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Rakenskapsaret har varit handelserikt och det har praglats av tillvaxt samt
hog aktivitet pd forvarvssidan efter intradet pa Nasdaq First North Pre-
mier i november 2020. Trots effekterna av coronapandemin har Fortinova
fortsatt att expandera genom att aktivt arbetat med sin Iangsiktiga strate-
gi omfattande forvaltning av bostadsfastigheter genom forvary, utveckling
och fastighetsforvaltning i vaxande kommuner i vastra Sverige.
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ARET | KORTHET

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

197 | 14 /5 31 | 3631 4/5

PERIODEN | KORTHET, SEPTEMBER 2020-AUGUSTI 2021

- Intakterna for perioden uppgick till 1971 Mkr (135,4), mot- - Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 298,9 Mkr (477),
svarande en 6kning med 46 procent. varav 12,7 Mkr (5,9) avser realiserade vardeforandringar.

- Driftsoverskott 6kade med 49 procent och uppgick till 114,3 - Vardeférandringar pa derivat uppgick till 5,5 Mkr (11,5).
Mkr (76,8), motsvarande 58 procent i dverskottsgrad (57). - Periodens resultat efter skatt uppgick till 311,2 Mkr (86,4), mot-

- Forvaltningsresultatet har forbattrats med 71 procent och svarande 6,6 kronor (3,6) per aktie.
uppgick till 751 Mkr (44,0), motsvarande 1,6 kronor (1,8) - Langsiktigt substansvarde per aktie uppgick till 47,5 kr (39,5).
per aktie samt 38 procent i férvaltningsmarginal (33). - Styrelsen foreslar en utdelning om 0,46 kr per aktie (0,27).

VASENTLIGA HANDELSER UNDER ARET

KVARTAL 1: SEPTEMBER - NOVEMBER KVARTAL 2: DECEMBER - FEBRUARI

- Fortinovas B-aktie noterades den 19 november - Den fjarde december tillfordes eget kapital om

2020 pa Nasdaqg First North Premier Growth
Market till en introduktionskurs pa 44 kronor
per aktie.

- | samband med noteringen genomfordes en
nyemission vilken tillférde bolaget cirka 728 Mkr
(fore utgifter for kapitalanskaffning).

KVARTAL 3: MARS - MAJ

- Fortinova tilltradde totalt 33 fastigheter belagna i
Varberg, Uddevalla och var nya delmarknad Ska-
raborg. Asatt fastighetsvarde for forvarven upp-
gick till 633 Mkr och bedéms generera koncernen
51,8 Mkr i hyresvarde, fordelat pa 441 lagenheter
och en kommersiell yta om 17 054 kvm.

72,8 Mkr genom nyemission.

- Bolaget tilltradde tva fastigheter i Varberg med

ett dsatt fastighetsvarde om drygt 190 Mkr.
Beddmt hyresvarde uppgick till 16 Mkr, med en
uthyrningsbar yta om 28 192 kvm.

- Under december ingick Bolaget avtal om férvarv

av fastigheter i Bords och Trollhattan med ett
asatt fastighetsvarde om 714 Mkr. Bedomt hy-
resvarde uppgick till cirka 34 Mkr, fordelat pa 351
lagenheter.

KVARTAL 4: JUNI - AUGUSTI

- Bolaget tilltradde tva bostadsfastigheter belag-

na i Varberg. Asatt fastighetsvarde for forvar-
ven uppgick till 258 Mkr och bedéms generera
koncernen 12,3 Mkr i hyresvarde, férdelat pa 138
lagenheter. Hyreshusen har byggts med inves-
teringsstod och tack vare hoga hdllbarhetskrav
har Fortinova som forsta foretag fatt mojlighet
till gron finansiering genom Varbergs Sparbank.
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Nyckeltal 2020.09.01- 2019.09.01- 2018.09.01- 2017.09.01-
2021.08.31 2020.08.31 2019.08.31 2018.08.31
Hyresintakter, Mkr 1971 1354 125,3 103,2
Driftsoverskott, Mkr 143 76,8 710 68,0
Forvaltningsresultat, Mkr 751 44,0 39,8 352
Vardeforandring forvaltningsfastighet, Mkr 298,9 477 774 24,8
Periodens totalresultat, Mkr 3112 86,4 76,5 49/1
Balansomslutning, Mkr 39742 24427 17784 15900
Forvaltningsfastigheter, redovisat varde, Mkr 36314 22612 17246 15352
Hyresvarde, Mkr 2478 164.5 130,8 1191
Uthyrningsbar yta, kvm 226 997 146 887 122165 14 416
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,4 99,1 99,0 98,7
Avkastning pa eget kapital, % 181 91 12,2 9,6
Nettobeldningsgrad, % 33,0 411 51,5 58,4
Rantetackningsgrad, % 462,8 3211 3084 2978
Aktierelaterade nyckeltal
Utestdende antal aktier, tusental 51335 33135 20 446 17 026
Genomsnittligt antal aktier, tusental * 47 364 23986 19172 16 025
Langsiktigt substansvarde, kr per aktie 475 39,5 398 36,6
Eget kapital, kr per aktie 439 36,0 345 32,4
Forvaltningsresultat, kr per aktie 16 18 21 2.2
Periodens resultat, kr per aktie 6,6 36 4,0 31

* jamforande period omraknad p.g.a. split 50:11juni 2020

FORTINOVA UPPMUNTRAR VISSELBLASARE

Fortinovas verksamhet ska bedrivas med hoga krav pa etik
och moral, bade inom foretaget och i forhdllande till vara
hyresgaster, investerare, samarbetspartners, var miljé och
det samhalle vi lever och verkar i. Darfor ar det viktigt for
0ss att eventuella oegentligheter, som allvarligt kan skada
verksamheten eller vdra anstallda, uppmarksammas och

utreds sa tidigt som mojligt.

Den som har information om missférhallanden som strider
mot gallande lagstiftning, etik, moral eller Fortinovas poli-
cys, kan anvanda vart visselbldsarsystem. Rapporten tas
emot och hanteras av en extern aktor och visselblasaren ar
garanterad total anonymitet.
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VD HAR ORDET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Det gangna verksamhetsdret har varit minst sagt annorlunda. Pandemin har satt ett besta-
ende avtryck och pdverkat hela vart satt att leva. Oron for de som star oss nara har fatt nya
dimensioner och vi har fatt vanja oss vid social distansering, oro och osakerhet, en tillvaro som
i manga fall blivit det nya normala. Aldrig kunde jag tro att detta skulle bli Fortinovas mest

framgangsrika ar nagonsin.

Den 19 november 2020 noterades Fortinovas B-aktie pa First
North Premier. Trots pandemin sa dvertecknades emissionen
som gjordes i samband med noteringen. Under perioden till-
fordes bolaget 800 Mkr och vi valkomnade 6ver 5 000 nya
aktieagare.

Fortinovas totala hyresvarde 6kade med 51 procent till 248 Mkr
under det gdngna verksamhetsdret. Forvaltningsresultatet
Okade med 71 procent till 75 Mkr och vi forvarvade fastigheter
till ett varde om 1,1 Mdkr. Investeringarna har skett pa befint-
liga orter, men aven pa nya platser som Skévde och Boras.

Trots pandemin har vi inte haft nagra betydande kundférluster
under dret. Min bedémning ar att detta i huvudsak beror pa att
Fortinova primartinvesterar i vastsvenska bostadshyresfastig-
heter. Enkelt beskrivet dger bolaget en tillgdng i hyresbostader
pa tillvaxtorter dar det rader bostadsbrist. Denna strategi har
lett till att uthyrningsgraden fortsatter att vara dver 99 procent
i bestandet.

Med sd pass hog uthyrningsgrad har vi en stor forutsagbarhet
i var affar. Det handlar om att kunna kontrollera sina kostnader
och vara duktig pa sin skuldforvaltning for att kunna fokusera
pa att utveckla forvaltningsresultatet, som ar grunden i att
bedriva en hallbar verksamhet. Det kanns tryggt att Fortinova
inte dr beroende av att investera i kommersiella fastigheter,
bedriva ROT-renoveringsprogram eller att producera nya fast-
igheter aven om dessa aktiviteter med finns i bolagets strategi
for att oka aktieagarnas varde sd finns det en trygg grund i
den enkla affarsidén att hyra ut bostadslagenheter pa en av
Sveriges mest attraktiva marknader.

MARKNADEN

Eftersom rantorna ar fortsatt Iaga soker sig kapitalet till alter-
nativa placeringar. Den svenska hyresldgenheten med dess
goda riskjusterade avkastning har blivit alltmer efterfragad,
vilket markts bade pa prisbilden och inom bostadssegmentet
pa aktiemarknaden. Det finns mycket kapital, bade nationellt
och internationellt, som soker sig till den svenska bostads-
marknaden vilket pressar ner avkastningskraven. Min uppfatt-
ning ar att konkurrensen om fastigheterna finns pa alla nivder,
oavsett om transaktionen har ett fastighetsvarde om 25 Mkr
eller 500 Mkr. De storre affarerna ar fa och det &r manga om

budet. Det blir darfor en utmaning att kunna fortsatta bolagets
expansion utan att ge avkall pa avkastningen. Marknaden blir
alltmer konsoliderad och for att kunna vara konkurrenskraftig
kommer tillgangligheten och priset pa kapital att vara avgo-
rande, tillsammans med att vara lokalt férankrad pd ratt orter.

For att sakerstdlla en sund finansiering av verksamheten
kommer vi fortsatta att arbeta aktivt med var skuldférvaltning
och anvanda manga olika finansieringsalternativ for att bade
diversifiera och ha en acceptabel prissattning pa kapital.

Vi etablerar inte bara pa orter som har bostadsbrist, utan
aven en prognosticerad befolkningstillvaxt, i merparten av
fallen hogre an rikets snitt. Detta gor att vi tror pa fortsatt
héga uthyrningsgrader och stabila kassafldden vilket gynnar
var affar. Den lokala férankringen skapar vi genom att vi har
egen personal pa de orter vi ar etablerade. Strategin ger enligt
mitt satt att se det bara fordelar. En av dessa ar att vi kanner
vara orter och de som bor och verkar dar. P3 sa satt kan vi
vara flexibla och far ofta reda pa en majlighet eller risk innan
den exponeras till marknaden i stort. Av vara sex transaktioner
under dret har fyra gjorts "off market”. En aktiv lokal forvalt-
ning har varit, och fortsatter vara, avgorande.

HALLBARHET | VERKSAMHETEN

Det blir allt vanligare att vi som skriver dessa rader i bolags-
rapporterna talar om hallbarhet. Personligen tycker jag
egentligen inte att hallbarhetsarbetet borde behdva lyftas
fram, da min dvertygelse ar att det skall vara en sjalvklar och
integrerad del av verksamheten. Att arbeta med hallbarhet ar
inte en fraga om varumarke utan nodvandigt for att 6verleva
affarsmassigt. Hallbarheten i verksamheten ar instrumental
for att uppna Fortinovas primara syfte, som ar att maximera
avkastningen till var aktiedgare.

Mycket av vart hallbarhetsarbete utgdr fran vara varderingar,
som samtliga medarbetare har varit med att arbeta fram, och
som sammanfattas av fyra vardeord - Hjarta, Narhet, Mod
och Enkelhet. Hallbarhetsarbetet kategoriseras i ekonomisk
hallbarhet, social hallbarhet och miljomassig hallbarhet. Den
ekonomiska hdllbarheten &r en naturlig del i var affarsmodell,
eftersom den bygger pa det enkla faktum att befolkningen i
vastra Sverige har ett grundbehov av att bo. Till detta ar det
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viktigt for oss att kunna erbjuda ett boende som de flesta
har rad med, vilket vi uppndr genom att hdlla en fortsatt 1ag
snitthyresnivd om 1 048 kronor per kvm.

Vart sociala hdllbarhetsarbete sker i form av stéd inom
segmenten kultur, utbildning och motion/rérelse i vara lokal-
samhallen. Arbetet med var miljo ar fokuserad kring att bli
klimatneutrala. Primart arbetar vi med att mata och forbattra
var forbrukningsdata till att inneha netto-noll koldioxidut-
slapp till 2050, i enlighet med Parisavtalet.

Utéver vart strukturerade hdllbarhetsarbete uppstar en
gemenskap i att kunna paverka var varld i positiv riktning
- ett ansvar vi som fastighetsagare tar pa allvar.

EN VAXANDE ORGANISATION

Var organisation har vuxit i takt med verksamheten och vi ar
i dag 43 medarbetare. Vi vill ha en narhet till vara marknader.
Darfor har vi utéver huvudkontoret i Varberg, dar ledningen
och huvuddelen av administrationen finns, dven kontor i
Goteborg, Uddevalla, Lilla Edet och Skdvde.

Var filosofi kring att bygga ett lag ar inte bara att kompetens
premieras. Skilda bakgrunder och erfarenheter gor Fortinova
klokare som helhet och vara olikheter férenar oss. Nar man som
vi jobbar med manniskor och forvaltar deras hem och darmed
en stor del av deras liv, ar det en styrka att var organisation kan
identifiera sig med alla olika hyresgaster och har en bred palett
av forstdelse for deras behov och 6nskemal. Vi har idag en skal-
bar organisation somi alla led ar rustad for vidare tillvaxt.

NASTA KAPITEL AR REDAN PA GANG

Jag ar stolt 6ver vad vi har dstadkommit sedan Fortinovas
start for drygt tio ar sedan, men jag ar inte néjd. Genom till-
vaxt skapar vi aktievarde och vi ska fortsdtta bli battre. Med
en nettobeldningsgrad om 33 procent beddmer jag att vi kan
forvarva fastigheter for cirka 1,5 Mdkr kronor utan att behova
fraga marknaden efter kapital.

FINANSIELL INFORMATION
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Vi far ofta vetskap om maojligheter innan
de exponeras till marknaden i stort.

Under 2022 och 2023 tilltrader Fortinova redan avtalade
fastigheter i Bords och Trollhattan till varden om 0,7 Mdkr
kronar, vilket utan vidare investeringar innebar att fastig-
hetsvardet i slutet av 2023 ligger pa 4,3 Mdkr kronor, med ett
motsvarande hyresvarde om 282 Mkr kronor. Utéver Bords
utvarderar vi i skrivande stund sex transaktioner till totala
varden om 1,3 Mdkr i vastra Sverige. Méjligheterna finns pa
saval befintliga som nya orter inom vart upptagningsomrade,
dar vi pa ett okomplicerat satt kan anvanda var forvaltnings-
organisation. Jag kanner jag mig trygg i att vi kommer att na
vara tillvaxtmal, oavsett om vi genomfor samtliga affarer eller
inte.

AVSLUTNINGSVIS

Fortinovas resa fortsatter och vi ar nu manga fler med pa
farden. Jag kanner en stor tillit till mina medarbetare och vara
samarbetspartners som pa ett sd foredomligt satt lyckats
lotsa Fortinova igenom en av de mest utmanade perioderna i
modern tid. Jag kan lova att vi kommer fortsatta att gora det
basta vi kan for att forvalta det fortroende vi har fatt av vara
aktiedgare, medarbetare och andra samarbetspartners.

Var styrka ligger i var enkla affarsmodell. Vi ska fortsatta vara
o6dmjuka infér de utmaningar vi stalls infér, visa hjarta mot
varandra, oss sjalva och var omgivning samtidigt som vi skall
visa mod nar det sd kravs. Jag ser 6dmijukt, forvantansfullt
och stolt fram emot att f3 leda bolaget in i framtiden. Tack till
alla er som maojliggor denna resa.

s
/

Anders Johansson, vd
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FORTINOVAS AKTIE

Fortinovas B-aktie ar sedan den 19 november 2020 upptagen
for handel pa Nasdag First North Premier Growth Market.
Fortinovas madlsattning ar att bolagets aktie angsiktigt ska
ge en konkurrenskraftig avkastning i forhallande till risk.
Allt agerande ska utgd ifran ett Iangsiktigt perspektiv och
underlatta en extern beddomning och vardering av foretaget
och aktien genom att erbjuda en transparant och rattvisande
redovisning.

Mellan noteringsdatum och rapporteringsdatum har Fortinovas
aktiekurs okat med 26,1%. Vid periodens slut var Fortinovas
aktiekurs 55,50 kr att jamféra med 44,00 kr vid notering.
Borsvardet uppgick till 2 849 Mkr berdknat pa totalt antal
registrerade A- och B-aktier. Eget kapital per aktie uppgick till
43,89 kr. Arets hogsta betalkurs var 61,70 kr och den lagsta
var 38,50 kr.

SUBSTANSVARDE

Substansvardet ar det skapade samlade varde som foretaget
forvaltar at sina agare vilket innefattar eget kapital, uppskjuten
skatteskuld samt derivatinstrument. Utifran detta kapital vill
Fortinova skapa avkastning och tillvaxt under I3gt risktagande.
Aktiens Iangsiktiga substansvarde uppgick den 31 augusti 2021
till 2 438 Mkr (1 308), vilket motsvarar 47,5 kronor per aktie
(39,5). En vasentlig komponent i varderingen ar det bedémda
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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 efterfdljs.

Analytiker som foljer Fortinova ar
Stefan Andersson, SEB.

marknadsvardet pa fastighetsportfoljen vilket baseras pa ex-
terna varderingar. En kanslighetsanalys dar bedomt varde pa
fastighetsportfoljen varieras med fem procent genererar ett
substansvardeintervall pa aktien om 44,0 - 51,0 kronor, motsva-
rande +/- 3,5 kronor per aktie. Koncernens fastigheter genererar
fortsatt goda forvaltningsresultat och det existerar i dagslaget
inga nedskrivningsbehov pa koncernens fastigheter.

Nyckeltal 2020.09.01- 2019.09.01- 2018.09.01- 2017.09.01-
2021.08.31 2020.08.31 2019.08.31 2018.08.31
Aktierelaterade nyckeltal
Utestdende antal aktier, tusental 51335 33135 20 446 17026
Genomesnittligt antal aktier, tusental” 47 364 23986 19172 16 025
Eget kapital, kr per aktie 439 36,0 34,5 324
Forvaltningsresultat, kr per aktie 16 18 21 2.2
Langsiktigt substansvarde, kr per aktie 475 395 398 36,6
Periodens resultat, kr per aktie 6,6 36 4,0 31

“jJamférande period omraknad p.g.a. slit 50:11juni 2020
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UTDELNING

Fortinova ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag och bo-
lagets utdelningspolicy ar baserad pd en ambition att 6verfora
l6pande forvaltningsresultat. Vid bedémning av utdelningens
storlek ska Bolagets investeringsalternativ, finansiella stall-
ning och kapitalstruktur beaktas. Utdelningen ska langsiktigt
uppga till minst 40 procent av forvaltningsresultatet belastat

FINANSIELL INFORMATION
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med schablonskatt. Senaste utdelningen genomfordes den
4 februari 2021 och uppgick till 0,27 kronor per aktie, totalt
13,9 Mkr. Styrelsen foresldr stamman en utdelning pa 0,46 kr
per aktie for verksamhetsdret 2020/2021. Den foreslagna
utdelningen motsvarar en direktavkastning om 0,8 procent
raknat pa aktiekursen vid periodens utgang.

