt belopp <1man 1-3man 3 man-1ar 1-53ar
Rantebarande skulder 1090,8 1090,8 372 6441 4095
Leasingskuld 4.6 4.6 01 0/1 0.4 2,6
Skatteskulder 14 14 14
Leverantorsskulder 18,8 18,8 18,8

Ovriga skulder 23 23 23

Interimsskulder 16,3 16,3 15,2 11

Summa 1134,2 1134,2 71,3 3,5 644,5 413,5
Koncernen 2019.08.31 (Mkr)

Rantebarande skulder 938,5 938,5 377 167,6 699,5
Skatteskulder 2,3 2,3 2,3
Leverantorsskulder 89 89 89

Ovriga skulder 12 12 12

Interimsskulder 13,4 13,4 13,3 01

Summa 964,3 964,3 59,9 13 167,6 701,8
Marknadsrisk Forandringar i ovanstdende faktorer kan paverka vardet pd

Risk relaterad till fastighetsinvesteringar

Investeringar i fastigheter ar utsatta for olika typer av risk.De

huvudsakliga faktorer som paverkar vardet pa en fastighet

ar foljande:

i) forandringar i den allmanna ekonomiska utvecklingen,

ii) lokala marknadsforhallanden sdsom éverutbud eller mins-
kad efterfragan,

iii) forandringar i hyresgasternas kreditvardighet,

iv) konkurrens fran andra fastigheter/fastighetsdgare och

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

Koncernens tillgdngar och darmed dven Koncernens resultat.

Koncentrationsrisk

Alla fastigheter ar beldgna i vastra Sverige och Koncernen
ar darigenom exponerad mot férandringar i den svenska
ekonomin. Koncernens hyresvarde fordelar sig pa 80 pro-
cent bostad, 10 procent samhallsfinansierad verksamhet
och livsmedel, 9 procent pa kommersiell yta (kontor, butik,
logistik etc) samt 1 procent mot restaurang. Koncernens
storsta hyresgast star vid arsskiftet for 2 (2) procent av
hyresintakterna.



NOT 33

DISPOSITION AV FORETAGETS VINST

Forslag till disposition betréffande bolagets vinst

Till drsstammans forfogande finns foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 887 077 154
Arets resultat 25827 806
Summa 912 904 960

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel dispo-
neras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 899 044 472
Utdelning 13 860 488
Summa 912 904 960

| bolaget ar samtliga aktier utdelningsberattigade. Summan
av ovan foreslagna utdelning kan komma att dndras om anta-
let aktier forandras innan avstamningsdag for utdelning. Vad
betraffar Koncernens och moderbolagets resultat och stall-
ning i ovrigt hanvisas till efterfoljande finansiella rapporter
med tillhérande noter.

NOT 34

NARSTAENDE

I januari 2020 genomfardes en omorganisation av Koncernen
i syfte att forenkla bolagsstrukturen infor en notering. Kon-
cernens VD respektive vice-VD agde tidigare samtliga aktier i
Fortinova AB. Fortinova AB agde i sin tur aktier motsvarande
cirka 14,7 procent av kapitalet och 57,5 procent av rosterna i
Fortinova Fastigheter AB (publ). Mellan Fortinova Fastigheter
AB (publ) och Fortinova AB foreldg ett forvaltningsavtal enligt
vilket Fortinova AB var berattigat till (i) ett transaktionsarvo-
de om 2 procent av dsatt fastighetsvarde av de fastigheter
som Fortinova Fastigheter AB (publ), direkt eller indirekt,
forvarvade, (i) en arlig avgift for central administration om
0,4 procent baserat pa det historiska anskaffningsvardet pa

befintliga fastighetsbestand, och (iii) [dpande ersattning for
[nettokostnaden] avseende bl.a. bolagsadministration, fastig-
hetsadministration, teknisk forvaltning och fastighetsskotsel.
Fortinova Fastigheter AB (publ) hade innan omstrukturering-
en sdledes inga anstallda.