Aktiedgare den 31 augusti 2021 A-aktier B-aktier Agarandel Rostvarde
ICA-handlarnas Forbund Finans AB 6 000 000 M.7% 79%
Fastighets AB Balder 5000 000 9,7% 6,6%
A2F Fastigheter AB 2750 000 1936 650 91% 38,7%
Verdipapirfondet ODIN Eiendom 3105 539 6,0% 41%
SEB Micro Cap Fund SICAV-SIF 2497500 4,9% 33%
Futur Pension 1732395 3,4% 2.3%
Kastellporten AB 1504 008 2,9% 2,.0%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 1259 000 2,5% 17%
Berggren, Per-Ola 1250 000 2,4% 1,6%
SEB Fastighetsfond Norden 1134 922 2,2% 1,5%
Delsumma 2750000 25420014 54,9% 69,6%
Ovriga aktieagare 23165 126 451% 30,4%
Totalt antal aktier 2750000 48 585140 100% 100%

Kalla: Euroclear Sweden AB

For att 6ka aktieagarnas varde
finns det en trygg grund i den enkla
verksamheten av att hyra ut bostads-
lagenheter pa en av Sveriges mest

'~ attraktiva marknader”
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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 erhdlla en hog riskjusterad avkastning.

Forvaltning
Langsiktig forvaltning

Forvérv
i tillvaxtkommuner
i vastra Sverige

Utveckling
Vardehojande forbattringar
i det befintliga bestaendet

Projektutveckling
Potentiella byggratter

STRATEGI

Fortinovas strategi ar langsiktig forvaltning av bostadsfast-

igheter genom forvarv, 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 férvarv, 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 hdllbarhet som en integrerad del av verk-
samheten genom Fortinovas tre hornstenar: miljomassig,
social och ekonomisk hallbarhet.

ORGANISATION
Fortinovas huvudkontor ar belaget i Varberg och organisa-
tionen har 43 anstallda. Bolagets organisation bestar av en

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

Gotene

ﬁ Tibro

ﬁ Trollhdttan

Uddevalla £ ﬁﬁ v&;a ﬁﬁ Skovde
T
Tjorn ﬁ ﬁ G

ﬁ Boras
Goteborg ﬁﬁ ﬁ
Kungsbacka ﬁ
an
f
Varberg %%ﬁ ﬁ

Falkenberg ﬁ

ﬁ Fortinovas fastigheter
Geografiskt fokus

forvaltningsorganisation som bedrivs via enheter i Varberg,
Goteborg, Lilla Edet, Uddevalla och Skovde. Vidare bedrivs
bolagsgemensamma funktioner sdsom finansierings- och
kapitalforvaltning, transaktionsverksamhet, hyres- och bo-
lagsadministration samt HR fran huvudkontoret i Varberg.
IT och kommunikationsradgivning anlitas av externa aktorer.
Ledningen anser att Fortinovas organisation ar skalbar och
val anpassad for att bedriva en effektiv forvaltning.

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 over tid uppga till minst 10
procent.
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Teknisk chef VVD & Transaktionschef Marknad &E')‘(‘t’e’:‘r:“““ikati"“

CFO Hyres- & marknadschef

— Ekonomi Kundtjanst — Driftledare Transaktion

— HR Uthyrning — Projektledare

Regionsansvarig
— Halland V.Gétaland

IT- & Affarsstod
Extern

KORT OM FASTIGHETSBESTANDET

Fortinovas fastighetsbestand utgors framst av bostadsfast-
igheter med dokumenterade starka kassafléden och med en
madlsattning att generera en positiv avkastning dver tid, obe-
roende av marknadens utveckling. Fortinova har ett geogra-
fiskt fokus pa tillvaxtkommuner i vastra Sverige, som Bolaget
beddmer har en god tillvaxtprofil och ar attraktiva orter att
bo, arbeta och leva i. En mindre andel av Bolagets fastigheter
utgdrs av ytor hanforliga till samhallsfastigheter och kommer-
siella fastigheter.

Fastighetsvérde per region

36314 Mkr

Uddevalla 11%

Lilla Edet 12%

Skaraborg
— Hallbarhet L Fastighetstekniker-
& skotare
L Finans

Den 31 augusti 2021 uppgick Fortinovas fastighetsvarde till
3 631,4 Mkr med en uthyrningsbar yta om 226 997 kvm. Bola-
gets totala hyresvarde uppgick till 247,8 Mkr med en ekonomisk
uthyrningsgrad uppgdende till 99,4 procent. Portfoljvardet
bestar till 79 procent av bostader fordelat pa 2 313 lagenheter.
Resterande 21 procent fordelar sig pd samhalls- och kammersi-
ella fastigheter. Fortinovas ambition ar att fortsatta vaxa inom
vastra Sverige.

Fastighetsvarde per fastighetstyp

Kommersiella
fastigheter
19%

36314 Mkr

Bostadsfastigheter
79%

Nyckeltal
2020.09.01- 2019.09.01- 2018.09.01- 2017.09.01-
2021.08.31 2020.08.31 2019.08.31 2018.08.31
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Verkligt forvaltningsfastighetsvarde, kr per kvm uthyrningsbar yta 15998 15394 14117 13418
Hyresvarde, Mkr 2478 164.5 1308 191
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,4 991 99,0 987
Areamassig uthyrningsgrad, % 99,5 99,3 989 98,8



INTRODUKTION VERKSAMHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

VARDESKAPANDE ATGARDER

Till Fortinovas strategi hor utvecklingen av det befintliga
fastighetsbestdndet. Bolaget utvarderar kontinuerligt befint-
liga lagenheter och fastigheter for att identifiera potentiella
utvecklingsmojligheter. Genom utveckling lyckas Bolaget hoja
vardet pa lagenheterna och fastigheterna samt debitera en
hogre hyra och pa sa vis 6ka forvaltningsresultatet. Utéver de
ekanomiska fordelarna bibehaller Bolaget befintliga hyresgas-
ter nojda och attraherar nya hyresgaster. Utvecklingen sker i

nara dialog med hyresgaster och forvaltare som har bra insikt
i hyresgasternas behov och énskemal. Att aktivt folja upp be-
hov bidrar till en hég uthyrningsgrad och 1ag risk for Bolaget.
Vanliga dtgdrder ar byte av tak och fonster samt uppgradering
av lagenheterna sa som nytt badrum och kok (Ias mer under
Pluslagenheter), reparation och ommalning samt andra insat-
ser som genererar hogre hyresintakter och ndjda hyresgaster

EC—
PLUSLAGENHET

Till utvecklingen av Fortinovas bestand hor ett koncept som
Bolaget kallar for Pluslagenhet, som kortfattat bestar av att
hyresgdster erbjuds moéjligheten att uppgradera sin befintliga
hyresratt till en sd kallad Pluslagenhet. Konceptet innebar att
bostaden anpassas till nybyggnadsstandard, vilket inkluderar
madernisering och renovering for att skapa en lagenhet som
Bolaget anser vara av premiumstandard. Uppgraderingen
kannetecknas av en nordisk design och bekvamligheter s3-

som nya hushadllsapparater, kaklade golv i hallen, fibernat och
sakerhetsdorrar. Detta bidrar till trygghet och trivsel for vara
hyresgaster, i enlighet med Fortinovas hallbarhetsarbete.

Renoveringar utfors selektivt genom attidentifiera och uppgra-
dera endast funktioner som dr under en viss standard - vilket
kan leda till att vissa lagenheter totalrenoveras, medan andra
forbattras dar det behdvs med hansyn till hallbara hyresnivader
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och miljomassiga aspekter. Renoveringarna gors oftast i sam-
band med att en hyresgast flyttar ut, men det ar aven mojligt
for hyresgaster att separat ansdka om en uppgradering till en
Pluslagenhet. Vid en sddan ansokan maste hyresgasten flytta
ut i cirka tvd manader for att renoveringsarbeten ska kunna
genomforas.

Renoveringarna okar hyresnivaer och fastighetsvardet - Bo-
laget beddémer att hyran i snitt 6kar med cirka 55 procent
efter att lagenheten uppgraderats till en Pluslagenhet, samt
att uppgraderingen resulterar i en hogre efterfragan och lagre
vakansrisk, eftersom renoverade lagenheter ar mer eftertrak-
tade av hyresgdster. Pluslagenhet ar fortfarande ett koncept
i ett tidigt stadie. Bolaget har per den 31 augusti 2021 utfort
24 uppgraderingar och planerar att genomfora ytterligare tre
uppgraderingar under 2021.

PROCESSOVERSIKT AV PLUSLAGENHET-KONCEPTET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Rakneexempel

~1400

~+55% okning

~900

Innan renovering Efter renovering

Uppsagning fran
hyresgdasten/
ansokan

Utvardering om
lagenheten uppfyller
krav for uppgradering

Upphandling av
underleverantorer

PROJEKTUTVECKLING

Utover langsiktig forvaltning ager Fortinova potentiella bygg-
ratter med en total area om cirka 67 000 kvm BTA. Fortinova
har flera mojliga vagar for att realisera projekten, dar de mest

Renovering
(~2 manader)

Hyresékning Hyresgast

flyttarin

troliga antingen ar en forsaljning eller utveckling av projekten
tillsammans med en partner.

Kommun Fastighet Uppskattad BTA Status
Lagkraftvunna detaljplaner

Lilla Edet Vavaren 10 3000 Byggratt
Skovde Markisen 3/Uterummet 1 13285 Byggratt *
Skovde Varsas 8:94 1000 Byggratt
Varberg Balgen1 12 000 Byggratt
Summa 29 285

Detaljplanering pagar

Varberg Tronninge 11:6 6000 Har varit pa granskning
Varberg Ekorren 11 1500 Har varit pa samrad
Varberg Munkagard 1:59,1:83 7500 Planstart har skett
Varberg Tolken 11 14000 Planstart har skett
Summa 29000

Ovrigt

Bollebygd Flassjum 1:88 4500 Positivt planbesked
Varberg Katten 7 1500 Potentiell fortatning
Varberg Ljungpiparen 2 2500 Potentiell fortatning
Summa 8500

TOTALT 66 785
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HALLBARHET HOS FORTINOVA

OM HALLBARHETSRAPPORTEN

Fortinova har som affarsidé och 6vergripande mal att driva
och utveckla verksamheten pa ett langsiktigt hallbart satt.
Darfor ar beskrivningen av hallbarhetsarbetet integrerad i
arsredovisningen, trots att Fortinova annu inte faller under
lagkravet for hallbarhetsrapportering. Hallbarhetsrapporten
for verksamhetsaret 2020/2021 ar alltsd upprattad enligt
Arsredovisningslagens krav pa héllbarhetsrapportering, med
undantag for kvantitativa resultatindikatorer - data som ska
samlas in under foljande rakenskapsar.

OM FORTINOVA

Fortinova ska vara en trygg aktor pa hyresmarknaden i vas-
tra Sverige. Vi kan paverka framtiden genom var verksamhet
och har darfér hallbarhet som en integrerad del i affarstank
och dagligt arbete. Vi ska hela tiden bli battre, som hyresvard,
arbetsgivare och samhallsaktor.

- Koldioxidutslapp

- Energi, vatten och avfall

- Materialval och resurshantering
- Biodiversitet

- Miljo- och klimatrisker

. Hallbara hyresnivaer och

Vi har tagit ytterligare steg under aret for att arbeta struk-
turerat och integrerat med hallbarhet, genom miljémassigt,
ekonomiskt och socialt vardeskapande, som en del av det
affarsmassiga ledarskapet och forankrat genom hela organi-
sationen.

Fortinovas huvuduppdrag ar att erbjuda sunda bostader och
lokaler, med hdllbara hyresnivder, pa efterfragade orter i var
region. Vi vill ocksd bidra till en positiv samhallsutveckling,
bland annat genom sponsring och andra lokala engagemang.
P3 sa satt blir det positivt for alla att ha Fortinova som fast-
ighetsagare i ett omrdde. Allt arbete ska utféras med minsta
mojliga negativa paverkan pa var omgivning.

Under aret har vi genomfort en vasentlighetsanalys for att
kartlagga vara viktigaste hallbarhetsfragor.

Langsiktig lonsamhet
och hallbarhet i

investeringsbeslut
Affarsetik och

anti-korruption

. Trygghet och trivsel i
bolagets fastighetsbestand

rattvist fordelade lagenheter

SOCIAL HALLBARHET

- Hallbara hyresnivaer och
rattvist fordelade lagenheter

- Jamstalldhet och mangfald

- Leverantorsuppfoljning

- Arbetsmiljo

- Trygghet och trivsel i
bolagets fastighetsbestand

Paverkan pd intressenter

EKONOMISK HALLBARHET

- Langsiktig lonsamhet och
hallbarhet i investeringsbeslut

- Affarsetik och antikorruption

- Styrelse och ledning ar enga-
gerade i hallbarhetsarbete

VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR

Med vasentlighetsanalysen som utgdngspunkt har Fortinova
identifierat och prioriterat vara viktigaste hallbarhetsfragor.
Analysen fungerar som grund for utvecklingen av ett dnnu
mer strukturerat och integrerat hallbarhetsarbete. Styrelsen
har det o6vergripande ansvaret for hallbarhetsfragor hos

Koldioxidutslapp

Jamstalldhet
och mangfald

Energi, vatten och avfall

Milj6- och Klimatrisker

Styrelse och ledning
ar engagerade i
hallbarhetsarbete

Biodiversitet

. Arbetsmiljo

. Leverantérsuppfoljning

Materialval och
resurshantering

Fortinovas paverkan pa aspekt

Fortinova, medan ledningen ansvarar for att presentera
forslag pa steg framdt. Under hosten 2021 planeras en ut-
bildning for samtliga medarbetare med fokus pa betydelsen
av hallbarhet i det vardagliga arbetet.
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BIOLOGISK INKLUDERANDE
MANGFALD SAMHALLEN

Agenda 2030 med 17 globala mal for
hallbar utveckling syftar till att utrota fattig-
dom och hunger, forverkliga de manskliga
rattigheterna for alla samt sakerstalla

ett varaktigt skydd for planeten och dess
naturresurser. Fortinova har prioriterat tio
globala mal. Inom dessa arbetar vi pa olika
satt for att bidra till att malen nds.

POLICYS
- Hallbarhetspolicy

MAL

- Netto-noll koldioxidutslapp till 2050
(basar 2021)

- 15 % energibesparing per kvm till 2030
(basar 2021)

- 2 % drlig vattenbesparing per m3/kvm

- Alla nyproducerade byggnader i egen regi
ska vara miljoklassificerade till 2025

- Alla fastigheter i bestandet ska ha projekt
och aktiviteter kopplat till biodiversitet till
2025

NYCKELTAL (mdtning startad 2021.08.31)

- Utslapp av CO2-ekvivalenter i ton CO2/
kvm per &r (direkta och indirekta utslapp i
Scope 10ch 2)

- Total energianvandning (el, varme och
fjarrkyla) i relation till kvadratmeter
(MWh/kvm)

- Vattenanvandning per yta

- Antal miljoklassificerade nyproducerade
byggnader i egen regi (antal miljoklassifi-
cerade/totalt antal byggnader i 4go)

- Antal fastigheter i bestandet som har
projekt kopplat till biodiversitet

GLOBALA HALLBARHETSMAL
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FORTINOVAS
HALLBARHETSFOKUS

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

FOR FORTINOVA
VASENTLIGA FRAGOR

- Koldioxidutslapp
- Energi, vatten och avfall
- Materialval och resurshantering

- Biodiversitet

- Miljé- och klimatrisker

SOCIAL
HALLBARHET

EKONOMISK
HALLBARHET

SOCIAL HALLBARHET

POLICYS
- Hallbarhetspolicy

- Personalhandbok

MAL
- Fortinova ska verka for en jamn kénsfor-
delning i samtliga kategorier till 2025

- NMI som inkluderar upplevd likabehand-
ling, jamstalldhet och arbetsmiljo ska
foljas upp arsvis

- Kontinuerlig forbattring av NMI och NKI
till 2025

- >98 % Frisknarvaro

NYCKELTAL (mdtning startad 2021.08.31)
- Andel man och kvinnor i de olika katego-
rierna styrelse, ledning och medarbetare

- Resultat fran medarbetarundersékningar
utifran upplevd arbetsmiljo, likabehand-
ling och jamstalldhet hos medarbetare

- Resultat fran hyresgastundersokning
utifran andel hyresgaster som anger att
de ar nojda med sitt boende (trygghet ar
en viktigt ledord)

- Friskndrvaro, mats drligen i procent

GLOBALA HALLBARHETSMAL
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- Hallbara hyresnivaer och rattvist fordelade lagenheter
- Jamstalldhet och mangfald

- Leverantdrsuppféljning

- Arbetsmiljo

- Trygghet och trivsel i bolagets fastighetsbestand

- Langsiktig lonsamhet och hallbarhet i investeringsheslut
- Affarsetik och antikorruption
- Styrelse och ledning &ar engagerade i hallbarhetsarbete

EKONOMISK HALLBARHET

POLICYS
- Hallbarhetspolicy

- Finanspolicy

MAL
Utéver Fortinovas langsiktiga finansiella

malsattning ska féljande mal uppnas:

- Minst 10% av investeringar ska riktas mot
vasentliga hallbarhetsfragor, darmed in-
vesteringar som mojliggor att Fortinovas
hallbarhetsmal uppfylls

- 0 bekraftade fall av oegentligheter

- Kvartalsvisa ledningsméten avseende
maluppféljning ska genomforas dar samt-

liga hallbarhetsmal berors

NYCKELTAL (mdtning startad 2021.08.31)
- Nettobelaningsgrad

- Rantetackningsgrad

- Avkastning pa eget kapital

- Hallbara investeringar i SEK/Total
omsattning i
SEK <10 %

- Totalt antal rapporterade, bekraftade
och atgardade fall av oegentligheter

- Totalt antal genomfoérda méten

GLOBALA HALLBARHETSMAL

§ lsivoss 16 oot

ARBETSVILLKOR INKLUDERANDE
OCHEKDNOMSK SAMMALLEN
THIVAXT !
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Miljofragor ar en naturlig del av Fortinovas affar och verk-
samhet. Vi staller hoga krav pa var fastighetsforvaltning och
tar fullt ansvar om skada pa miljo eller samhalle skulle ske pd
grund av var verksamhet. Vi tar ocksa hansyn till miljofragor
vid fastighetsforvary, vid nyproduktion och vid renovering av
befintliga fastigheter.

Klimatet ar en av var tids storsta utmaningar. Vi har som am-
bition att vasentligt reducera Fortinovas negativa avtryck pa
miljo och klimat framover, i linje med Parisavtalet. Samtidigt
paverkas vi som fastighetsagare och forvaltare av miljo- och
klimatrisker. Detta kan du lasa mer om i vara mojligheter och
risker i forvaltningsberattelsen.

STYRNING AV VERKSAMHETEN

Fortinovas arbete med hallbarhet inom miljo styrs av hall-
barhetspolicyn. Den antogs av styrelsen i juni 2021. Policyn
ar tankt att anvandas aktivt i verksamheten, for att 6ka vdra
anstalldas forstaelse far miljéfragorna och for att kontinuer-
ligt utveckla och férbattra det praktiska hdllbarhetsarbetet.
Arbetet med miljéfragor hos Fortinova leds av var ekonomi-
chef och var tekniska chef, med operativt stéd fran fastig-
hetsskotarna.

ARET SOM GATT

Under aret har Fortinova tagit nya steg for att bedriva ett
strukturerat och integrerat miljdarbete i verksamheten. Med-
arbetarna har engagerats i att identifiera vara mest vasentli-
ga miljéfragor, med madlet att ta arbetet vidare i den dagliga
verksamheten.

Vi har aven tagit steg mot att identifiera matpunkter och re-
sultatindikatorer inom milj6. Under kommande ar ska vi samla
in data till ett klimatbokslut for att sedan kunna redovisa vart
klimatavtryck. Hallbarhetspolicyn, som vi fardigstallde under
aret, innehdller komponenter och risker kopplade till miljo.
Dessa har ocksd analyserats och integrerats i den finansiella
riskprocessen.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

De 138 lagenheterna i Marmorlyckan, Breared i Varberg, som
tilltraddes den 31 augusti 2021, ar byggda med hoga miljo-
massiga hallbarhetskrav. Tack vare det har Fortinova som
forsta foretag fatt mojlighet till grén finansiering via Varbergs
Sparbank. Koncernen har aven |an i Danske Bank kopplade till
miljdmassiga hallbarhetskrav.

Fortinova har en val inarbetad rutin att i forsta hand upp-
handla fornyelsebar energi (vind, vatten och sol). Vi avser att
folja upp vara leverantorer utifran fler hallbarhetsaspekter
framover. Ett forsta steg blir att utforma en uppférandekod
for leverantorer.

| samband med identifieringen av Fortinovas vasentliga hall-
barhetsfragor inom milj¢ diskuterades ocksa madlsattningar
utifran FN:s globala hallbarhetsmdl. Mal fér verksamheten
har satts inom utslappsminskning, energibesparing, vatten-
besparing, miljoklassificerade och miljodeklarerade byggna-
der, samt biodiversitet.

Foljande globala miljomassiga hallbarhetsmal, som hor
samman med Fortinovas malsattning, har identifierats:
- 6.4 Effektivisera vattenanvandning och saker vat-
tenforsorjning
- 7.3 Fordubbla 6kningen av energieffektivitet
- 12.2 Hallbar forvaltning och anvandning av naturre-
surser
- 13.3 Oka kunskap och kapacitet for att hantera kli-
matforandringar
- 15.5 Skydda den biologiska mangfalden och naturliga

livsmiljoer
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BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

SOCIAL HALLBARHET

| Fortinovas olika roller, som fastighetsagare, hyresvard och
arbetsgivare, ar fragor kring social hallbarhet naturliga i var
dagliga verksamhet. Vi har ett genuint engagemang for de
manniskor som vi har kontakt med: vdra kunder, anstallda,
samarbetspartners och leverantérer. Den ¢vergripande mal-
sattningen ar att Fortinovas narvaro ska vara positiv for alla
invanare pa de orter dar vi ar verksamma.

Vi bidrar till den sociala hallbarheten genom att erbjuda hall-
bara hyresnivaer, sunda och trygga ldgenheter och bostads-
omraden, och genom att tillampa rattvis fordelning vid uthyrning.
Det ar ocksa viktigt att vara anstallda har trygga arbetsfor-
hadllanden och en bra arbetsmilj. Vi ar dvertygade om att detta
inte bara ger nojda medarbetare, utan aven ar en framgangs-
faktor for bolaget.

STYRNING AV VERKSAMHETEN

Fortinovasarbete medsocialhdllbarhetstyrsframstavhallbar-
hetspolicyn och personalhandboken. Under hosten 2021 ska
var hallbarhetspolicy lyftas upp och synliggéras inom verk-
samheten, med malet att skapa ytterligare forstdelse hos vara
anstallda om hur social hdllbarhet fungerar i praktiken. Arbetet
med sociala hallbarhetsfragor leds av Fortinovas ekonomi-
chef och HR-ansvarig, med stod fran évriga ledningsgruppen.

ARET SOM GATT

Under det gangna rakenskapsaret har Fortinova fortsatt
utveckla det praktiska arbetet med social hallbarhet. Medar-
betarna har engagerats i att identifiera vara mest vasentliga
fragor inom social hallbarhet, med madlet att ta arbetet vidare
i den dagliga verksamheten.

Under dret tilltradde Fortinova flera nybyggnadsprojekt, dar
vi kan erbjuda boende med jamforelsevis laga hyror samt
trygghetsboende for seniorer.

Vi har ocksd utnyttjat var lokala narvaro i olika aktiviteter,
som framjar gemenskap och sammanhallning i samhallet. Till
exempel stottar vi idrottsforeningen Varbergs BolS och deras
arbete med BolS i samhaéllet, en satsning som pa olika satt
ska starka larande, fysisk rorelse, inkludering och valmaende
for barn och ungdomar i skolmiljder. BolS allsvenska spelare
agerar bland annat lasande forebilder, da de laser for skolbar-
nen och delar ut bocker och fotbollar.

Nast i tur for att starka Fortinovas sociala hdllbarhetsarbete
blir att utformningen av en uppférandekod for leverantérer.
Flera omraden inom social hallbarhet kommer att omfattas,
bland annat efterlevnad av de manskliga rattigheterna, ILO:s
karnkonventioner' och andra arbetsrattsliga aspekter. Vi pa
Fortinova staller hoga krav pa var verksamhet och betraktar
tillampliga lagar, foreskrifter och internationella normer som
miniminivaer. Uppférandekoden kommer att anvandas for att
sakerhetsstalla att dven vara leverantorer och externa parter
har samma varderingar och hoga standarder. Efterlevnaden
av uppforandekoden kommer att foljas upp pa ett strukture-
rat satt.

Fortinova har under dret formulerat och fardigstallt ett ram-
verk med malsattningar inom det sociala hallbarhetsarbetet,
lankat till globala hallbarhetsmal. De forsta stegen mot kon-
kreta matbara resultatindikatorer har ocksa genomforts.

Fotnot 1: ILO (International Labour Organization) dr ett FN-organ med uppdrag
att Gstadkomma internationella regler pd arbetsmarknaden for att forhindra
att arbetare utnyttjas och exploateras.

Féljande globala sociala hallbarhetsmal, som hor sam-

man med Fortinovas malsattning, har identifierats:

- 5.5 Sakerstall fullt deltagande for kvinnor i ledar-
skap och beslutsfattning

- 8.5 Full sysselsattning och anstandiga arbetsvillkor
med lika 6n for alla

- 8.8 Skydda arbetstagares rattigheter och framja
trygg och saker arbetsmiljo for alla

- 10.2 Framja social, ekonomisk och politisk inkludering

- 111 Sakra bostader till 6verkomlig kostnad

- 113 Inkluderande och hallbar urbanisering

- 11.7 Skapa sakra och inkluderande grénomraden for
alla

- 12.6 Uppmuntra foretag att tillampa hallbara meto-
der och hallbarhetsredovisning

5 JAMSTALLDHET 8 ANSTANDIGA 1 MINSKAD 12 HALLBAR
ARBETSVILLKOR OJAMUKHET KONSUNTIONOCH
OCHEKONOMISK PRODUKTION
TUVAXT -
M =) m
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BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

EKONOMISK HALLBARHET

Fortinovas verksamhet ska bedrivas l6nsamt. Hallbarhetsas-
pekterna ska alltid vagas in vid investeringsbeslut, eftersom vi
anser att de ar nycklar till en Iangsiktigt stabil ekonomisk
utveckling.

Nojda kunder ar en annan viktig framgangsfaktor. Vi har haft
stort fokus pa att leverera prisvart boende och service med hog
kvalitet, och vi har en hog affarsmoral i verksamheten, med noll-
tolerans mot all form av korruption genom hela vardekedjan.

For att sakerstalla ett seridst, genomgripande och progressivt
hallbarhetsarbete i organisationen ar styrelse och ledning ar
tydligt involverade och fragorna tar plats hogt pa deras agen-
dor. Pa sa satt ges de basta mojligheterna for ett strukturerat
och férdjupat arbete inom ekonomisk hallbarhet framéver.

STYRNING AV VERKSAMHETEN

Inom vara vasentliga ekonomiska hallbarhetsfragor tillam-
pas i forsta hand hallbarhetspolicyn och finanspolicyn som
styrande dokument. Under hosten 2021 avser vi att tydligare
implementera dessa i verksamheten, ett arbete som leds av
ekonomichefen. Under hosten 2021 kommer finanspolicyn
ocksd att genomga en 6versyn och utvecklas for att vara val
anpassad till en hallbar verksamhet.

ARET SOM GATT

Under dret har Fortinova analyserat och integrerat hallbar-
hetsfrdgorna inom ekonomi, framfér allt vid investeringsbe-
slut. Vi tar ocksd hansyn till hallbarhetsrisker i vara finansiella
riskanalyser. Arbetet kommer att fortsatta utvecklas framover.

Som en del i Fortinovas arbete for Iangsiktig lénsamhet har
vi under aret fokuserat pa grona finansieringslosningar. Vara
grona fastighetslan for upprattande av fastigheter i Varberg
och Uddevalla ar bra exempel pa det. Den 31 augusti 2021
uppgick grona fastighetslan till 222 Mkr.

Var nya héllbarhetspolicy kommer integreras i verksamheten
pa ett alltmer tydligt satt, framfor allt vad galler leverantors-
uppféljning, hallbarhet i investeringsbeslut, samt ledningens
och styrelsens engagemang. Systemstoden kommer att foljas
upp och resultatindikatorer ska utformas, for vi ska kunna
integrera hdllbarhetsaspekterna pa ett annu battre satt i
investeringsbesluten.

Aven inom ekonomi har malsattningar med tillhorande globala
hallbarhetsmal formulerats och fardigstallts under aret. Verk-
samhetsférankrade mal har satts inom omrddena langsiktig
lénsamhet och hdllbarhet i investeringsbeslut, affarsetik och
anti-korruption, samt styrelsens och ledningens engagemang.
Konkreta resultatindikatorer kommer att utformas for samt-
liga mal.

RISKER OCH RISKHANTERING

Fortinova hanvisar till sidan 33 i forvaltningsberattelsen for
redovisning av risker och riskhantering inom hallbarhet, dar
berors risker och dess hantering inom miljo, socialt, personal,
manskliga rattigheter och anti-korruption.

Foljande globala ekonomiska hallbarhetsmal, som hor

samman med Fortinovas malsattning, har identifierats:

- 8.1 Hallbar ekonomisk tillvaxt

- 8.2 Framja ekonomisk produktivitet genom diversi-
fiering, teknisk innovation och uppgradering

- 16.5 Bekampa korruption och mutor

ANSTANDIGA FREDLIGA OCH
8 Moo [ 16 Noreane

(OCHEKONOMISK SAMHALLEN
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FORTINOVA SPONSRAR LASANDE
FOREBILDER FRAN FOTBOLLEN

Tank att gd i tvdan och fa ha sina fotbollsidoler som Iasande forebilder. Sa ser det vinnande konceptet
ut nar Varbergs allsvenska spelare besoker skolor inom ramen for projektet BolS i samhallet.

Social hallbarhet kan betyda valdigt mdnga olika saker.
| Fortinovas arbete for att bidra till en positiv samhallsutveck-
ling prioriterar bolaget garna projekt som framjar barns och
ungas utveckling genom att rorelsegladje och kunskapstorst.
Darfér har Fortinova fordjupat samarbetet med Varbergs
Bois genom att bli foretagspartner och stotta projektet BolS
i samhallet.

ank_}g_r‘p[ﬁg_f]htl(r_ !hé_s Je Uy FH

Vi pratar om hur viktigt det ar att ta skolan
pa allvar och att vaga dromma om framtiden.

Hampus Zackrisson, Varbergs BolS

| den forsta delen av projektet besoker A-lagsspelarna andra-
klasser i kommunen. | stallet for fotbollar har de med sig bocker.

- Vi har forstatt att vi som killar kan gora stor skillnad som
"lasande forebilder”. Vi pratar om hur viktigt det dr att ta sko-
lan pa allvar och att vdga drémma om framtiden. Sedan laser
vi ett kapitel var ur en bok, Askan av UIf Stark. Alla elever far
ocksa varsin bok att ta hem och lasa klart. Detta hade inte
varit mojligt utan stottningen fran vara foretagspartners,
berattar Hampus Zackrisson.

BolS i samhallet ar ett CSV-projekt (Creating Shared Value)
som syftar till ett langsiktigt vardeskapande for barn och
unga. Arbetet utgdr fran BolS-andans delaktighet, jamlikhet
och ambassadorskap.

Fortinovas vd Anders Johansson fick chansen att folja med de
lasande forebilderna Hampus Zachrisson och Joakim Lindner
till Ankarskolan i Traslovslage.

- Att framja utbildning ar en av grundtankarna med vart
hallbarhetsarbete. Det ar valdigt roligt att se den positiva re-
sponsen och att vart engagemang verkligen gér nytta, sager
Anders Johansson.

Hampus Zachrisson haller med.

- Mottagandet och gensvaret ar fantastiskt. Manga hor av sig
och tackar efterdt. Vi far ocksa forfragningar fran skolor som
vi inte har hunnit besoka an, sd vi jobbar vidare med BolS i
samhallet och forséker fordela tiden sa rattvist som majigt.
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MARMORLYCKAN

Breared ar ett av Varbergs mest eftertraktade bostadsomraden, centrumnara med bra service-
utbud och goda kommunikationer. Har ligger Marmorlyckan med Fortinovas fem nya punkthus,
som byggts med investeringsstdd och finansierats med grona lan fran Varbergs Sparbank.

Brearedsomrddet betyder mycket for Fortinovas grundare
Anders Johansson, vd, och Anders Valdemarsson, vvd. Det
var har Fortinova gjorde det allra farsta forvarvet, en fastig-
het med ett femtiotal lagenheter. Efter ett drygt decennium
av stadig expansion pa attraktiva orter i vastra Sverige har
Fortinova utvecklats till en betydande aktér pa bostadsfast-
ighetsmarknaden, med 2 313 lagenheter i 156 fastigheter -
inklusive de 138 lagenheterna i Marmorlyckan som tilltraddes
i slutet av augusti 2021.

- Visst ar det extra roligt att erbjuda helt nybyggda bostader i
det omrdde dar Fortinova en gang startade, sager Anders
Johansson.

STORT SOKTRYCK

Brearedsomrddet ligger bara ett par kilometer soder om
Varbergs centrum, men ar anda lantligt beldget, med angar
och skogsdungar inpa knuten och en kort promenad langs
slingrande gator over till Apelviken och Kattegatts salta bad.
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Sensommaren ar som hdrligast nar det antligen ar dags att
valkomna de nya hyresgasterna till Marmorlyckan, faglarna
kvittraritraden och ett radjur smyger i buskarna. Flyttbilarna
rullar fram enligt ett strikt schema, sd att alla inflyttande hy-
resgaster ska fa rimlig tillgang till hissen.

- Det ar stor bostadsbrist i Varberg och intresset for Marmor-
lyckan var enormt. Det dr en stor process att hyra ut sa manga
lagenheter. Vart mal ar att alla ska fa en bostad som mot-
svarar deras 6nskemal, berattar Leena Puranen Skogman,
uthyrare pa Fortinova.

Ett av de fem punkthusen i Marmorlyckan ar ett trygghetsbo-
ende for seniorer. Det var uthyrt sedan tidigare genom Jarn-
grinden, som tillsammans med Mjobacks Entreprenad AB var
bestallare av projektet. Resterande lagenheter fordelades via
Fortinovas ordinarie bostadsko infor tilltradet.

GRONSKANDE KVARTER

Trots att Marmorlyckan fardigstallts alldeles nyligen ar kvar-
teret lummigt gronskande. Utemiljon har till stor del styrts
av detaljplanen, dar krav pa en hog grénytefaktor har gjort
att vackra planteringar och forhdllandevis stora trad har
prioriterats.

144

Vi har haft de boende i fokus nar vi har planerat omradet.
Har ska finnas plats for livet mellan husen, for lek och
umgange, och utemiljon ska vara vacker aret om.

Linda Fagerstrom, landskapsarkitekt pa 02Landskap
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14

Det ar en stor process att hyra ut sa manga
lagenheter. Vart mal ar att alla ska fa en
bostad som motsvarar deras dnskemal.
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Leena Puranen Skogman, uthyrare pa Fortinova

Det var ocksa pa forhand bestamt vilket flode som ar tillatet
till dagvattenledningarna. For att uppfylla kraven maste dag-
vattnet fordrojas lokalt. Det finns ndstan inga vanliga dagvat-
tenbrunnar i omradet, i stallet har regnbaddar anlagts dit allt
dagvatten leds. Tekniken harmar den naturliga vattencykeln
genom att magasinera, fordroja och filtrera ut regnvatten i
marken. P3 sa satt skapas ett jamnare flode ut i det kommu-
nala dagvattensystemet vid skyfall.

- Vi har haft de boende i fokus nar vi har planerat omradet,
berattar Linda Fagerstrom, handlaggande landskapsarkitekt
pa 02Landskap, som har planerat utemiljén i Marmorlyckan.

- Har ska finnas plats for livet mellan husen, for lek och um-
gange, och utemiljon ska vara vacker dret om.

BLOMMANDE REGNBADDAR

Regnbaddarnas stenkrossmaterial doljs effektivt av blommor
och andra vaxter. Forkladda till blomsterrabatter smalter de
val ini Marmorlyckans 6vriga utemiljoer, som kommer att tas
om hand av en samfallighetsforening.

- Regnbaddar blir allt vanligare vid nyproduktion. Vi bygger
fortfarande pa var kunskapsbank om vilka vaxter som lampar
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144

Utéver de uppenbara ekonomiska och miljémassiga
vinsterna innebar |6sningen med egenproducerad
varme att vi har en oerhdért tillforlitlig anlaggning.

Tony Larsson, projektledare teknisk forvaltning pa Fortinova

-

sig bast och foljer upp vara projekt dver tid. Det krdvs vaxter
som klarar ganska tuffa forhallanden med langa perioder av )
torka under sommaren, men som ocksd tal en rejal rotblota | ¢
nar det blir ovader, forklarar Linda Fagerstrom. :

SOLCELLER OCH VARMEPUMPAR

Aven tekniskt har hallbarhetsperspektivet fatt genomsyra
projektet Marmorlyckan. Byggmaterial har valts utifran ett
livscykelperspektiv och solpanelerna pd taken producerar
el motsvarande ungefar 25 procent av byggnadernas totala
energibehov for varme och tappvarmvatten.

i iuﬂlhﬂt i .u.i‘-n':liaﬁul
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- Franborjan installerades fjarrvarme som kan tacka 100 pro-
cent av uppvarmningsbehovet, men for att fa tillgang till den
sa kallade energibonusen kompletterades husen i efterhand
med solpaneler, luftvarmepumpar och ackumulatortankar. ) : i ¢yt .,
Utover de uppenbara ekonomiska och miljomassiga vinsterna ik % ;{h i 8 \3
innebdr Idsningen att vi har en oerhort tillforlitlig anlaggning. M ' : . B "‘ A ’
| den man var egenproducerade varme inte racker till finns e Tl I >
full kapacitet i form av fjarrvarme - som ju ocksd ar bra ur

ett hallbarhetsperspektiv, sager Tony Larsson, projektledare,
teknisk forvaltning pa Fortinova.

Regnbdddarna kréver vaxter som klarar ganska tuffa férhdl-
landen med Iénga perioder av torka under sommaren, men
som ocksd tal en rejdl rotblota ndr det blir ovader.

144

Vi dr glada 6ver samarbetet med Fortinova och
att kunna erbjuda vart nya grona fastighetslan
till dem som forsta kund.

Maria Sjostrand, hallbarhetsansvarig pa Varbergs Sparbank
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GRON FINANSIERING

Energieffektiviteten i de nybyggda fastigheterna i Marmor-
lyckan dr sa hog att de ndr upp till kraven for en gron finan-
siering och Fortinova har fatt fordelaktiga fastighetslan hos
Varbergs Sparbank. For Varbergs Sparbanks del ar det forsta
gangen de kan erbjuda gron finansiering pa foretagssidan.

- Vi tycker det ar viktigt att samhallet utvecklas pd ett hall-
bart satt och vill tillsammans med vara kunder bidra till en
mer hallbar framtid genom hdllbara och gréna investeringar.
Genom att investera och bygga mer energi- och resurseffek-
tiva fastigheter minskar vi den negativa paverkan pa miljo
och klimat. Vi ar glada 6ver samarbetet med Fortinova och
att kunna erbjuda vart nya grona fastighetslan till dem som
forsta kund, sager Maria Sjostrand, hallbarhetsansvarig Var-
bergs Sparbank.