Genom omstruktureringen forvarvades Fortinova AB av

Fortinova Fastigheter AB (publ). Omstruktureringen innebar

att totalt antal aktier i Koncernen okade med 21433 aktier

(fore split utford juni 2020) och att eget kapital minskade

med 3,0 Mkr. Omstruktureringen har inneburit foljande pa-

verkan pd Koncernens resultat fore skatt:

- Transaktionsarvodet som tidigare rapporterades i for-
valtningsfastigheternas anskaffningsvarde och som har
paverkat orealiserade vardeforandringar av forvaltnings-
fastigheter i resultatrakningen negativt ar avskaffat.
Transaktionsarvodet uppgick till 8,5 Mkr under 2017/18,
2,2 Mkr under 2018/19 och 0,1 Mkr under 2019/20.

- Avgiften for central administration som tidigare rapportera-
des som en kostnad i administrationskostnader ar avskaf-
fad. Kostnaden for central administration var 5,7 Mkr under
2017/18, 7,0 Mkr under 2018/19 och 2,5 Mkr under 2019/20.

- Under perioden januari till augusti 2020 medforde om-
organisationen att bolaget redovisar personalkostnader
enligt Not 12 Anstallda och personalkostnader.

Bolagets styrelse erhaller arvode i enlighet med drsstammans
beslut. Inga loner eller andra ersattningar utgar. Styrelseleda-
mot Anders Valdemarsson och den verkstallande direktoren
Anders Johansson ar per rapportperiodens slut anstallda i
Fortinova AB. Anders Valdemarsson och Anders Johansson
agare vardera 50 % av A2F Fastigheter AB vars innehav i
Bolaget uppgar till 2 750 000 A-aktier och 1786 650 B-aktier.

Bolagets dotterfaretag framgar av not 19. Bolaget har under
aret forandring avseende in- och utlaning till dotterforetag
om -449,7 Mkr (95,5).



Sammanstallning dver narstaende transaktioner:

Narstaenderelation (Mkr)

Arvodesintakter
(+)/kostnader (-)

Skuld till nar-
staende per 31 aug.

Réanteintakter (+)/
kostnader (-)

Fordran pa nar-
staende per 31 aug.

Koncernen 2020.08.31

Foretag med gemensamt bestammande inflytande
eller betydande inflytande over foretaget

7,2

Koncernen 2019.08.31

Foretag med gemensamt bestammande inflytande
eller betydande inflytande over foretaget

-21,6

2,6

Moderbolaget 2020.08.31

Dotterforetag

-131

Foretag med gemensamt bestammande inflytande
eller betydande inflytande over foretaget

Moderbolaget 2019.08.31

Dotterforetag

436,6

Foretag med gemensamt bestammande inflytande
eller betydande inflytande dver foretaget

NOT 35

HANDELSER AV VASENTLIG BETYDELSE

EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Under oktober 2020 refinansierades 1an om 208 Mkr, dar majo-
riteten av Ianen skulle forfalla i december 2020. Dessa 1an har
efter refinansieringen en vagd genomsnittlig 16ptid om cirka 3 ar.

Fortinovas B-aktie noterades den 19 november 2020 pd
Nasdaq First North Premier Growth Market till en introduk-
tionskurs pa 44 kronor per aktie. | samband med notering
genomfordes en nyemission vilken tillférde bolaget cirka 800
Mkr fore utgifter for kapitalanskaffning. Kapitalet ska stodja
Bolagets tillvaxt genom forvarv av forvaltningsfastigheter i
vastra Sverige.

Bolaget har ingdtt avtal om forvarv av hyresrattsprojekt i
Bords med ett underliggande fastighetsvarde om cirka 619 Mkr

efter avdrag for latent skatt. Beraknat fardigstallande varierar
i projekten fran september 2022 till mars 2023. Den uthyr-
ningsbara boarean uppgar till 17423 kvadratmeter och hyres-
vardet ar cirka 29 miljoner kronor.