Det statliga investeringsstodet och miljobonusen tillsammans
med den grona finansieringen fran Varbergs Sparbank gér
att hyrorna i Fortinovas hyreshus i Marmorlyckan kan hallas
nere, jamfort med manga andra nybyggnadsprojekt.

DE TRE HALLBARHETSPERSPEKTIVEN

- Detkanns mycket bra. Sma lagenheter efterfragas avmanga
unga hyresgaster. | kvarteret finns ocksa ett trygghetsboen-
de for seniorer, samt bostadsratter bade som lagenheter och
radhus. Det betyder en bra blandning av manniskor, nagot vi

FINANSIELL INFORMATION
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menar ar positivt for den sociala hallbarheten, sdger Anders
Johansson.

- Marmorlyckan har allt det som vi 6nskar av framtidens bo-
stadsomraden, dar saval ekologisk som social och ekonomisk
hallbarhet har sjalvklar plats. Ett omrade vi ar stolta 6ver och
som tjanar som forebild internt, ndr vi nu fortsatter vassa
vart hdllbarhetsarbete, som ska vara sjalvklart i alla delar av
Fortinovas verksamhet.

FAKTA MARMORLYCKAN

Byggentreprendr: Wastbygg AB

Bestallare: Jarngrinden AB och Mjobacks Entreprenad AB
Fortinovas tilltrade: 31 augusti 2021

Antal lagenheter: 138, varav 112 har fordelats genom
Fortinovas vanliga ko. Resterande hor till ett trygg-
hetsboende for seniorer och ar uthyrt sedan tidigare.
Finansiering: Egen kassa och bankfinansiering.
Underliggande fastighetsvarde: 257,5 Mkr efter
justering for latent skatt.

Hyresvarde: 12,3 Mkr

Total boarea: 7 298 kvm

Fortinova ager efter tilltradet forvaltningsfastigheter till ett
varde om drygt 3,6 Mdkr med ett hyresvarde om 248 Mkr.

‘Marmo yckan hara IIt det'som vionskakawframtidens™
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BLOMSTERANGAR STARKER DEN
BIOLOGISKA MANGFALDEN

Gullviva, mandelblom, kattfot och bla viol - var hittar du blommorna fran Evert Taubes Sjosala
vals i dag? Fram till for ungefar ett halvsekel sedan var de vackra blomsterangarna ett vanligt
och viktigt inslag i det svenska landskapet. Nu vacker vi dem till liv igen.

Angen ar dkerns moder, sades det forr. En traditionell ang slogs
med lie pa sensommaren. Orter, angsgras och 6verblommade
blommor samlades upp och torkades for att bli vinterfoder dt
djuren, som i sin tur gav godsel till dkrarna. Nar konstgodslet
kom och jordbruket blev storbruk hade den artrika blomste-
rangen spelat ut sin roll. Marken forvandlas till vallodling eller
akermark i stallet. Som en foljd av det minskar manga insekter,
bland annat viktiga pollinerare som bin, humlor och fjarilar,
nagot som riskerar att rubba hela ekosystemet.

- Nar insekterna blir farre minskar ocksa manga fagelarter. En
lite ovantad fordel med att ha en blomsterang inpd knuten ar
darfor mer fagelsdng och mindre mygg, berattar Lisette Skatt-
berg, fastighetsskotare pa Fortinova i Varberg.

Fortinova anlagger angsmark pad utvalda platser, som en del i
vart hallbarhetsarbete. Det ar en enkel och viktig insats for att
bevara och starka den biologiska mangfalden.

| forsta skedet far delar av en grdsmatta vaxa upp under som-
maren och Klipps forst framat augusti.

- Det serlite trist ut i borjan. Beloningen kommer om ett par dr,
nar blomsterangen har hittat sin balans, sager Stina Alminger,
som dven hon arbetar med fastighetsskotsel hos Fortinova.

Angsmarken pd Gastgivaregatan i Tvadker, Varberg, ar inne pa
sin andra sasong. Redan nu ar marken magrare och olika orter
borjar etablera sig. Styvmorsviolen lyser vackert i forsomma-
rens daggvata gras, och Lisette och Stina identifierar snabbt
olika blad som kommer att bli blommor langre fram.

- Johannesort, rallarros, surblad och rollika. Angen ar pd gang,
sager Lisette.

- Vi sarilite fron for att snabba pad processen, forklarar Stina.
Forhoppningsvis blommar det annu mer redan nasta ar!

Som en del i vdrt hédllbarhetsarbete anldgger Fortinova dngsmark pd utvalda platser. Med fler blomsterdngar skapar vi viktiga
livsmiljoer for humlor, bin och fidrilar - ett sdtt att stdrka den biologiska mdéngfalden.
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Néﬁinsekterna blir farre minskar ocksa manga fagelarter.

Enlite ovantad fordel med att ha en blomsterang inpa knuten
ar darfor mer fagelsang och mindre mygg.

Lisette Skattberg, fastighetsskotare pa Fortinova i Varberg
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KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

| tabellen presenteras Fortinovas aktuella intjaningsférmaga
avseende forvaltningsresultatet pa tolvmanadersbasis pa
befintlig portfdlj. Det ar viktigt att notera att den aktuella
intjaningsformagan inte ska jamstallas med en resultatprog-
nos for de kommande 12 mdnaderna. Intjaningsformdgan ar

darfor enkom att betrakta som ett scenario sdsom Fortinova
beddmer att kassaflodena exklusive amorteringar bor kunna
utvecklas for portfoljen som den ser ut per rapporteringsda-
tum och inte for framtida vardehéjande investeringar eller
annan fastighetsutveckling.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PA TOLVMANADERSBASIS

Mkr 2021.09.01 2020.09.01
Hyresvarde 2478 164,5
Vakanser och rabatter 2,5 -16
Hyresintakter 2453 162,9
Fastighetskostnader -97.2 -61,8
Driftséverskott 1481 1011
Overskottsgrad, % 60% 61%
Central administration 16,7 134
Rantenetto -23,4 21,2
Forvaltningsresultat 108,0 66,5
Hanforligt till:

Moderbolagets agare 108,0 66,5
Kronor per aktie 21 2,0

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

Forvaltningsresultat, Mkr
30

perioden. Fastigheter som har forvarvats har raknats upp till
arstakt. Centrala administrationskostnader avser kostnader
hanforliga till sedvanlig forvaltning och beaktar inte beddmda
kostnader av engdngskaraktar. Rantenettot har berdknats
utifran aktuell rantebarande nettoskuld. Ranta pa likvida
medel erhalls ej och rénta pa den rantebarande skulden har
berdknats utifran genomsnittsrantan vid periodens utgang.
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Styrelsen samt den verkstéllande direktéren avger harmed &rsredovisning och koncernredovisning for rakenskapsaret
1 september 2020-31 augusti 2021. Arsredovisningen &r upprattad i miljoner kronor, avrundningsdifferens kan férekomma.

Uppgifter inom parentes avser foregdende rakenskapsar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fortinova har sedan starten 2010 fokuserat pa att forvarva,
utveckla och forvalta framst bostadsfastigheter med dokumen-
terade starka kassafléden och en mdlsattning att generera en
positiv avkastning over tid, oberoende av marknadens utveck-
ling. Fortinova har ett geografiskt fokus pa tillvaxtkommuner i
vastra Sverige, som Bolaget avser att fortsatta vaxa i.

Grunden till Fortinovas affarsidé bygger pa férutsagbarhet,
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 i.
Fortinova utvarderar kontinuerligt méjliga forvarv i nuvarande
och nya kommuner. Genom en tydligt definierad investeringsfi-
losofi, en marknadsnara organisation med lokal narvaro och ett
brett ndtverk i vastra Sverige samt stark forvarvshistorik anser
Bolaget sig ha goda forutsattningar att genomfora affarer med
begransad konkurrens och till en attraktiv vardering.

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 over tid ska utgbra 80 procent av portfoliens totala
forvaltningsfastighetsvarde for att erhalla en hog riskjusterad
avkastning.

FINANSIELLA MAL

Koncernens malsattning ar fortsatt tillvaxt med krav pa l6n-

samhet och positiva kassafloden. De finansiella mal som ska

uppfyllas éver tid ar att:

- Rantetackningsgraden ska uppga till minst 250 procent

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

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

FORVALTNINGSFASTIGHETER

HALLBARHET

| enlighet med ARL 6 kap 118 har Fortinova Fastigheter AB
(publ) pd frivillig basis valt att uppratta den lagstadgade
hallbarhetsrapporten som en fran legala arsredovisningen
avskild rapport. Hallbarhetsrapporten aterfinns pa foljande
sidor: affarsmodell sidorna 10-13, miljéfragor sidorna 14-16,
sociala forhallanden pd sidorna 14-15 och 17, respekt for
manskliga rattigheterna sidan 37, antikorruption sidan 18
samt mangfald i styrelsen sidan 17.

FASTIGHETSBESTANDET

Per 31 augusti 2021 uppgick Fortinovas totala forvaltnings-
fastighetsvarde till 3 631 Mkr med en uthyrningsbar yta om
226 997 kvm, fordelat pa 2 313 lagenheter. Bolagets totala
hyresvarde uppgick till 247,8 Mkr med en fortsatt hog ekono-
misk uthyrningsgrad uppgdende till 99,4 procent.

Fortinovas fastighetsbestand bestar till 79 procent av bo-
stadsfastigheter med starka kassafléden och en mdlsattning
att generera en positiv avkastning Over tid, oberoende av
marknadens utveckling. Resterande 21 procent av Bolagets
fastigheter utgors av samhallsfastigheter och kommersiella
fastigheter. Forvaltningsfastighetsvarde for bostadsfastighe-
ter uppgick till 2 882 Mkr fordelat over 2 313 lagenheter. For
kommersiella fastigheter och samhallsfastigheter uppgick
forvaltningsfastighetsvardet till 749 Mkr med en uthyrnings-
bar yta om 77 474 kvm.

Fortinova har ett geografiskt fokus pa tillvaxtkommuner i
vastra Sverige, som Bolaget bedomer har en god tillvaxtprofil
och ar attraktiva orter att arbeta och leva i. Koncernens geo-
grafiska segment utgors av Halland och Vastra Gotaland, dar
Bolaget har som ambition att fortsatta vaxa.

Geografi Fastigheter Lgh (antal) Uthyrningsbar Hyresvarde Verkligtvarde Verkligtvarde Verkligtvarde

(antal) yta (kvm) (Mkr) (Mkr) (kr/kvm) andel (%)
Halland 84 797 108 826 1099 1705 15 669 47%
Vdstra Gotaland 72 1516 118171 1379 1926 16 300 53%
Summa 156 2313 226 997 247,8 3631 15998 100%
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BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningen inom foretaget utgdr fran svensk lagstift-
ning, Stockholmsborsens noteringsavtal, Svensk Kod for
bolagsstyrning samt andra regler och riktlinjer. Fortinovas
bolagsstyrningsrapport redovisas pa sidorna 78-82.

ERSATTNING TILL VD OCH ANDRA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Vid foregdende drsstamma beslutades om riktlinjer for er-
sattning till ledande befattningshavare. Riktlinjerna innebar
i huvudsak att det for bolagsledningen ska tillampas mark-
nadsmassiga loner och andra anstallningsvillkor. Ersattning
ska utgd i form av fast 1on, rorlig kontantersattning, pensions-
formaner och andra férmaner. Uppsagningslén och avgangs-
vederlag ska sammantaget inte Overstiga 12 mdnadsloner
och uppsagningstiden ska vara hogst sex manader. Styrelsen
ska aga ratt att frangad riktlinjerna om det i enskilt fall finns
sdrskilda skal for det. For mer information Riktlinjer for er-
sattning till ledande befattningshavare pa sidan 84.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Fortinovas B-aktie noterades den 19 november 2020 pd Nasdaq
First North Premier Growth Market.

Foérvarv och forsaljningar

Under rakenskapsaret har koncernen via dotterbolag blivit
lagfaren agare till 37 (10) fastigheter med ett sammanlagt
asatt fastighetsvarde om 1 081 Mkr (509). Under rakenskaps-
aret har antalet lagenheter ¢kat fran 1 759 till 2 313 och den
kommersiella ytan har 6kat till 77 474 kvm (34 938). Bolaget
har under aret sdlt tva fastigheter uppgaende till en total
kopeskilling som dverstiger redovisat varde med 40 procent.
Se not 17 och 19 for mer information.

Nyemissioner

Under rakenskapsdret har Bolaget tagit in kapital genom
nyemission uppgaende till 801 Mkr (430) fore utgifter for ka-
pitalanskaffning. Fr mer information se not 24 Eget kapital.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN FRAMTIDA
UTVECKLINGEN

Fortinovas fortsatta malsattning ar att med bibehallen 16n-
samhet fortsatta vaxa i vastra Sverige som Bolaget anser
vara en attraktiv plats att bo, arbeta och leva i. Genom en
tydligt definierad investeringsfilosofi, en marknadsnara or-
ganisation med lokal narvaro och ett brett ndtverk i vastra
Sverige samt stark forvarvshistorik anser Bolaget sig ha
goda forutsattningar att genomféra affarer. Utifran bolagets
finansiella stallning beddms det finnas goda maojligheter for
fortsatt tillvaxt med bibehallen [dnsamhet.

FORSLAG TILL DISPOSITION BETRAFFANDE BOLAGETS
VINST

Till drsstammans forfogande finns foljande belopp i kronor:

1643 041359
60 877 997
1703919 356

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel
disponeras enligt foljande:

1680305192
23 614 164
1703 919 356

Balanseras i ny rakning

Utdelning

Summa

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

14

Fortinova har ett geografiskt fokus pa
tillvaxtkommuner i vastra Sverige och
Bolagets forvaltningsfastighetsvarde bestar
till 79 procent av bostadsfastigheter.
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FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

FINANSIELL UTVECKLING OCH STALLNING

Nyckeltal
2020.09.01- 2019.09.01- 2018.09.01- 2017.09.01-
2021.08.31 2020.08.31 2019.08.31 2018.08.31
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 181 91 12,2 9,6
Genomsnittlig ranta, % 16 2,0 2,0 23
Langsiktigt substansvarde, Mkr 2438,0 1308,0 813,6 623,5
Nettobeldningsgrad, % 33,0 417 51,5 58,4
Beldningsgrad, % 40,7 48,2 54,4 615
Rantebindningstid, ar 17 25 35 23
Rantetackningsgrad, % 462,8 3211 3084 2978
Overskottsgrad, % 58,0 56,7 56,7 65,9
Forvaltningsmarginal, % 38,1 325 318 34,1

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 forvaltningsfastighetsbestandet o6kat med 61 procent,
till 3 6314 Mkr (2 261,2). Vardeokningen var framst hanforbar
till forvarv av 37 fastigheter till ett varde om 1 081 Mkr och var-
deférandringar pa befintligt fastighetsbestand om 320 Mkr. Tva
fastigheter har under rakenskapsdret avyttrats med ett redovi-
satvarde om 31,8 Mkr.

PAGAENDE OCH BESLUTADE INVESTERINGAR

Fortinova har inga vasentliga dtaganden att utféra re-
parationer och underhdll annat an vad som foljer av god
fastighetsforvaltning. Bolaget har ingdtt avtal om forvarv
av bostadsfastigheter med ett underliggande fastighetsvar-
de om cirka 714 Mkr. Forvarvet bedéms generera 34,3 Mkr
i hyresvarde, fordelat pd 351 lagenheter. Majoriteten av de
forvarvade bostadsfastigheterna kommer att tilltradas under
rakenskapsaret 2022/23.

Efter rdkenskapsarets utgang, den 1 november 2021, har bo-
laget tilltratt bostadsfastigheter till ett dsatt fastighetsvarde
om 41 Mkr i Trollhdttan och Falképing. Total uthyrningsbar yta
uppgick till cirka 2 500 kvm, vilket fordelar sig pa 38 lagenhe-
ter. Uppskattat hyresvarde uppgick till 2,8 Mkr.

EGET KAPTIAL

Fortinovas B-aktie noterades den 19 november 2020 pa Nas-
daq First North Premier Growth Market. Aktiens langsiktiga
substansvarde uppgick den 31 augusti till 47,5 kronor per ak-
tie (39,5). Den 31 augusti 2021 uppgick aktiekapitalet i bolaget
till 51335 140 kronor fordelat pa 51335 140 aktier. Varje aktie
har ett kvotvarde om 1 krona. Totalt antal aktier fordelar sig
pa 2 750 000 A-aktier och 48 585 140 B-aktier. Varje aktie
av serie A berattigar till 10 roster och varje aktie av serie B
berattigar till en rost. Bolaget har den 31 augusti cirka 3 000
aktiedgare inférda i aktieboken. Under rakenskapsdret har

Bolaget tagit in kapital genom nyemission uppgaende till ett
belopp om 801 Mkr (430) fore utgifter for kapitalanskaffning.

UTDELNING

Fortinova ar ett kassaflédesorienterat 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 23,6 Mkr (13,9)
utdelas, vilket motsvarar 40 procent av forvaltningsresultatet
minskat med schablonskatt och att aterstoden av fritt eget
kapital balanseras i ny rakning.

RANTEBARANDE SKULDER

Att aga fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet som
medfor att bolaget anvander sig av extern finansiering for
att utveckla fastighetsbestandet och fortsatta den planera-
de expansionen. Kapitalstrukturen far darmed en vasentlig
inverkan pa bolagets formaga att pa ett Ionsamt satt driva
verksamheten till en vagd niva av finansiell risk.

Fortinovas upplaning sker i bank med pantbrev som sakerhet.
Ldnen ar hanforliga till Idn som upptagits vid forvarv och re-
finansiering av den befintliga portféljen. Koncernen hade per
den 31augusti 2021 skulder till kreditinstitut om 1478 Mkr och
summan av uttagna pantbrev i Fortinovas fastighetsbestand
uppgick till 1 823 Mkr. Under perioden har bolaget sedvanligt
fornyat samt forlangt ingdngna derivat samt refinansierat
forfallna 1an i syfte att uppfylla koncernens finanspolicy.

Den genomsnittliga rantebindningstiden per den 31 augusti
2021, inklusive i effekter av ingangna derivatavtal, uppgick
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till 1,7 ar. Den genomsnittliga kreditbindningstiden uppgick till
3,2 ar. Forfallostrukturen den 31 augusti 2021 av ldneavtalen
framgar av tabellen nedan:

Rantebindningsstruktur Mkr %
Inom 13ar 955 65%
1-34r 137 9%
4-53r 256 17%
6-10 ar 130 9%
Summa 1478 100%
Kapitalbindningsstruktur Mkr %
Inom 13ar 134 9%
1-3ar 796 54%
4-53r 519 35%
6-10 ar 29 2%
Summa 1478 100%

Efter rakenskapsarets utgdng har koncernen I3nat upp 93
Mkr pd obeldnade fastigheter.

HYRESINTAKTER

Koncernens hyresintakter 6kade med 46 procent till 197,1 Mkr
(135,4). Forandringen var framst driven av fastighetsforvarv
och inkluderar aven intakter av engdngskaraktar om 7,2 Mkr
till foljd av i fortid uppsagda kommersiella avtal. Under pe-
rioden har nya avtal tecknats. Under dret har hyresvardet i
jamforbara fastigheter dkat med tre procent.

FASTIGHETS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Fastighetskostnaderna uppgick till -82,8 Mkr (-58,8), vilket
motsvarar en 6kning med 41 procent jamfért med foregden-
de ar. Férandringen var primart driven av fastighetsforvary,
samt en hogre andel av bostadsfastigheter som praglas av
en hogre kastnadsbas och underhdllsbehov an samhallsfast-
igheter och kommersiella fastigheter.