Bolaget har vidare ingdtt 6vriga avtal om bolagsforvarv med
ett totalt underliggande fastighetsvarde om cirka 280 Mkr.
Totalt hyresvarde bedéms uppga till cirka 21 Mkr.

Utover ovanstdende har det inte skett ndgra betydande
forandringar av Koncernens finansiella stallning, resultat eller
stallning pa marknaden efter den 31 augusti 2020.



STYRELSENS INTYGANDE

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 22 december 2020.
Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa drsstdmman den 27 januari 2021.

Varberg den 22 december 2020

Ole Salsten
Styrelseordférande
Fredrik Bergmann Carl-Johan Carlsson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Anders Valdemarsson Helena Ornstedt
Styrelseledamot Styrelseledamot

Anders Johansson
Verkstadllande direktér

Var revisionsberattelse har lamnats den 22 december 2020

KPMG AB

Henrik Blom
Auktoriserad revisor



REVISIONSBERATTELSE

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Fortinova Fastigheter AB (publ) for rakenskaps-
aret 2019.09.01—2020.08.31. Bolagets drsredovisning och
koncernredovisning ingdr pa sidorna 15-66 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseen-
den rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning
per den 31 augusti 2020 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for rakenskapsaret enligt drsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med drsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisan-
de bild av koncernens finansiella stallning per den 31 augusti
2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for raken-
skapsdret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), s& som de antagits av EU, och drsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med drsredovisningens ach
koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrak-
ningen och balansrakningen for moderbolaget och for 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 narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhdllande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det dr styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS sd som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktoren ansva-
rar aven for den interna kontroll som de bedémer ar nédvandig
for att uppratta en drsredovisning och koncernredovisning
som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisning-
en ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedom-
ningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verk-
samheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhdllanden
som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direkto-

ren avser att likvidera bolaget, upphtéra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

REVISORNS ANSVAR

Vdra mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehdller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberat-
telse som innehdller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog
grad av sakerhet, men dr ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktig-
heter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt om-
dome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felak-
tigheter i drsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for
vdra uttalanden. Risken fér att inte upptacka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en
vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, for-
falskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller dsidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhoran-
de upplysningar.

- drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktdren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller férhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férmdga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en va-
sentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pd upplysningarna i arsredo-
visningen och koncernredovisningen om den vdsentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for



revisionshberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den dvergripande presentationen, struktu-
ren och innehallet i drsredovisningen och koncernredovis-
ningen, daribland upplysningarna, och om arsredovisning-
en ach koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

- inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna
eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, dvervakning och utférande av koncernrevi-
sionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vimdste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
maste ocksd 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 FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verk-
stallande direktérens férvaltning for Fortinova Fastigheter AB
(publ) for rakenskapsaret 2019.09.01—2020.08.31 samt av for-
slaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter
och verkstallande direktéren ansvarsfrihnet for rakenskapsaret.

GRUND FOR UTTALANDEN

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget och kon-
cernen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamadlsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets
och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker staller
pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situ-

ation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att
bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska an-
gelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Verk-
stdllande direktoren ska skota den l6pande forvaltningen enligt
styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgoras i Overensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbe-
vis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om
ndgon styrelseledamot eller verkstallande direktéren i ndgot
vasentligt avseende:

- foretagit ndgon dtgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller
pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forsla-
get ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett
forslag till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgdngspunkt
i risk och vdsentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhdllanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradel-
ser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhdllanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade ytt-
rande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 22 december 2020

Auktorlserad revisor



DEFINITIONER NYCKELTAL

Arsredovisningen innehdller flera alternativa nyckeltal eller fi-
nansiella matt som inte definieras enligt IFRS. Fortinova tillampar
de av European Securities and Market Authority (ESMA) utgivna
riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa nyckeltal
avses finansiella matt éver historisk eller framtida resultatut-
veckling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassafloden

som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell
rapportering, i Fortinovas fall IFRS. Utgangspunkten for [dmnade
alternativa nyckeltal dr att de anvands av foretagsledningen for
att bedéma den finansiella utvecklingen och darmed bedéms ge
aktieagarna och andra intressenter vardefull information. Ned-
anstdende tabell redogor for definitionen av Fortinovas nyckeltal.

NYCKELTAL

DEFINITION

SYFTE

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Antal forvaltningsfastigheter

Fastigheter som innehas med aganderatt.

Nyckeltalet visar utvecklingen av fastighetsbestandet.

Antal lagenheter

Lagenheter som innehas med aganderatt.

Nyckeltalet visar utvecklingen av fastighetsbestandet.

Areamassig uthyrningsgrad

Kontrakterad area vid periodens utgang i forhallande ftill
total uthyrningsbar area vid periodens utgang.

Nyckeltalet visar hur stor del av bestandet som ar uthyrt.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterade hyror i forhdllande till hyresvardet, vid
periodens utgang. Anvands for att belysa Fortinova
effektivitet i anvandningen av forvaltningsfastigheterna.

Nyckeltalet dskadliggor den ekonomiska utnyttjandegraden
i koncernens fastigheter samt ett effektivitetsmatt for
uthyrningen.

Hyresvarde

Periodens hyresintakter plus bedémd marknadshyra for
ej uthyrda ytor pd drsbasis.

Hyresvarde anvands for att visa Koncernens intaktspotential.

Uthyrningsbar yta

Total area som ar méjlig att hyra ut

Nyckeltalet visar pa den totala area i Fortinovas fastighetsbe-
stand som ar mojlig att hyra ut

Verkligt forvaltningsfastighetsvarde,
kr per kvm uthyrningsbar yta

Redovisat forvaltningsfastighetsvarde enligt balansrakning-
envid periodens utgang, fordelat pa uthyrningsbar yta.

Nyckeltalet visar pa fastighetsbestandets vardeutveckling.

Finansiella nyckeltal

Avkastning eget kapital

Resultat for rullande tolv manaders resultat i forhallande
till genomsnittligt eget kapital.

Nyckeltalet belyser koncernens formaga att generera
avkastning pa dgarnas kapital.

Genomsnittlig ranta

Genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i
skuldportféljen inklusive rantederivat.

Nyckeltalet visar Koncernens ranterisk relaterad till
rantebarande skulder.

Langsiktigt substansvarde

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med
aterlaggning av rantederivat samt uppskjuten skatt i sin
helhet.

Nyckeltalet visar nettotillgdngarnas verkliga varde ur ett
langsiktigt perspektiv. Tillgdngar och skulder i balansrakning-
en som inte bedoms utfalla, sdsom verkligt varde pa derivat
och uppskjutna skatter ar exkluderade.

Nettobeldningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i
procent av forvaltningsfastigheternas verkliga varde vid
periodens slut.

Nyckeltalet belyser Koncernens finansiella risk.

Beldningsgrad

Rantebarande skulder i procent av férvaltningsfastighe-
ternas verkliga varde vid periodens slut

Nyckeltalet belyser Koncernens finansiella risk.

Rantebindningstid

Per balansdagen viktad aterstaende rantebindningstid
for rantebarande skulder och derivat.

Nyckeltalet visar ranterisken for Fortinovas rantebarande
skulder.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat efter aterlaggning av finansiella
kostnader i relation till finansiella kostnader.

Nyckeltalet dskadliggor finansiell risk.

Overskottsgrad

Driftséverskott i procent av hyresintakter.

Nyckeltalet visar hur stor andel av intjaningen som Fortinova
far behalla och ar ett effektivitetsmatt som &r jamforbar éver
tid men ocksa mellan fastighetsbolag.

Forvaltningsmarginal

Forvaltningsresultat i procent av hyresintakter.