Driftsoverskottet har férbattrats med 49 % och uppgick till
114,3 Mkr (76,8).

Centrala administrationskostnader 6kade med 40 procent
och uppgick till -18,2 Mkr (-13,0). | posten ingar kostnader for
bolagsadministration, transaktion-, affars- och fastighetsut-
veckling, finanshantering samt kostnader for extern radgiv-
ning i samband med notering och revision.

RANTENETTO, FORVALTNINGSRESULTAT OCH
VARDEFORANDRINGAR

Rantenettot 6kade under rakenskapsaret med sex procent till
-21,0 Mkr (-19,8). Férandringen var primart hanforlig till 6kade
rantekostnader relaterade till banklan.

Forvaltningsresultatet 6kade under rakenskapsaret med 71 pro-
cent och uppgick till 75,1 Mkr (44,0). Forbattringen beror huvud-
sakligen pa ett okat driftsdverskott, minskade administrativa
kostnader i forhallande till hyresintakter samt I3g beldningsgrad.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Orealiserade vardeférandringen for forvaltningsfastighe-
ter uppgick till 286,2 Mkr (41,8). Den positiva orealiserade
vardeférandringen i forvaltningsfastigheter ar hanforbar
till uppvarderingar av det befintliga bestandet drivet av ett
forbattrat driftsresultat samt ett positivt marknadsklimat.
Realiserade vardeforandringar uppgick under perioden till
12,7 Mkr (5,9) hanférligt till forséljning av tva fastigheter till
bostadsrattsforeningar i Varberg.

Det negativa marknadsvardet for finansiella derivatinstru-
ment har under perioden minskat vilket genererar en positiv
effekt pa resultatet om 5,5 Mkr (11,5). Det ar framst Ianga ran-
tor som driver periodens utveckling av vardet i koncernens
derivatinstrument. Vardeférandringarna i rantederivaten ar
inte kassaflodespaverkande och kommer lésas upp under
derivatens I0ptid, givet att dessa inte avyttras innan forfall.

SKATT

Skattekostnaderna dkade under rakenskapsaret till -68,3 Mkr
(-16,8). Okningen var framst hanforbar till temporara skillna-
der pa forvaltningsfastigheter.

ARETS RESULTAT
Arets resultat uppgick till 31,2 Mkr (86,4), en forbattring med
224.,8 Mkr vid jamforelse mot foregdende ar.

KASSAFLODE
Koncernens likvida medel dkade under rakenskapsaret med
16,7 Mkr till 2781 Mkr (161,4).

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till 64,7 Mkr
(30,0). Forbattringen pa 116 procent var i forsta hand driven av
koncernens forbattrade driftsdverskott, lagre administrativa
kostnader i forhallande till hyresintakter samt I3g beldnings-
grad. Investeringsverksamheten har belastat kassaflodet
med -622,6 Mkr (-357,5). Forandringen beror framst pa hog
aktivitet pa forvarvssidan. Férvarven har primart finansierats
med nyemissioner fran finansieringsverksamheten. Kassaflo-
det fran finansieringsverksamheten uppgick vid rakenskaps-
arets slut till 674,6 Mkr (439,4), motsvarande en dkning om
54 procent vilket framforallt hanfor sig till nyemissioner.
Bolaget har amorterat 108,4 Mkr och utbetald utdelning
uppgick under rakenskapsaret till 13,9 Mkr.
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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.
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FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

MOJLIGHETER, 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 énskan 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 avgor om risken bor bevakas
extra (bevaka), atgarder vidtas (fokus) eller om den kan han-
teras via sedvanlig 6versyn och forvaltning (6versyn). Genom
att belysa riskerna kan Fortinova pa 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, Stra-
tegiska risker, Operativa risker och Finansiella risker som i
foljande avsnitt presenteras kopplade till Risker relaterade till
Fortinovas verksamhet, Legala risker och Finansiella risker.
Hallbarhetsrisker och dess hantering ar integrerade i den
ordinarie riskanalysen. Vad som exempelvis integrerats ar
risker kopplade till miljo, socialt, personal, manskliga rattig-
heter och anti-korruption.

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 betalningsformdga 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 fastig-
hetsbestand har en vasentlig inverkan pa Fortinovas hyres-
intakter och foljaktligen ocksd pa Fortinovas ldnsamhet. Den
ekonomiska uthyrningsgraden for Fortinovas fastigheter var
99,4 procent och av totalt hyresvarde avser 73 procent bosta-
der per den 31 augusti 2021. Fortinovas fastigheter ar beldg-
na i tillvaxtkommuner i vastra Sverige med stor efterfragan
pa bostdder. Med en hog andel bostader i portféljen och en

intern aktiv forvaltning som standigt utvarderar férbattring-
ar, uppgraderingar, interna processer samt forebyggande av
kundforluster genom att vara snabba i beslut och atgard ar
Bolagets samlade beddémning att risken hanteras via sedvan-
lig 6versyn och farvaltning.

Risk for 6kade underhalls- och reparationskostnader och
skador och defekter pa fastigheter

Samtliga fastigheter som Fortinova ager kraver framtida repa-
rationer och underhadll i varierande omfattning, antingen efter
att befintliga hyreskontrakt 16pt ut eller av annan orsak. Ett
regelbundet fastighetsunderhall ar nédvandigt for att uppratt-
halla marknadsvardet och hyresnivaerna i Bolagets fastighets-
bestand. Underhdlls- och reparationskostnaderna i Fortinova
har uppgatt till -29,8 Mkr (-20,6) for rakenskapsaret 2020/21.

Omfattningen pad nddvandiga underhalls- och reparations-
arbeten kan oka, till exempel pd grund av andrade energi-
effektivitetsregler eller andra krav som stalls pd bostads-
fastigheter, eller till foljd av skador orsakade av hyresgaster
eller andra parter, eller att Fortinovas renoveringskostnader
riskerar att 6ka i takt med 6kad nederbord, stormar och an-
dra extremvader kopplade till klimatforandringen. Vidare kan
underhdllskostnaderna ¢ka pa grund av inflation, vilket ligger
utanfor Fortinovas kontroll, och Fortinovas reparationskost-
nader och investeringar i modernisering kan 6ka mer an Bo-
laget forvantar sig i dagslaget till foljd av dess tillvaxtstrategi,
forvarv och fastighetsutvecklingsprojekt. Att vara verksam i
fastighetsbranschen medfor ocksa tekniska risker. Med tek-
nisk risk avses de risker som ar forknippade med den tekniska
driften av fastigheter, sdsom risken far konstruktionsfel, an-
dra dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom brand
eller annan naturkraft, eller av hyresgaster) samt fororening-
ar. 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 kvalitet
i avtalsforhandling mot bade hyresgast och leverantdr samt
att vara langsiktig i sin underhdllsplanering. Hallbarhets-
aspekter har analyserats under aret som en del i att starka
det langsiktiga forhallningssattet till Fortinovas forvaltning.
Sannolikheten for att risken skadar Bolagets malsattning
bevakas l6pande av Bolagets ledning.



INTRODUKTION VERKSAMHET

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 tillampas i fastighetsbranschen ar
komplexa. Férandringar i skattelagstiftningen och ny/férand-
rad praxis vad galler exempelvis bolagsskatt, mervardesskatt
och fastighetsskatt kan sdledes paverka Fortinovas verksam-
het, finansiella stallning och forvaltningsresultat negativt.

Fortinova har den 31 augusti 2021 inga pagdende eller avi-
serade 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.

Forvérvsrelaterade risker

En stor del av Fortinovas verksamhet bestdr av fastighetsfor-
varv. Fastighetséverldtelserna sker dels direkt genom fastig-
hetsoverldtelse, dels indirekt genom bolagsoverlatelse. Under
rakenskapsdret 2020/21 har Bolaget forvarvat 37 fastigheter
med ett sammanlagt underliggande fastighetsvarde om
1081 Mkr. Samtliga forvarv som Bolaget gor ar forenade med
risker kopplade till den forvarvade verksamheten. Riskerna
ar bland annat att hyresforhdllanden kan upphéra, bokf6-
ringen for den forvarvade verksamheten kan vara bristfallig,
och/eller den férvdrvade verksamheten kan vara foremadl
for miljo- eller skattekrav som inte har kunnat forutses. 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 sddana risker avse-
ende genomforda eller framtida forvarv blir verklighet kan
Fortinovas verksamhet, finansiella stallning och lénsamhet
komma att pdverkas vasentligen negativt.

Forvdrv av fastighetsbolag kan dessutom exponera Fortinova
for ytterligare risker. Dessa risker ar i huvudsak forknippa-
de med integration av forvarven, till exempel oférmaga att
behalla nyckelpersonal, fusionskostnader, organisationskost-
nader, oférutsedda kostnader, undermaligt miljdarbete och
svarigheter att uppnd de forvantade synergieffekterna av
foérvarven samt en framgangsrik implementering av Fortino-
vas strategi efter forvarvet. D& Bolaget I6pande forvarvar
fastigheter kan dessa risker vara aterkommande, och foljakt-
ligen kan férvarv medféra betydligt hogre kostnader an vad
som ursprungligen forvantades. Bolaget utvarderar lépande
mojligheter att forvarva fastigheter och fastighetsbolag och
ar darmed exponerat for risker som oforutsedda okningar av
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transaktionskostnader eller installda forvarv. Utover riskerna
forknippade med de forvarvade fastigheterna i sig, kan vissa
forvarv vara mycket komplexa eller svara att integrera och dar-
med krava mycket av ledningens tid och resurser. Skulle dessa
risker avseende framtida forvarv bli verklighet kan detta ha en
vasentlig negativ inverkan pa Fortinovas forvaltningsresultat.

Vid forvarv gors tekniska, miljomadssiga, 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 pa att minska risken. Att
identifiera nyckelpersoner i de vasentliga processerna ar en
viktig aspekt till framgang.

Formagan att attrahera och behalla nyckelpersoner
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 1dg, andock
arbetar ledningen aktivt med att forbattra Fortinovas att-
raktivitet som arbetsgivare. Under rakenskapsaret har fokus
legat pd att starka Bolagets interna rutiner, fokuserat pa
personalutveckling samt Bolagets varderingar genom att
ge vardeorden Hjarta, Enkelhet, Mod och Narhet en konkret
innebord hos de anstallda i Fortinova.

Legala risker

Fastighetsverksamhet som sddan paverkas i hog utstrack-
ning av lagar, myndighetsforeskrifter och beslut avseende ex-
empelvis milj6, skatt, subventioner och stod, sakerhet, tilldtna
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 méjlighet for Fortinova att paverka besluten.

Exponeringen for miljorisker och hélso- sdkerhets- och
miljobestammelser

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 miljdbestammelserna inte foljdes
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tidigare. Fortinova som bedriver fastighetsforvaltning ar dar-
for foremal for miljo-, halso- och sakerhetslagar och regelverk
som relaterar till forvarv, agande och férvaltning av fastighe-
ter. Det finns risk att bolaget kan bli ansvarigt for sanering av
fororeningar pa befintliga eller i framtiden forvarvade fast-
igheter, oavsett om bolaget sjalvt orsakat fororeningen eller
ej. Risk finns dven for att olika typer av extremvader som till
exempel oversvamningar kan drabba fastigheterna. Risken
okar i takt med att medeltemperaturen pa jorden beddms
fortsatta stiga. Miljoriskerna i Fortinovas verksamhet bestdr
framst i risken att fororeningar och giftiga amnen patraffas
pa fastigheter och i byggnader, framforallt i ldre byggnader
dar det kan stallas krav om olika typer av utredningar.

I samband med férvarv utreder Bolaget fastigheternaisamrad
med extern kompetens for att minimera riskerna. Fortinova
arbetar vidare med koncernévergripande forsakringsskydd,
bland annat med fullvardesforsakring for fastigheterna vilket
syftar till att minska riskerna for att tacka eventuells skador. |
dagslaget finns ingen kannedom om vasentliga stallda miljo-
krav. Operativa miljokrav och hot om klimatférandringar
ligger inom ledningens fokusomraden for att minska risken.
Under rdkenskapsdret har vasentliga hallbarhetsaspekter
analyserats for att ytterligare starka fokus pa denna typ av
fragor.

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,
miljomdssiga, legala och skattemadssiga 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 pd ett antal antaganden sdasom
fastighetsspecifika antaganden om hyresnivder, uthyrnings-
grad och driftskostnader samt marknadsspecifika antagan-
den om makroekonomisk utveckling, allmanna ekonomiska
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trender, regional ekonomisk utveckling, sysselsattningsgrad,
produktionstakt for nya fastigheter, forandringar i infra-
strukturen, inflation och rantenivaer. En fastighetsvardering
ar utifran flera ndmnda 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 tvd oberoende parter.
Om marknadsvardet pa fastigheterna sjunker kan vardeminsk-
ningen inverka vasentligen negativt pa Fortinovas finansiella
stallning och I6nsamhet.

Fortinova har en god marknadskannedom om fastighets-
marknaden i vastra Sverige och forvaltningsarbetet sker nara
vara hyresgdaster. Utveckling av fastigheterna sker standigt
for att bade oka intdkter och minska kostnader pa olika satt.
Satsningar genomfors I0pande for att oka tryggheten, vilket
ocksa kan paverka fastighetsvardena positivt. Bolagets led-
ning bedomer att sannolikheten att risken skadar bolaget ar
hog och darmed under standigt fokus. Bolagets bedémning ar
vidare att fastighetsportféljen innehar hog andel bostader och
samhallsfinansierade hyresgaster ger goda forutsattningar for
att behdlla vardet pa fastigheterna over tid.

Verkligt varde av forvaltningsfastigheterna har bedémts av
externa, oberoende fastighetsvdrderare, med relevanta,
professionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet
samt kategorierna av fastigheter som varderats. Varderingen
utfors av Newsec Advice AB som beddmer det verkliga var-
det av koncernens portfolj av forvaltningsfastigheter en gang
per kvartal. Normalt i samband med upprdttande av del-
arsbokslut. Obebyggd mark och potentiella byggratter utan
detaljplan har inte betingat ndgot varde i utgdende redovisat
fastighetsvarde.

Fastighetsvardet i denna rapport baseras pa vardering av
samtliga fastigheter utford den 31 augusti 2021. Nya forvarv
varderas vid tilltrade.

Forandring, %  Resultateffekt

fore skatt, Mkr

Beddmd marknadshyra* +/- 1 procent +10,3/-10,2
Langsiktig vakansniva +/- 1 procentenheter -36,1/+33,0
Bedémt drift och underhall +/- 1 procent -233/+238
Direktavkastningskrav +/- 0,1 procentenheter -68,9/ +779

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

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 &r risken
att forandringen i rantelaget paverkar Koncernens finan-
sieringskostnad. Utdver storleken pd rantebarande skulder
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paverkas rantekostnader framst av aktuella marknadsrantor,
kreditinstitutens marginaler och Bolagets strategi avseende
rantebindningstider. Bolagets rantebarande skulder uppgick
per den 31 augusti 2021 till 1 478 Mkr med en genomsnitt-
lig bokslutsranta om 1,6 procent. Total andel rorlig ranta av
skuldportfdljen uppgick per samma datum till 65 procent.
Rantekansligheten vid +/-1 procent dndring av lanerantorna
uppgick saledes per den 31 augusti 2021 till +7,6/-4,6 Mkr.
Rantehojningar kan ha en negativ effekt pd Fortinovas
mojlighet att finansiera framtida fastighetsforvarv. Om
ranteriskerna infaller kan de inverka negativt pd Bolagets
marknadsvdrde och kassafloden samt medfora fluktuationer
i Bolagets resultat.

I syfte att begransa ranterisken ingds regelmassigt derivatav-
tal i form av ranteswappar. For att begransa svangningar i
rantenetto ska Koncernen ha en mix av rantebindningstider
i 1dn och derivat, samt sdkerstalla att den genomsnittliga
rantebindningstiden befinner sig i intervallet 1-10 dr och att
maximalt 40 procent far befinna sig i intervallet 0-1 ar, dar
Bolagets ledning har en ambition att rantebindningstiden ska
uppga till minst 3 ar. Den volymvagda genomsnittliga rante-
bindningstiden uppgick till 1,7 &r (2,5) och den rantesakrade
delen av skulderna uppgick till 39 procent (51) per den 31
augusti 2021. Avvikelsen ar en effekt av bolagets nuvarande
kapitalstruktur efter arets nyemission.

Marknadsrantorna kan aven komma att paverka den del av
Fortinovas skulder som omfattas av ranteswapar. Fortinova
hade den 31 december 2021 ett sammanlagt utestdende
nominellt belopp om cirka 576 Mkr i ranteswapar, med ett
bokfart varde pd 14,8 Mkr. Rantederivaten redovisas till
verkligt varde i balansrakningen. | takt med att marknadsran-
torna férandras uppstar ett teoretiskt dver- eller undervarde,
som inte ar kassaflodespdverkande, pa 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 erhdlla finansiering pa
gynnsamma villkor, ldngivare kan valja att inte forlanga Koncer-
nens Ian vid forfall eller alternativa kreditfaciliteter eventuellt
inte star till Koncernens férfogande. Koncernens verksamhet
har historiskt finansierats med bankldn 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 gdr inte att utesluta att Koncernen i framtiden
vander sig till kapitalmarknaden for beldning. Koncernens moj-
lighet att erhdlla finansiering i framtiden ar beroende av dess
verksamhet, framtidsutsikter och marknadssituation. Bolaget
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ser som ett led i detta vikten av att utveckla verksamheten mil-
jomassigt och socialt hallbart da detta bedéms vara en faktor
som blir allt viktigare pa investerares agenda.

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 pd skaliga villkor, stravar Fortinova
efter en Idng genomsnittlig dterstdende l6ptid pa rantebaran-
de skulder. For att sakerstalla en erforderlig kapitalbindnings-
tid for forfallostruktur ska Koncernen aven efterstrava en jamn
forfallostruktur for Idnen och att den totala Idneskulden ska ha
en genomsnittlig kapitalbindningstid som pa sikt dverstiger 3
ar. Den genomesnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 3,2 dr
(1,2 &r) per den 31 augusti 2021.

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

Fortinovas mdjlighet att ldmna utdelning till aktiedgarna
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, kassafléde, behov
av rorelsekapital, investeringar och andra faktorer. Det finns
en risk att Bolaget kanske inte kommer att ha tillrackligt med
utdelningsbara medel for att genomfora utdelningar 6verhu-
vudtaget eller i den utstrackning som aktieagarna framgent
forvantar sig. Det finns ocksd en risk for att Bolaget och/eller
dess storre aktieagare 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 majliggor fortsatt I6nsam tillvaxt. Vald ka-
pitalstruktur har betydelse for dgarnas forvantade avkastning
och riskexponering. En hogre beldningsgrad 6kar finansierings-
kostnaderna och paverkar den generella avdragsratten avse-
ende rantekostnader med okat skattetryck till foljd. Fortinovas
ambition ar att driva verksamheten med I3g operationell samt
finansiell risk. Det 6vergripande malet fér Fortinovas finan-
sverksamhet ar att sakerstalla en langsiktigt stabil kapital-
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struktur som sakerstaller Iang- och kortfristiga finansierings-
och likviditetshehov, samt att uppna basta mojliga avkastning
genom ett rantenetto inom givna riskramar. Darfor ar det av
vikt att definiera finansiella risker, satta dessa i relation till
ovriga affarsrisker, beddma riskerna, samt sakerstalla en
andamalsenlig hantering som stodjer de dvergripande verk-
samhetsmalen.