Nyckeltalet visar hur stor andel av intjaningen som Fortinova
far behadlla efter centrala administrationskostnader och rante-
netto och ar ett effektivitetsmatt som ar jamforbar éver tid men
ocksa mellan fastighetsbolag

Aktierelaterade nyckeltal

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanforligt till aktieagarna i forhdllande till
antal utestdende aktier vid periodens slut.

Nyckeltalet visar Fortinovas egna kapital per aktie.

Forvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat i relation till vagt antal genomsnittli-
ga utestdende stamaktier under perioden.i

Nyckeltalet visar utvecklingen av forvaltningsresultatet med
hansyn till utestdende aktier.

Langsiktigt substansvarde per aktie

Substansvarde i relation till antal aktier vid periodens
utgang.

Nyckeltalet visar nettotillgdngarnas verkliga varde i ett
langsiktigt perspektiv. Tillgdngar och skulder i balansrakningen
som inte bedéms utfalla, sdsom verkligt varde pa derivat och
uppskjutna skatter ar exkluderade. Nyckeltalet ar ett etablerat
matt pa koncernens substansvarde som mojliggor analyser
och jamforelser.

Arets resultat per aktie

Arets resultat i relation till vagt antal genomsnittliga
utestdende stamaktier under perioden.

Nyckeltalet visar utvecklingen av drets resultat med hansyn
till utestaende aktier.




AVSTAMNINGSTABELLER FOR
ALTERNATIVA NYCKELTAL

I juni 2020 genomfordes en aktiesplit dar varje aktie delades upp i 50 aktier (split 50:1). Totalt antal aktier efter aktiespliten uppgick
till 23 618 000 aktier. Registrerat antal aktier vid rakenskapsarets utgang den 31 augusti 2020 uppgick till 33 135 140 aktier.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

2019.09.01- 2018.09.01- 2017.09.01-
2020.08.31 2019.08.31 2018.08.31
Fastighetsbhestandet
Antal fastigheter vid periodens slut 123 15 84
Antal Iagenheter vid periodens slut 1759 1385 1260
Uthyrningsbar yta vid periodens slut, kvm 146 887 122165 14 416
Areamassig uthyrningsgrad
A Uthyrd yta vid periodens slut, kvm 145 800 120 859 113 051
B Icke uthyrd yta vid periodens slut, kvm 1087 1306 1365
A/ (A +B) Areamdssig uthyrningsgrad 99,3% 98,9% 98,8%
Hyresvarde, Mkr
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens slut, Mkr 1631 129,5 17,5
B Vakansvarde pa arsbasis vid periodens slut, Mkr 14 13 16
A + B Hyresvarde, Mkr 164,5 130,8 1191
Ekonomisk uthyrningsgrad
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens slut, Mkr 1631 129,5 17,5
B Periodens hyresvdrde, Mkr' 164.5 130,8 191
A/ (A +B) Ekonomisk uthyrningsgrad 99,1% 99,0% 98,7%
Verkligt fastighetsvarde, kr per kvm uthyrningsbar yta
A Fastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 22612 17246 15352
B Uthyrningsbar yta vid periodens slut, kvm 146 887 122165 14 416