Fortinovas overgripande finansiella riskbegransning ar att
nettobeldningsgraden inte varaktigt under- eller overstiger
spannet pad 55-65 procent. Fortinova anser att det ar viktigt
med ett positivt kassaflode i verksamheten fér att uppnd
Koncernens langsiktiga malsattningar - varpa Bolaget har som
mal att rantetdckningsgraden varaktigt inte ska understiga
250 procent. Per den 31 augusti 2021 uppgick Koncernens
nettobeldningsgrad till 33 procent (41) och ranteteckningsgra-
den till 463 procent (321). Nyemissionerna om cirka 762 Mkr
inklusive avdrag for utgifter i samband med kapitalanskaffning
hade en paverkan pd nettobeldningsgraden vilket resulterar i
att bolaget inte uppfyller det finansiella malet for detta matt
under rakenskapsaret 2020/21. Sett 6ver tid uppfyller Bolaget
de finansiella malen.

Inverkan av Covid-19
Bolaget bedémer, vid tidpunkten for denna drsredovisning, att
Covid-19 inte haft en vasentlig paverkan pa Bolagets intjaning,
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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 hyresgaster med anstrangd likviditet har
Fortinova erbjudit dessa hyresgaster hyreslattnader. Den to-
tala resultateffekten under rakenskapsaret 2020/21 understi-
ger 500 Tkr. Bolagets styrelse och bolagsledning overvakar
|6bpande utvecklingen av Covid-19 och foljer 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 Idg vakans i kommuner vilka Fortinova
anser har god befolkningstillvaxt. Sammantaget anser Bolaget
att namnda faktorer leder till 1ag risk.

Manskliga rattigheter

Manskliga rattigheter ar en viktig och framstaende komponent i
Fortinova verksamhet. For att mota risker kopplat till manskliga
rattigheter bedomer Bolagets ledning att det finns kontrollfunk-
tioner integrerat i verksamheten och bedéms inte vasentlig.
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RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

Mkr Not 2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31
Hyresintakter 89,10 1971 1354
Fastighetskostnader 112 -82,8 -58,6
Driftsdverskott 114,3 76,8
Centrala administrationskostnader 1213 -18,2 -13,0
Rdntenetto

Finansiella intakter 14 0.2 01
Finansiella kostnader 15 20,7 -19.8
Leasingkostnad / Tomtrattsavgald 15 -0,5 -0
Rantenetto -21,0 -19,8
Forvaltningsresultat 751 44,0
Vidrdefdrdndringar

Forvaltningsfastigheter, orealiserade 17 286,2 41,8
Forvaltningsfastigheter, realiserade 12,7 59
Rantederivat, orealiserade 26 55 1,5
Vardeférandringar 3044 59.2
Resultat fore skatt 379,5 103,2
Skatt 16 -68,3 -16,8
Arets resultat 311,2 86,4
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 312 86,4

TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

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

Mkr 2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31
Arets resultat enligt resultatrakningen 31,2 86,4
Totalresultat 31,2 86,4

Data per aktie
(inga utspadningseffekter forekommer)

Genomesnittligt antal aktier, tusental 47 364 23986
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 16 18
Arets resultat efter skatt, kr 6,6 36

“Jdmférande dr ar omrdknad p.g.a. genomférd split 50.1 juni 2020.
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Mkr Not 2021.08.31 2020.08.31
Tillgangar

Forvaltningsfastigheter 17 36314 22612
Leasingavtal, nyttjanderatt 4.2 4.6
Andra langfristiga fordringar 07 07
Summa anlaggningstillgangar 3636,3 2266,5
Kundfordringar 21 132 2,2
Ovriga fordringar 22 434 12,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 32 0.2
Likvida medel 23 2781 1614
Summa omsattningstillgdngar 3379 176,2
Summa tillgangar 3974,2 24427
Eget kapital 24

Aktiekapital 513 310
Ovrigt tillskjutet kapital 15989 8570
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 602,6 3053
Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare 22528 11933
Summa eget kapital 2252,8 1193,3
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 25,32 1343,6 4095
Derivatinstrument 26,32 14,8 203
Uppskjuten skatteskuld 18 1704 94,4
Leasingskuld 4.2 4,6
Ovriga langfristiga skulder 03 05
Summa Idngfristiga skulder 15333 5293
Kortfristiga rantebarande skulder 25,32 1344 6813
Leverantorsskulder 7.2 18,8
Skatteskulder 16 14
Ovriga skulder 6.8 23
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 397 16,3
Summa kortfristiga skulder 1881 7201
Summa skulder 1721,4 1249,4
Summa eget kapital och skulder 39742 24427
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR

KONCERNEN

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade Eget kapital hanf. Summa
kapital vinstmedel inkl.  till moderbolagets eget kapital
arets resultat agare
2019.09.01-2020.08.31 (Mkr)
Ingdende eget kapital 2019.09.01 204 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 15,6 15,6
Lamnade utdelningar 134 134 134
Arets resultat / Arets totalresultat 86,4 86,4 86,4
Utgdende eget kapital 2020.08.31 31,0 857,0 305,3 11933 11933
2020.09.01-2021.08.31 (Mkr)
Ingdende eget kapital 2020.09.01 31,0 857,0 3053 11933 11933
Nyemission 18,2 782,6 800,8 800,8
| perioden registrerad nyemission 2.1 -2
Utgifter i samband med kapitalansk. -38,6 -38,6 -38,6
Lamnade utdelningar -139 -139 139
Arets resultat / Arets totalresultat 3112 3112 3112
Utgdende eget kapital 2021.08.31 51,3 1598,9 602,6 2252,8 2252,8
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KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Mkr Not 2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31
Den |I6pande verksamheten

Driftsoverskott 143 76,8
Centrala administrationskostnader 18,2 13,0
Finansiella intakter och kostnader -219 -19.2
Betald inkomstskatt -30 2,8
Kassaflode fran den lépande verksamhet fore forandring av rérelsekapital 712 41,8
Kassaflode frdn férdndringar av rérelsekapital

Forandring av rérelsefordringar -0,8 10
Forandring av rorelseskulder 57 12,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 64,7 30,0
Investeringsverksamheten

Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -339 -6,5
Forvarv av dotterforetag 30 -620,3 -369,3
Avyttring av dotterforetag 29,4 16,7
Avyttring av forvaltningsfastigheter 16
Avyttring finansiella anlaggningstillgangar 2,2

Kassaflode fran investeringsverksamheten -622,6 -357,5
Finansieringsverksamheten

Nyemission efter utgifter i samband med kapitalanskaffning 762,2 4279
Utbetald utdelning 13,9 134
Upptagna banklan 347 52,4
Amortering av banklan -108,4 275
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 27 674,6 4394
Arets kassaflode 16,7 M9
Likvida medel vid drets borjan 161,4 495
Likvida medel vid arets slut 23 2781 161,4
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RESULTATRAKNING FOR MODE

OVRIG INFORMATION

RBOLAGET

Mkr Not 2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31
Nettoomsattning

Ovriga rorelsekostnader 1213 -84 11
Rorelseresultat -8,4 -1
Finansiella poster

Resultat frdn andelar i koncernforetag 19 25,0 10,2
Finansiella intakter 14 0.1 07
Finansiella kostnader 15 -0,6
Summa finansiella poster 251 10,3
Resultat efter finansiella poster 16,7 9,2
Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 434 16,6
Resultat fore skatt 60,1 25,8
Skatt 16 0.8

Arets resultat 60,9 25,8

TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET

Moderbolaget har inget Ovrigt totalresultat att rapportera. Totalresultatet sammanfaller sdledes med drets resultat enligt

resultatrakningen.

Mkr Not 2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31
Arets resultat enligt resultatrakningen 60,9 25,8
Totalresultat 60,9 25,8
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BALANSRAKNING FOR

VERKSAMHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

MODERBOLAGET

Mkr Not 2021.08.31 2020.08.31
Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgéngar

Andelar i koncernforetag 19 1463,0 8655
Fordringar pa koncernféretag 20 90,3

Uppskjuten skattefordran 18 0.8

Summa finansiella anldggningstillgdngar 15541 8655
Summa anlaggningstillgdngar 15541 865,5
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 21 03
Ovriga fordringar 22 349 6.3
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 04 01
Summa kortfristiga fordringar 353 67
Kassa och bank 23 167,2 100,5
Summa omsattningstillgdngar 202,5 107,2
Summa tillgangar 1756,6 97277
Eget kapital 24

Bundet eget kapital

Aktiekapital 513 310
Pagdende nyemission 21
Fritt eget kapital

Overkursfond 16531 8549
Balanserat resultat -10.1 322
Arets resultat 60,9 258
Summa eget kapital 17552 946,0
Skulder

Kortfristiga skulder

Leverantérsskulder 03 136
Skulder till koncernforetag 20 131
Skatteskulder 01

Ovriga kortfristiga skulder 0.4

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 06

Summa kortfristiga skulder 14 26,7
Summa skulder 14 26,7
Summa eget kapital och skulder 1756,6 9727
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR

FINANSIELL INFORMATION

MODERBOLAGET

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Aktiekapital Pagdende Overkurs- Balanserade Totalt eget
nyemission fond  vinstmedel inkl. kapital
arets resultat
2019.09.01-2020.08.31 (Mkr)
Ingdende eget kapital 2019.09.01 204 4533 45,6 519,3
Nyemission 10,6 3393 3499
Ej registrerade nyemissioner 21 779 80,0
Utgifter i samband med kapitalanskaffning 15,6 15,6
Lamnade utdelningar 134 13,4
Arets resultat / Arets totalresultat 25,8 25,8
Utgaende eget kapital 2020.08.31 31,0 21 854,9 58,0 946,0
2020.09.01-2021.08.31 (Mkr)
Ingdende eget kapital 2020.09.01 31,0 21 8549 58,0 946,0
Nyemission 18,2 782,6 800,8
Ej registrerade nyemissioner 21 -2
Utgifter i samband med kapitalanskaffning -38,6 -38,6
Lamnade utdelningar -139 -139
Arets resultat / Arets totalresultat 609 609
Utgdende eget kapital 2021.08.31 513 - 1598,9 105,0 1755,2
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KASSAFLODEN FOR MODERBOLAGET

Mkr Not 2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -84 11
Finansiella intakter och kostnader 0.1 0.2
Betald inkomstskatt

Kassaflode fran den lépande verksamhet fore forandring av rérelsekapital -83 -09

Kassafldde frdn férdndringar av rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar -28,6 -6,0
Forandring av rorelseskulder 12,2 -0,5
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -49,1 74

Investeringsverksamheten

Forvarv av dotterforetag -143.2 36
Lamnade aktiedgartillskott -234,0 -293,0
Ldn och amorteringar till dotterforetag 20 -255.3 13,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -632,5 -310,2

Finansieringsverksamheten

Nyemission efter utgifter i samband med kapitalanskaffning 762,2 4279
Utbetald utdelning -139 134
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 27 7483 414,5
Arets kassafléde 66,7 96,9
Likvida medel vid drets bérjan 100,5 36

Likvida medel vid arets slut 23 167,2 100,5
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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

De nya standarder och tolkningar som galler from 1 januari
2021 har inte fortidstillampats. De bedoms inte heller fa ndgon
vasentlig effekt pd koncernens finansiella rapport.

ANDRADE REDOVISNINGSPRINCIPER FORANLEDDA
AV NYA ELLER ANDRADE IFRS

Nedan beskrivs vilka dandrade redovisningsprinciper som
koncernen tillampar frén och med 1 september 2021. Ovriga
andringar av IFRS med tilldmpning fran och med 1 september
2021 har inte haft ndgon vasentlig effekt pa koncernens re-
dovisning.

ANDRING AV IFRS 16 LEASINGAVTAL COVID-19

Pa grund av coronaviruset har en snabbandring av IFRS 16
beslutats med retroaktiv verkan den fran 1juni 2020 avseen-
de covid-19-relaterade hyreslattnader. Andringen ar hanford
till leasetagare och har darmed inte fatt ndgon inverkan pa
koncernens redovisning.

ANDRING AV IFRS 3

Enligt IASB tillampning fr o m 1 januari 2020. EU godkande
andringen under andra kvartalet 2020. Andringen Kklargor
definitionen av en rorelse med syfte att bistd foretag att
avgora om en transaktion ska redovisas som en rorelse eller
som ett forvarv av tillgdngar. Andringen inkluderar ett valbart
forenklat koncentrationstest som leder till att forvarvet ar
ett forvarv av tillgdngar om i stort sett hela verkliga vardet
koncentreras i en identifierbar tillgdng/grupp av liknande
tillgadngar. Om inte koncentrationstestet leder till ett forvary
av tillgangar ska provning ske enligt huvudregelns schema for
att sakerstalla att inte redovisning sker felaktigt som rorelse-
forvarv. | och med att koncernen i regel andad identifierar sina
forvarv som tillgangsforvary, forvantas férandringen inte fa
nagon vasentlig inverkan pa koncernens redovisning.

NOT 2

VARDERINGSGRUNDER TILLAMPADE VID
UPPRATTANDET AV DE FINANSIELLA RAPPORTERNA
Tillgdngar ach 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 medféra
vasentliga justeringar i det pafoljande drets finansiella rap-
porter beskrivs narmare i not 7.

NOT 5

VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

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

Konsolideringsprinciper och rorelseférvarv

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

Forvdrv av fastigheter genomfors ofta i form av bolagsfor-
varv. Nar ett sddant forvarv gors dvervags om forvarvet av-
ser ett rorelseforvarv. Ett bolagsférvarv ar ett rorelseforvary
om forvarvet forutom fastigheten dven avser andra resurser
och processer. Nar bolagsforvarvet inte beddms vara ett
rorelseforvarv redovisas det som ett forvarv av tillgdngar
och skulder och anskaffningsvardet fordelas pa tillgdngarna
och skulderna baserat pa deras verkliga varden. Den initialt
frandragna uppskjutna skatten paverkar inte varderingen vid
efterfoljande bokslut.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebar att forvarv av ett dotterforetag betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotter-
foretagets tillgdngar och overtar dess skulder. | férvarvsa-
nalysen faststalls det verkliga vardet pa forvarvsdagen av
forvarvade identifierbara tillgdngar och o6vertagna skulder
samt eventuella innehav utan bestammande inflytande.
Transaktionsutgifter som uppkommer redovisas och inklude-
ras i anskaffningsvardet vid tillgdngsforvarv.

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostna-
der och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer
fran koncerninterna transaktioner mellan koncernforetag,
elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovis-
ningen.

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 dver hyresavtalens 16ptid.

Intdkt fran fastighetsforsaljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas da vasentliga risker
och formaner dvergdtt till kdparen, normalt pa kontrakts- eller
tilltradesdagen. Vid bedomning av intaktsredovisningstidpunkt
beaktas vad som avtalats mellan parterna betraffande risker
och férmaner samt engagemang i den Iépande forvaltningen.
Darutdver beaktas omstandigheter som kan pdverka affarens
utgang vilka ligger utanfor saljarens och/eller koparens kontroll.

Finansiella intdkter

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

FINANSIELL INFORMATION
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Ranteintakter pa finansiella instrument redovisas enligt effek-
tivrantemetoden.

Leasing

Nar ett avtal ingds bedomer Koncernen om avtalet dr, eller
innehaller, ett leasingavtal. Ett avtal ar, eller innehdller, ett
leasingavtal om avtalet dverldter ratten att under en viss pe-
riod bestdmma 6ver anvandningen av en identifierad tillgang i
utbyte mot ersattning.

Vid leasingavtalets borjan eller vid omprovning av ett leasingav-
tal som innehaller 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 skilja pa icke-leasingkom-
ponenter och redovisar leasing- och icke-leasingkomponenter
som erlaggs med fasta belopp som en enda leasingkomponent.

Leasingavtal dér Koncernen &r leasetagare

Koncernen redovisar en nyttjanderattstillgdng och en
leasingskuld vid leasingavtalets inledningsdatum. Nyttjan-
derattstillgdngen varderas initialt till anskaffningsvarde,
vilket bestdr av leasingskuldens initiala varde med tillagg
for leasingavgifter som betalats vid eller fore inlednings-
datumet plus eventuella initiala direkta utgifter. Nyttjan-
derattstillgdngen skrivs av linjart fran inledningsdatumet
till det tidigare av slutet av tillgdngens nyttjandeperiod och
leasingperiodens slut, vilket i normalfallet for Koncernen
ar leasingperiodens slut. | de mer sallsynta fall da anskaff-
ningsvardet for nyttjanderatten aterspeglar att Koncernen
kommer att utnyttja en option att kdpa den underliggande
tillgdngen skrivs tillgdngen av till nyttjandeperiodens slut.
Leasingskulden - som delas upp i langfristig och kortfristig
del - varderas initialt till nuvardet av dterstdende leasingav-
gifter under den beddmda leasingperioden. Leasingperio-
den utgdrs av den ej uppsagbara perioden med tillagg for
ytterligare perioder i avtalet om det vid inledningsdatumet
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 okas med rantekostnaden for
respektive period och reduceras med leasingbetalningarna.
Rantekostnaden berdknas som skuldens varde ganger dis-
konteringsrantan.
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Leasingskulden for Koncernens lokaler med hyra som index-
uppraknas beraknas pd den hyra som galler vid respektive
rapportperiods slut. Vid denna tidpunkt justeras skulden
med motsvarande justering av nyttjanderattstillgdngens
redovisade varde. P4 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 bedoémd 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 beddomningen 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 pd 12 manader
eller mindre eller med en underliggande tillgdng av gt
varde, understigande 50 tkr, redovisas inte ndgon nyttjan-
derattstillgdng och leasingskuld. Leasingavgifter for dessa
leasingavtal redovisas som kostnad linjdrt over leasingpe-
rioden.

Ersattning till anstallda

Kortfristiga ersattningar i koncernen utgérs av lon, 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 varde 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 tillgadngens anskaffningsvarde. En kvalifice-
rad tillgdng ar en tillgdng som med nédvandighet tar en
betydande tid i ansprdk att fardigstalla. | forsta hand akti-
veras laneutgifter som uppkommit pd 1dn som ar specifika
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for den kvalificerade tillgdngen. | andra hand aktiveras
ldneutgifter som uppkommit pd generella Ian, 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 arets re-
sultat.

Leasingavtal avseende jamforelsear

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i
arets resultat linjart éver leasingperioden. Formaner erhall-
na i samband med tecknandet av ett avtal redovisas i drets
resultat som en minskning av leasingavgifterna linjart over
leasingavtalets |0ptid. Variabla avgifter kostnadsfors i de
perioder de uppkommer.

Skatter
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och av uppskjuten
skatt.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhdllas avseende
aktuellt r, med tillampning av de skattesatser som ar beslu-
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 hanférliga till andelar i koncernforetag
som inte forvantas bli dterférda inom overskadlig framtid.
Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur under-
liggande tillgdngar eller skulder férvantas bli realiserade eller
reglerade. Uppskjuten skatt beraknas med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som dar 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.
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Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nar koncernen blir part enligt instrumentets avtals-
massiga villkor. En fordran tas upp ndr koncernen presterat
och en avtalsenlig skyldighet foreligger for motparten att be-
tala, aven om faktura annu inte har skickats. Kundfordringar
tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas
upp nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, dven om faktura annu inte mottagits.
Leverantdrsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattig-
heterna i avtalet realiseras, forfaller eller koncernen forlorar
kontrollen dver dem. Detsamma galler for del av en finansiell
tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nar
forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pd annat satt utslacks.
Detsamma galler for del av en finansiell skuld.

En finansiell tillgdng 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 tillhor 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
utifrdn i vilket syfte instrumentet forvarvades. Klassifice-
ringen avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter
forsta redovisningstillfallet sdsom beskrivs nedan.

Till vilken kategori koncernens finansiella tillgadngar och skul-
der hanforts framgar av not 31.

Likvida medel
Likvida medel bestdr av tillgodohavanden hos banker.

Lanefordringar och hyres-/kundfordringar

Lanefordringar och hyres-/kundfordringar ar finansiella
tillgadngar som inte ar derivat, som har faststallda eller fast-
stéllbara 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, ingdr i denna kategori. Skulderna varderas till
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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 anskaffningsvdrde och
omvarderas darefter till verkligt varde. Sakringsredovisning
anvands inte.

Verkliga varden for derivatinstrument ar baserade pa varde-
ringar fran extern part som stéllt ut instrumentet. vardefor-
andringar pa 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 rorelsesegmentet. 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
av dessa bada syften. Aven fastigheter under uppférande som
avses att anvandas som forvaltningsfastigheter nar arbetena
ar fardigstallda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

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

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen till verk-
ligt varde. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden, vilket
ar det bedémda beloppet som skulle erhallas 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.

Sdval orealiserade som realiserade vardeférandringar redo-
visas i drets resultat. Hyresintakter redovisas i enlighet med
de principer som beskrivs under avsnittet intaktsredovisning.
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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
l6bpande.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar beddms vid varje ba-
lansdag for att avgora om det finns indikation pd nedskriv-
ningsbehov. IAS 36 tillampas avseende nedskrivningar av
andra tillgdngar an finansiella tillgdngar vilka redovisas en-
ligt IAS 39, forvaltningsfastigheter redovisade till verkligt
varde enligt IAS 40 och uppskjutna skattefordringar redo-
visade enligt IAS 12. Fér 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 pa att en finansiell tillgdng eller grupp av
tillgdngar ar i behov av nedskrivning.

Foretaget klassificerar kundfordringar som osakra efter en
individuell bedémning. Fordringarnas nedskrivningsbehov
faststalls utifrdn historiska erfarenheter av kundforluster
pa liknande fordringar. Kundfordringar med nedskrivnings-
behov redovisas till nuvardet av forvantade framtida kas-
safléden. Fordringar med kort I6ptid diskonteras dock inte.

Aterforing av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdngar som ingdr i IAS 36 tillamp-
ningsomrade reverseras om det bade finns indikation p3 att
nedskrivningsbehovet inte langre foreligger och det har skett
en forandring i de antaganden som Iag till grund for berak-
ningen av dtervinningsvardet. En reversering gors endast
i den utstrackning som tillgdngens redovisade varde efter
aterfaring inte dverstiger det redovisade varde som skulle ha
redovisats, med avdrag for avskrivning dar sd ar aktuellt, om
ingen nedskrivning gjorts.

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

Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att drsstdmman
godkant utdelningen.
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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 upp-
skattningen av det som kravs for att reglera den befintliga
forpliktelsen pa balansdagen. Dar effekten av nar i tiden
betalning sker ar vasentlig, beraknas avsattningar genom
diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en
rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbe-
doémningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de
risker som ar forknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualférpliktelse 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 pd grund av att det inte &r
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 férvantas atervinnas eller betalas inom tolv manader rak-
nat fran balansdagen.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin drsredovisning enligt Ars-
redovisningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rap-
porterings rekommendation RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. Aven Radet for finansiell rapporterings utgivna
uttalanden gallande for noterade foretag tillampas. RFR 2
innebdr att moderbolaget i drsredovisningen for den juridiska
personen ska tillampa samtliga av EU antagna IFRS och utta-
landen s& l&ngt detta &r maéjligt inom ramen for Arsredovis-
ningslagen, Tryggandelagen och med hansyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen
anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redo-
visningsprinciper framgdr nedan. De nedan angivna redovis-
ningsprinciperna for moderbolaget har tillampats konsekvent
pa samtliga perioder som presenteras i moderbolagets finan-
siella rapporter.
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Klassificering och uppstdliningsformer

Resultatrakning och balansrakning foér moderbolaget ar
uppstallda enligt Arsredovisningslagens scheman, medan
rapporten over totalresultat, rapporten Over férandringar
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 gallande
i moderbolagets resultat- och balansrakningar utgors framst
av redovisning av driftsdverskott, forvaltningsresultat samt
eget kapital.

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

Skatter

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

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktieagartillskott i
enlighet med Radet for finansiell rapportering RFR 2. Aktie-
agartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och
som aktier och andelar hos givaren. Koncernbidrag redovisas
som bokslutsdispositioner i resultatrakningen.

NOT 6

UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

Fortinova Fastigheter AB (publ) &r ett svenskregistrerat privat
publikt aktiebolag med sate i Varberg, Sverige. Adressen fill
huvudkontoret ar Norrgatan 10, 432 41 Varberg, Sverige.

Koncernredovisningen for ar 2020/2021 bestar av moderbo-
laget, aven benamnt 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 oséakerhet i uppskattningar

De kallor till osakerheter i uppskattningar som anges nedan
avser saddana som innebar en signifikant risk for att tillgangars
eller skulders varde kan komma att behdva justeras i vasentlig
grad under det kommande rakenskapsaret.
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Vardering av tillgang eller skuld till verkligt varde

Nar verkligt varde for en tillgdng eller skuld ska faststallas
anvander Koncernen observerbara data i sd stor utstrack-
ning som mojligt. Verkliga varden kategoriseras i olika ni-
vder i en verkligt varde-hierarki baserat pa vilka indata som
anvands i varderingstekniken enligt féljande:

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

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

Nivd 3:  Utifrdn indata som inte ar observerbara pd mark-

naden.

Ytterligare information om antaganden som gjorts vid vardering
till verkligt varde framgar av foljande 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 uppskatt-
ning av framtida in- och utbetalningar samt en diskontering
av dessa med hansyn till en riskfri ranta och ett riskpdslag.
Samtliga dessa faktorer utgér sdledes beddmningar av fram-
tiden och ar som sddana osakra.

Vardering av derivatinstrument till verkligt varde

Koncernen tillampar inte sakringsredovisning av derivatin-
strument, de hamnar darmed 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 2021 uppskat-
tades av respektive institut som varderar derivat.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag tas enbart upp som
tillgdng i Koncernen eller i Bolaget da det beddms att under-
skottet kommer att kunna nyttjas mot framtida dverskott.
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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 de geografiska omradena Halland och Vastra Gétaland.
Rorelsesegment konsolideras enligt samma principer som
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koncernen i dess helhet. Intakter och fastighetskostnader
som redovisas for respektive rdrelsesegment ar faktiska
kostnader. Motsvarande géller de tillgdngar som redovisas i
noten for segment. Kostnader sdsom central administration,
rantenetto och vardeforandring i derivat samt skatt allokeras
till central bolagsfunktion.

Segmentsrapportering

2020.09.01-2021.08.31

2019.09.01-2020.08.31

Mkr Halland V.Gotaland Centralt Totalt Halland V.Gotaland Centralt Totalt
Hyresintakter 91,8 105,3 1971 781 573 1354
Fastighetskostnader -354 -474 -82,8 -29,5 -291 -58,6
Driftséverskott 56,4 57,9 114,3 48,6 28,2 76,8
Centrala admin.kostnader - 18,2 -18,2 - -13,0 -13,0
Rantenetto = -20,5 -20,5 - -19,7 -19,7
Leasingkostnad / Tomt- s -0,5 -0,5 - -01 -01
rattsavgald

Forvaltningsresultat 56,4 579 -39,2 751 48,6 28,2 -32,8 44,0
Orealiserade vardeforandr, 18,5 1677 286,2 289 12,9 41,8
fastigheter

Realiserade vardeforandr., 12,7 127 54 0,5 59
fastigheter

Vardeforandring, derivat 55 55 15 n5
Skatt -68,3 -68,3 -16,8 -16,8
Arets resultat 187,6 225,6 -102,0 31,2 829 41,6 -38,1 86,4
Forvaltningsfastigheter 1705,2 1926,2 36314 10845 1176,7 2261,2
NOT 9
HYRESINTAKTER

Mkr Koncernen Moderbolaget

2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31 2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31

Hyresintakter 1911 132,9

varav hénférligt till bostader 140,3 1016

Serviceintakter 41 1.2

Ovriga intakter 19 13

Summa 1971 135,4 > -

Riskspridning, kreditrisk

Fortinova har stor riskspridning i kontraktsportféljen. | all fastighetsverksamhet finns risk fér avflyttning och omflyttning,
vilket kan ge kostnader for vakanser och paverka intdkterna. Bostaderna dterfinns pa tillvaxtorter i vastra Sverige med hog
efterfrdgan pa boende, vilket ar positivt ur riskhanseende. Saval det enskilt storsta kontraktet som den enskilt storsta hy-
resgasten svarar for ca 5 procent (2) av koncernens totala hyresvarde, vilket innebér att Fortinovas exponering mot enskild

hyresgasts kreditrisk ar mycket I3g.
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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-
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reskontrakt hanforliga till Koncernens forvaltningsfastigheter
ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som ope-
rationella leasingavtal. Merparten av Koncernens fastigheter
bestdr av bostader, cirka 73 procent av det totala hyresvardet
utgors av bostader. Bostadskontrakten har en uppsagnings-
tid om 3 mdnader vilket gor att hyresintakterna till stérsta 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 I0ptidsanalys av leasingavgifter, vilket
visar de odiskonterade leasingavgifterna som ska
mottas efter balansdagen:

Loptidsanalys av leasingavgifter, Mkr Koncernen Moderbolaget
2021.08.31 2020.08.31 2021.08.31 2020.08.31
Inom ett ar m,3 631
Mellan ett och tva ar 56,5 233
Mellan tva och tre ar 46,1 15,6
Mellan tre och fyra ar 29,4 9,5
Mellan fyra och fem ar 223 22
Senare an fem ar 102,6 17
Summa odiskonterade leasingavgifter 368,2 115,4
NOT 1
FASTIGHETSKOSTNADER
Mkr Koncernen Moderbolaget
2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31 2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31
Driftkostnader 28,7 -219
Underhallskostnader -29.8 -20,6
Fastighetsskatt 5.7 -34
Fastighetsskotsel -88 -6,2
Ovriga fastighetskostnader 2,4 16
Hyres- och fastighetsadministration 74 -4.9
Fastighetskostnader -82,8 -58,6 =

Koncernens fastighetskostnader har okat med 41 % vilket
primart beror pd fastighetsforvary, samt en hogre andel av
bostadsfastigheter som praglas av en hdgre kostnadsbas och
underhdllshehov an samhallsfastigheter och kommersiella
fastigheter, vilket reflekteras framst i driftkostnader. Okningen
i underhdllskostnader ar hanférbar 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 fastighetsskotsel (kostnadspos-
ten 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 Bolagets ledning anser bor
resultera i hogre kostnadseffektivitet.

Hyres-och fastighetsadministrationskostnader bestdr av bland
annat administrativa personalkostnader, IT-kostnader och
liknande poster rapporterades tidigare som administrations-
kostnader. Utvecklingen i hyres- och fastighetsadministra-
tionskostnader ar primart driven av fastighetsforvarv.

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte har
genererat hyresintakter for perioden existerar inte.
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NOT 12

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Mkr

OVRIG INFORMATION

Koncernen Moderbolaget

2020.09.01-2021.08.31  2019.09.01-2020.08.31  2020.09.01-2021.08.31

2019.09.01-2020.08.31

Loner, arvoden och formaner

Styrelse och ledande befattningshavare -5,8 34 37
Ovriga anstéllda -8,8 -53
-14,6 -8,7 -3,7
Sociala kostnader -49 -2,6 -1,3 -
Pensionskostnader 1.2 -0,8 -0,5
Mkr Koncernen
2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31
Loner, arvoden och Pensionskostnader Loner, arvoden och Pensionskostnader
formaner formaner
Styrelseordférande
Ole Salsten -0,2 = -01
Ovriga styrelseledamoter
Fredrik Bergmann -0 = -01
Helena Ornstedt -01 - -01
Carl-Johan Carlsson -01 = -0.1
Anders Valdemarsson -
Verkstallande direktor 45 -0.3 -0,9 -0,2
Vice Verkstallande direktor -1,4 -0,3 -0,8 -0,2
Ovriga ledande befattningshavare 2,5 -0.3 13 -0/1
Ovriga anstallda -8.8 -0.3 53 -03
Summa -14,6 -1,2 -8,7 -0,8
Mkr Moderbolaget
2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31
Loner, arvoden och Pensionskostnader Loner, arvoden och Pensionskostnader
formaner formaner
Styrelseordférande
Ole Salsten -0,2
Ovriga styrelseledamoter
Fredrik Bergmann -01 -
Helena Ornstedt -0/1
Carl-Johan Carlsson -01
Anders Valdemarsson -
Verkstallande direktor 1,3 -0,2
Vice Verkstallande direktor
Ovriga ledande befattningshavare -19 -03 -
Ovriga anstallda
Summa -3,7 -0,5
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Koncernen
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Moderbolaget

2020.09.01-2021.08.31

2019.09.01-2020.08.31

2020.09.01-2021.0831  2019.09.01-2020.08.31

Man 24 13 2
Kvinnor i 6 1
Summa 35 19 3
Styrelseledaméter
Man 4 4
Kvinnor 1 1
Summa 5 5 -
Ovriga ledande befattningshavare
Man 4 3 2
Kvinnor 1 1
Summa 5 4 3
NOT 13
REVISION
Mkr Koncernen Moderbolaget
2020.09.01-2021.0831  2019.09.01-2020.08.31  2020.09.01-2021.0831  2019.09.01-2020.08.31
KPMG AB
Revisionsuppdraget -0,7 -0,5 -01
Revisionsverks. utdver rev.uppdraget -0,8 -03 -0,8
Revisionskostnader -1,5 -0,8 -0,9

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och
koncernredovisningen och bokfdringen samt styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning samt revision och an-
nan granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller

avtal.

NOT 14
FINANSIELLA INTAKTER
Mkr

arbetsuppgifter.

Koncernen

Revisionsuppdraget inkluderar dven dvriga arbetsuppgif-
ter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt
radgivning eller annat bitrade som féranleds av iakttagelser
vid sadan granskning eller genomférandet av sddana ovriga

Moderbolaget

2020.09.01-2021.08.31

2019.09.01-2020.08.31

2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31

Ranteintakter, dvriga 0.2 01 01 07
Finansiella intakter / Ovriga rante-

intdkter och liknande resultatposter 0,2 01 0,1 07
Varav erhdllen rdnta 03 01 01 06
Varav:

Ranteintakter for finansiella fordringar som

inte varderats till verkligt varde via resultatet 02 01 01 07
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NOT 15
FINANSIELLA KOSTNADER

Mkr Koncernen Moderbolaget

2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31 2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31

Rantekostnader, banklan 15,0 14,2

Rantekostnader, derivat -57 -5,6 - -0,6
Leasing/tomtrattsavgald -0,5 -01

Finansiella kostnader -21,2 -19,9 - -0,6
Varav betald rénta -22.2 -19.3 - -0,6
Varav:

Rantekostnader for finansiella skulder som

inte varderats till verkligt varde via resultatet 212 199 - 0.6

Derivatinstrument varderas till verkligt varde och vardeférandringar redovisas under rubriken Vardeforandringar - Rantede-

rivat i resultatrakningen.

NOT 16
SKATT

Mkr Koncernen Moderbolaget

2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31 2020.09.01-2021.08.31 2019.09.01-2020.08.31

Aktuell skatt 3,6 -4,0 =

Uppskjuten skatt avseende: -

- Underskott - 0.8

- Temporara skillnader pa forv.fastigheter -63,6 -10,4 -

- Temporara skillnader pa derivatinstrument 11 2,4

Skatt -68,3 -16,8 0,8 -
Skattesats

Gallande skattesats 21,4% 21.4% 21,4% 21,4%
Avstamning av effektiv skatt (Mkr)

Resultat fére skatt 3795 1032 60,1 258
Skatt enligt gallande skattesats -81,2 221 129 -55
Skatteeffekten av:

- Ej avdragsgilla kostnader 14 14 01 -
- Ej skattepliktiga intakter 2,7 2,8 -
- Avdragsgill kostn., ej bokford i resultatet 83 34 83 33
- Uppskjuten skatt kopplat till temporara

skillnader pa fastigheter och derivat 25 - -
- Skattefri utdelning - - 54 2.2
- Underskott 0.8 04 -
- Hanforande till foregdende ar 01 01 -
Skatt -68,3 -16,8 0,8 -
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NOT 17
FORVALTNINGSFASTIGHETER

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Mkr Koncernen

2021.08.31 2020.08.31
Verkligt varde vid arets borjan 2261,2 1724.,6
Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter, tillgangsforvarv 10819 5093
Fastighetsforsaljning -31.8 -28,0
Investeringar i fastigheterna (tillkommande utgifter) 339 13,5
Vardeforandringar redovisade i resultatet 286,2 41,8
Verkligt varde vid arets slut 36314 22612

Den 31 augusti uppgick det redovisade vardet for fastighets-
bestandet till 3 631 Mkr (2 261), en dkning med 61 procent.
Bolaget har under perioden tilltratt 37 fastigheter i Varberg,
Uddevalla samt Skdvde med omnejd. Asatt fastighetsvarde
uppgick till 1 081 Mkr och forvarven bedoms tillfora koncer-
nen 80,0 Mkr i hyresvarde fordelat pd 579 lagenheter samt
kommersiell yta om 43 317 kvm. Bolaget har under perioden

Tabell 6ver tilltradda férvaltningsfastigheter:

sdlt bostadsfastigheter i Varberg via bolagstransaktioner.
Vardeforandringar hanforliga till befintligt fastighetsbestand
uppgick till 320 Mkr (268,6).

Uppgifter om forvaltningsfastigheter per segment redovisas i
Not 8 Rérelsesegmentsrapportering.

Tilltrade Fastighet Kommun Uthyrningsbar yta Antal lagenheter ~ Beddmt hyresvarde

(kvm) (Mkr)
januari 2021 Balgen1 Varberg 25248 - 12,2
februari 2021 Fargaren 10 Varberg 2710 - 37
mars 2021 Fisketangen 3 Uddevalla 2171 32 34
april 2021 Kommerseradet 8 Varberg 1988 5 35
april 2021 Kopparslagaren 2 Varberg 520 5 07
maj 2021 Abborren 14 Gotene 1821 26 19
maj 2021 Blabaret 21 Gotene 104 1 01
maj 2021 Boken 8 Tibro 590 8 0.6
maj 2021 Eken 2 Gotene 1484 6 11
maj 2021 Frostaliden 1 Skovde 5902 80 9,3
maj 2021 Furan1 Gotene 2692 - 2.4
maj 2021 Kajan 2 Skovde 324 5 04
maj 2021 Linden 1 Gotene 1542 10 13
maj 2021 Linden 2 Gotene 609 5 0,6
maj 2021 Linden 4 Gotene 696 - 0.6
maj 2021 Linden 5 Gotene 2294 23 2,4
maj 2021 Linden 10 Gotene 2444 6 31
maj 2021 Lonnen 13 Gotene 1695 23 18
maj 2021 Ndckrosen 3 Tibro 351 4 0.3
maj 2021 Pollux 3 Tibro 556 8 05
maj 2021 Staren 4 Gotene 2431 31 2,0
maj 2021 Stora Varing 11:78 Skovde 1168 16 10
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Forts. Not 17 Forvaltningsfastigheter

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Tilltrade Fastighet Kommun Uthyrningsbar yta Antal lagenheter ~ Beddmt hyresvérde

(kvm) (Mkr)
maj 2021 Storken 1 Gotene 901 12 10
maj 2021 Stdngesater 2:52 Skovde 141 18 15
maj 2021 Sater 5:4 Skovde 2373 27 23
maj 2021 Timmersdala 1:36 Skovde 550 8 0.4
maj 2021 Timmersdala 3:18 Skovde 381 6 03
maj 2021 Timmersdala 26:22 Skovde 190 2 0.2
maj 2021 Timmersdala 26:28 Skovde 579 8 05
maj 2021 Tulpanen 24 Skovde 536 8 0,6
maj 2021 Uttern 2 Gotene 971 15 10
maj 2021 Vakteln 4 Vara 4303 0 41
maj 2021 Vitsippan 18 Tibro 1287 18 11
maj 2021 Varsas 8:94 Skovde 814 12 07
maj 2021 Algen 11 Gotene 883 13 09
augusti 2021 Marmor 3 Varberg 1481 28 2.4
augusti 2021 Marmor 5 Varberg 5817 110 99
Summa 81817 579 80,0

Tabell 6ver férvarvade ej tilltradda fastigheter:

Bedomt tilltrade Fastighet Kommun Uthyrningsbar yta Antal ldgenheter ~ Beddmt hyresvarde
(kalenderar) (kvm) (Mkr)
Kvartal 3 2022 Bostadsfastighet Boras 4136 69 6,7
Kvartal 12023 Bostadsfastighet Boras 13349 241 22,3
Kvartal 2 2023 Bostadsfastighet Trollhattan 2527 41 53
Summa 20 012 351 34,3

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. Varderingen
utfors av Newsec Advice AB som bedomer det verkliga vardet
av koncernens portfélj av forvaltningsfastigheter en gang per
kvartal. Normalt i samband med upprattande av deldrsbokslut.