A/ B Verkligt fastighetsvarde, kr per kvm uthyrningsbar yta 15394 14117 13418



FINANSIELLA NYCKELTAL

Avkastning pa eget kapital 2019.09.01- 2018.09.01- 2017.09.01-
2020.08.31 2019.08.31 2018.08.31
A Arets resultat, Mkr 86,4 76,5 49/1
B Eget kapital vid periodens borjan, Mkr 706,0 5518 4689
C Eget kapital vid periodens slut, Mkr 11933 706,0 551,8
A/ ((B+C) / 2) Avkastning pa eget kapital 9,1% 12,2% 9,6%
Rantebérande skulder, vid periodens slut, Mkr
A Langfristiga rantebarande skulder, Mkr 4095 7332 9257
B Kortfristiga rantebarande skulder, Mkr 6813 2053 18,7
A + B Rantebarande skulder, Mkr 1090,8 938,5 944,5
Genomsnittlig ranta
A Finansiella kostnader, Mkr 19,9 1911 18,0
B Rantebarande skulder vid periodens borjan, Mkr 938,5 9445 603,4
C Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 1090,8 938,5 9445
A/((B+C)/2)Genomsnittlig rénta 2,0% 2,0% 2,3%
Léngsiktigt substansvarde, Mkr
A Eget kapital vid periodens slut, Mkr 11933 706,0 551,8
B Derivatinstrument vid periodens slut, Mkr 203 31,8 13,8
C Uppskjuten skatteskuld vid periodens slut, Mkr 94,4 75,8 579
A + B + C Langsiktigt substansvérde, Mkr 1308,0 813,6 623,5
Nettobeldningsgrad
A Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 1090,8 9385 944.5
B Likvida medel vid periodens slut, Mkr 1614 49,5 473
C Forvaltningsfastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 22612 17246 15352
(A - B) / C Nettobelaningsgrad M1,1% 51,5% 58,4%
Beldningsgrad
A Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 1090,8 9385 944.5
B Forvaltningsfastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 22612 17246 15352
A/B Belaningsgrad 48,2% 54,4% 61,5%
Rantebindningstid, ar 25 35 23
Rantetackningsgrad
A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 44,0 398 352
B Periodens finansiella kostnader, Mkr -199 -191 17,8
(A - B) / (-B) Rantetackningsgrad 321,5% 308,2% 295,6%
Overskottsgrad
A Periodens driftoverskott, Mkr 76,8 71,0 68,0
B Periodens hyresintakter, Mkr 1354 125,3 1032
A/ B Overskottsgrad 56,7% 56,7% 65,9%
Forvaltningsmarginal
A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 44,0 398 352
B Periodens hyresintakter, Mkr 1354 125,3 1032
A/ B Férvaltningsmarginal 32,5% 31,8% 341%



AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Eget kapital per aktie, kr per aktie 2019.09.01- 2018.09.01- 2017.09.01-
2020.08.31 2019.08.31 2018.08.31
A Eget kapital vid periodens slut, Mkr 11933 706,0 5518
B Utestdende antal aktier vid periodens slut 33135140 20 445 600 17 026 100
A/ B Eget kapital per aktie, kr per aktie 36,01 34,53 32,41
Forvaltningsresultat per aktie, kr per aktie
A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 44,0 398 352
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 23985 858 19171900 16 024 770
A/ B Forvaltningsresultat per aktie, kr per aktie 1,84 2,08 2,19
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr per aktie
A Langsiktigt substansvarde vid periodens slut, Mkr 1308,0 813,6 623,5
B Utestdende antal aktier vid periodens slut 33135140 20 445 600 17 026 100
A/ B Langsiktigt substansvarde per aktie, kr per aktie 39,48 39.80 36.62
Arets resultat per aktie, kr per aktie
A Arets resultat, Mkr 86,4 76,5 491
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 23985 858 19171900 16 024 770
A/B Arets resultat per aktie, kr per aktie 3,60 3,99 3,07




ADRESSER OCH KALENDARIUM

ADRESSER

Fortinova Fastigheter AB (publ)
Norrgatan 10

432 41 Varberg

Tel: 0340-59 25 50
E-post: ekonomi@fortinova.se

Org.nr. 556826-6943
ARSSTAMMA

Fortinova Fastigheter AB (publ) drsstdmma ager rum den 27
januari 2021. For mer information, besok fortinova.se.

FORTINOVA.SE

P4 Fortinovas webbplats finns mojlighet att dels hamta, dels
prenumerera pa pressmeddelanden och deldrsrapporter.
Ytterligare information kan erhdllas av Anders Johansson,
verkstallande direktor, Fortinova Fastigheter AB (publ), tele-
fon 0340-59 25 50 eller John Wennevid, CFO och IR-ansvarig,
Fortinova Fastigheter AB (publ), telefon 0340-59 25 50.

FINANSIELL KALENDER
Finansiell kalender presenteras pa fortinova.se.
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