Kassaflodesanalysen bygger pd en nuvardesberdkning av
driftnettona under en bestamd kalkylperiod och nuvardesbe-
rakning av ett restvarde vid kalkylperiodens slut. Restvardet
beraknas genom att ett normaliserat driftnetto dret efter kal-
kylperiodens slut divideras med ett bedémt avkastningskrav.
Kalkylrantan for diskontering av driftnetton och restvarde
motsvarar marknadens krav pa total avkastning och kan sagas
besta 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 pd marknaden. Nedan presenteras
oversiktligt de antaganden som anvants i varderingarna:

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedéms folja inflation med hansyn tagen
till gallande indexklausuler i kontrakten under dess loptider.
D3 kontrakten léper ut sker en bedémning om kontrakten

anses bli forlangt till rddande marknadsniva samt att risken
beddms huruvida objektet kan bli vakant. Vakanser bedoms
utifrdn gallande vakanssituation med en successiv anpass-
ning till beddémd marknadsmassig vakans med hansyn ftill
objektets individuella forutsattningar. Avseende hyresinbe-
talningar har féljande antaganden anvants:

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

efter 2,0 procent drligen

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 bedémning av fastighetens framtida fastighetskostnader
har utfalls - och prognosmaterial samt beraknade normalise-
rade kostnader anvants. | posten ingar drift- och taxebundna
kostnader, l6pande och periodiskt underhdll samt fastig-
hetsskatt. Avseende drifts- och underhdllsutbetalningar har
foljande antaganden anvants:
Intakter anges exklusive moms, kostnader anges exklusive
moms for de lokaler dar det bedrivs momspliktig verksam-
het och inklusive moms fér 6vriga lokaler och bostader
- Arlig 6kning av drift/underh&ll 100 procent av KPI
Periodiserat underhall utifran respektive fastighets forut-
sattningar och beskaffenhet
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Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylrantor som anvands i
kalkylen har harletts ur jamférbara 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

Kalkylrantekrav for diskontering
av framtida kassafloden, %

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

varderingsobjektets langsiktiga vardeférandringar endast

ingar som en del i vardebedémningen och inte till nagon del
kan tas som en utfastelse om framtida utfall. | tabell nedan
redovisas anvanda direktavkastningskrav och kalkylrantor.

Medelvarde av direktavkast-
ningskrav for bedémning
avrestvarde, %

Vagt direktavkastningskrav for
beddmning av restvarde, %

Halland 4,6-91 2,6-7,0 4,4
Bostadsfastigheter 4,6-73 26-52 39
Kommersiella fastigheter 6,5-91 4,5-70 6,2
V Gotaland 55-101 3,4-8,0 4.9
Bostadsfastigheter 55-81 3,4-6,0 4,6
Kommersiella fastigheter 76-10,1 55-80 6.3

Osakerhetsintervall och kanslighetsanalys

En fastighets marknadsvarde kan endast faststallas dd 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 osdkerhet 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 3 449,8 - 3 813,3 Mkr mot-
svarande +/- 181,6 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

Beddmd marknadshyra* +/- 1 procent +10,3/-10,2
Langsiktig vakansniva +/-1 procentenheter -36,1/+33,0
Bedémt drift och underhall +/-1 procent -233/+23,8
Direktavkastningskrav +/- 0,1 procentenheter -689/+779

‘Koncernens intdkter bestdr framst av intdkter frén bostadshyresrdtter. Ddrav sker analys av bedémd marknadshyra pd enbart

kommersiella intdkter.

Forvaltningsfastigheterna bestdr av 156 hyresfastigheter
som hyrs ut till externa hyresgaster. Hyreskontrakt av-
seende bostdder upprattas normalt med tre manaders
uppsagningstid. Hyreskontrakt avseende kommersiella
ytor upprattas initialt pa en hyrestid som normalt omfattar

3-5 ar. Fore avtalstidens utgang sker omforhandling med
hyresgasten med avseende pa hyresniva och évriga villkor i
avtalet, om avtalet inte ar uppsagt till upphdrande. Samtliga
forvaltningsfastigheter har genererat hyresintakter under
rakenskapsaret.
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NOT 18
UPPSKJUTEN SKATTEFORDRAN/UPPSKJUTEN SKATTESKULD
Mkr Koncernen Moderbolaget
2021.08.31 2020.08.31 2021.08.31 2020.08.31
Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader pa:
- Forvaltningsfastigheter 01
- Derivatinstrument 33 4.4
- Skattemassiga underskott 15 06 0.8
Uppskjuten skattefordran 4,8 51 0,8 -
Uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader pa:
- Forvaltningsfastigheter -175.2 -99,5
Uppskjuten skatteskuld -175,2 -99,5 -
Vid arets utgang i balansrakningen -170,4 -94,4 0,8 -
NOT 19
ANDELAR | KONCERNFORETAG
Mkr Moderbolaget
2021.08.31 2020.08.31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid drets borjan 865,5 788
Lamnat aktiedgartillskott 4542 7831
Forvarv 1433 36
Ackumulerade anskaffningsvérden 1463,0 8655
Andelar i koncernforetag 1463,0 865,5

Samtliga forvarv av dotterforetag ar tillgdngsforvarv ach inte rorelseforvarv. Moderbolag har erhdllit utdelning fran dotterbolag

uppgaende till 25,0 Mkr (10,2).

Direktagda dotterbolags bokférda varden redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen agda bolags bokforda varden framgdr
av respektive dotterbolags arsredovisning. Moderbolaget har tilltratt Fortinova Bostadder 40 AB (2021-02-23), Fortinova Kom-
mersiella 6 AB (2021-02-26), Fortinova Kommersiella 8 AB (2021-04-01), Stravalla Exploatering AB (2021-08-31) och Marmor
4iVarberg AB (2021-08-31) under rakenskapsaret. Koncernen har via dotterbolag tilltratt fastighetsagande bolagen Fortinova
Kommersiella 5 AB (2021-01-15), Fortinova Bostader 23 AB (2021-04-01), Fortinova Bostader 41 AB (2021-02-23), Fortinova
Bostader 50 AB (2021-05-31) samt Uddevalla Fisketdngen 3 AB (2021-04-01).
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SPECIFIKATION AV MODERBOLAGETS DIREKTA OCH INDIREKTA INNEHAV AV ANDELAR | DOTTERFORETAG

2021.08.31
Dotterféretag Organisations- Sate  Agarandel (kapital Redovisat varde
nummer och roster) i % (Mkr)
Fortinova AB 556773-8132 Varberg 100 9,5
Fortinova Bostader 1AB 556826-6943 Varberg 100 22,2
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 41 AB 559303-4456 Varberg
Fortinova Bostader 6 AB 556688-3087 Varberg 100 41
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 8,9
Fortinova Bostader 15 AB 556885-7477 Varberg 100 13,6
Fortinova Bostader 17 AB 559036-1431 Varberg 100 199
Fortinova Bostader 20 AB 556969-8524 Varberg 100 10
Fortinova Bostader 22 AB 559084-6209 Varberg 100 8.3
Fortinova Bostader 34 AB 559251-7444 Varberg 100 303,0
Kepler AB 556539-7659 Varberg
KB Fortinova Fastigheter i Goteborg 916446-7798 Varberg
Fortinova Bostader 35 AB 559267-0367 Varberg 100 0/1
Fortinova Bostader 36 AB 559267-0409 Varberg 100 0.1
Fortinova Bostader 40 AB 559303-4464 Varberg 100 2276
Fortinova Bostdder 50 AB 556225-4614 Varberg
Fortinova Bostader 101 AB 559100-1770 Varberg 100 1477
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
Uddevalla Fisketdngen 3 AB 559107-8075 Varberg
KB Fortinova Fastigheter i Uddevalla 916843-8803 Varberg
Fortinova Bostader 104 AB 559149-2706 Varberg 100 399
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 Strémmen Férvaltning i Lilla Edet 916568-0175 Lilla Edet
Fortinova Bostader 105 AB 559149-4132 Varberg 100 21,3
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 100 437
Fortinova Kommersiella 1 AB 556899-0948 Varberg 100 1672
KB Varbergsvalen 916852-3117 Varberg
Fortinova Kommersiella 5 556729-4698 Varberg
Fortinova Kommersiella 2 AB 556916-5987 Varberg 100 16
Fortinova Kommersiella 4 AB 556945-9703 Varberg 100 9,5
Fortinova Kommersiella 6 AB 559303-3318 Varberg 100 32,4
Fortinova Kommersiella 8 AB 556434-7424 Varberg 100 44,8
Fortinova Bostader 23 AB 556974-7701 Varberg
Stravalla Exploatering AB 559086-7023 Varberg 100 0/1
Marmor 4 i Varberg AB 559135-9343 Varberg 100 91.3
Andelar i koncernforetag 1463,0
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NOT 20
FORDRINGAR HOS/SKULDER TILL KONCERNFORETAG
Mkr Moderbolaget
2021.08.31 2020.08.31
Vid drets borjan 131 436,6
Forandring utlaning/inlaning dotterféretag 1034 -449,7
Fordringar hos / skulder till koncernforetag 90,3 -131

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

NOT 21

KUNDFORDRINGAR

Koncernen

Kundfordringar ar upptagna till anskaffningsvarde med avdrag for befarade kundférluster om 0,5 Mkr (0,7).

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

NOT 22
OVRIGA FORDRINGAR
Mkr Koncernen Moderbolaget
2021.08.31 2020.08.31 2021.08.31 2020.08.31
Erhallet saldo skattekonto 4.8 12 - -
Erlagd handpenning, fastighetsforvarv 347 103 349 6,3
Ovriga fordringar 39 09
Ovriga fodringar 43,4 12,4 34,9 6,3
NOT 23

LIKVIDA MEDEL/KASSA OCH BANK
Kassa och bank i Koncernen och Moderbolaget avser banktillgodohavanden..
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NOT 24
EGET KAPITAL
Fordelning aktieslag

Aktieslag Antal Andel Roster/aktie Roster totalt Rostandel
A 2750 000 5,4% 10 27500 000 361%
B 48 585140 94,6% 1 48 585140 63,9%
Summa 51335140 100% 76 085140 100%
Aktiekapital

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

akter kr

Nybildning 2010.1119 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 2013.0913 2700 53170 50 2 658 500
Nyemission 2014.02.21 14590 67760 50 3388 000
Nyemission 2014.0815 347 68 107 50 3909 400
Apportemission 2014.0815 10 428 78 535 50 3926 750
Nyemission 2014.09.24 400 78 935 50 3946 750
Nyemission 2015.0114 17 760 96 695 50 4 834 750
Nyemission 2015.03.M 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 20151.28 50229 171769 50 8588 450
Nyemission 2015.12.01 2000 173769 50 8 688 450
Nyemission 2016.08.23 4350 178 119 50 8905 950
Nyemission 20161124 81700 259 819 50 12 990 950
Nyemission 2017.07.05 39500 299 319 50 14 965 950
Nyemission 201712.06 11738 311057 50 15 552 850
Nyemission 2018.04.18 29 465 340522 50 17026 100
Nyemission 20181114 38900 379 422 50 18 971100
Nyemission 2019.04.23 29 490 408 912 50 20 445 600
Nyemission 2019112 7677 416 589 50 20 829 450
Aterlosen 2020.01.03 -60 000 356 589 50 17 829 450
Nyemission 2020.01.07 81433 438 022 50 21901100
Nyemission 2020.04.28 34338 472 360 50 23618 000
Split 50:1 2020.06.22 23145 640 23 618 000 1 23 618 000
Nyemission 2020.07.03 5500 000 29 118 000 1 29 118 000
Nyemission 2020.0714 1874 665 30 992 665 1 30992 665
Nyemission 2020.0817 667 500 31660 165 1 31660 165
Nyemission 2020.0817 1474 975 33135140 1 33135140
Nyemission 20201119 16 545 455 49 680 595 1 49 680 595
Nyemission 2020.12.04 1654 545 51335140 1 51335140

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 dgarna.
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Utdelning

Utdelning har under rakenskapsaret skett med 13,9 Mkr (13,4). .

Substansvarde

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Substansvardet ar det skapade samlade varde som foretaget forvaltar at sina agare vilket innefattar eget kapital, uppskjuten
skatteskuld samt derivatinstrument. Utifran detta kapital vill Fortinova skapa avkastning och tillvaxt under lagt risktagan-
de. Aktiens langsiktiga substansvarde uppgick den 31 augusti 2021 till 2 438 Mkr (1 308), vilket motsvarar 47,5 kronor per
aktie (39,5). En vasentlig komponent i varderingen ar det bedomda marknadsvardet pd fastighetsportféljen vilket baseras
pa externa varderingar. En kanslighetsanalys dar bedémt varde pa fastighetsportféljen varieras med fem procent genererar
ett substansvardeintervall pa aktien om 44,0 - 51,0 kronor, motsvarande +/- 3,5 kronor per aktie. Koncernens fastigheter
genererar fortsatt goda forvaltningsresultat och det existerar i dagslaget inga nedskrivningsbehov pa koncernens fastigheter.

Substansvarde 2021.08.31 2020.08.31
Eget kapital enligt balansrakning 2252,8 11933
Aterféring uppskjuten skatt 170,4 94,4
Aterféring derivat 14,8 203
Langsiktigt substansvarde 2438,0 1308,0
Osakerhetsintervall fastighetsvardering +/- 5 % +/-181,6 +/- 131
Utestdende antal aktier, tusental 51335 33135
Langsiktigt substansvarde per aktie 475 395
Eget kapital per aktie 439 36,0

NOT 25
RANTEBARANDE SKULDER

| det foljande framgar 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
2021.08.31 2020.08.31 2021.08.31 2020.08.31

Banklan 13436 409,5

Finansieringskostnader

Banklén netto 13436 4095

Summa Idngfristiga rdntebdrande skulder 13436 4095

Banklan 134,4 6813

Summa kortfristiga rdntebdrande skulder 134,4 6813

Réntebarande skulder 1478,0 1090,8

Villkor och aterbetalningstider

Villkor avseende Koncernens bankldn och évriga I3n framgdr av tabell nedan. Sakerheter fér bankldnen ar stallda med ett
belopp om 1822,7 Mkr (1216,8) genom pantbrev i Koncernens forvaltningsfastigheter. Kortfristiga rantebarande skulder avser
forfall eller &ndrade villkor inom 12 manader efter rakenskapsarets utgang.

Forfallostruktur

Ar, forfall Kapitalforfall % Redovisat varde (Mkr), % Utgdende

Ranteforfall inkl. snittranta, %
rantesakring

<1ar 1344 9% 9549 65% 13

1-3ar 795,6 54% 1370 9% 2,0

4-53ar 518,9 35% 255,6 17% 2,2

6-7ar 13 0% 50,0 3% 2,4

8-9ar 278 2% 80,5 5% 2,3

>10ar

Summa 1478,0 100% 1478,0 100% 1,6
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NOT 26

DERIVATINSTRUMENT

Koncernen anvander rantederivat for att uppnd 6nskad rantebindningsstruktur, vilket innebar att det dver tiden uppstar
vardeforandringar i rantederivatportfoljen. Vardeférandringarna 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
2021.08.31 2020.08.31 2021.08.31 2020.08.31

Vid drets borjan -20,3 -31,8

Vardeforandringar 55 1,5

Derivatinstrument -14,8 -20,3

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)

2022-08-31 521 -0,2 -4.7 10
2023-08-31 34,0 -0,6 -4,5 13
2024-08-31 102,0 -09 -4 05
2025-08-31 86,2 29 -3,7 1.2
2026-08-31+ 301,5 -10.2 2,8 09
Summa skulder 575,8 -14,8 -19,8 09

Swap (fast -> rorlig)

Summa tillgangar - - - -
Totalt 575,8 -14,8 -19,8 0,9

Koncernen tillampar ej sakringsredovisning. Derivatinstrument varderas I6pande till verkligt varde enligt niva 2. Vardeforand-
ringar redovisas i resultatrakningen under vardeférandringar.
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NOT 27

VERKSAMHET FINANSIELL INFORMATION

SKULDER HANFORLIGA TILL FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Koncernen 2021.08.31 (Mkr) Rantebarande skulder Eget kapital Summa finansiering
Vid drets borjan 1090,8 11933 22841
Kassaflode -88,5 7483 659.8
Icke kassaflédespdverkande

Ovrigt totalresultat 3112 3112
Forvarv av dotterbolag 4757 4757
Vid drets slut 1478,0 2252,8 37308
Koncernen 2020.08.31 (Mkr) Réntebarande skulder Eget kapital Summa finansiering
Vid drets borjan 938,5 706,0 16445
Kassaflode 10 4145 4255
Icke kassaflédespdverkande

Ovrigt totalresultat 86,4 86,4
Utgifter, kapitalanskaffning 13,6 13,6
Forvarv av dotterbolag 1413 1413
Vid arets slut 1090,8 1193,3 22841
Moderbolaget 2021.08.31 (Mkr) Réntebdrande skulder Eget kapital Summa finansiering
Vid drets borjan 946,0 946,0
Kassaflode 7483 7483
Icke kassaflédespdverkande 60,9 60,9
Vid drets slut - 17552 17552
Moderbolaget 2020.08.31 (Mkr) Réntebdrande skulder Eget kapital Summa finansiering
Vid drets borjan 519,3 519,3
Kassaflode 414,5 414,5
Icke kassaflédespdverkande 12,2 12,2
Vid drets slut - 946,0 946,0
NOT 28
UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Mkr Koncernen Moderbolaget

2021.08.31 2020.08.31 2021.08.31 2020.08.31

Forutbetalda hyresintakter 29,0 19

Upplupna rantekostnader, derivat och 1an 21 11

Ovriga upplupna kostnader 8,6 33 0.6

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 39,7 16,3 0,6 -
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NOT 29
STALLDA SAKERHETER, EVENTUALFORPLIKTELSER OCH EVENTUALTILLGANGAR
Mkr Koncernen Moderbolaget
2021.08.31 2020.08.31 2021.08.31 2020.08.31
I form av stdllda sdkerheter for egna skulder
Fastighetsinteckningar 1822,7 1216,8
Stallda sakerheter 18227 1216,8 = -

Borgensdtaganden

Eventualforpliktelser

Samtliga inom koncernen, saval i moderbolag sdsom dotterbolag, borgensdtaganden ar under rakenskapsaret avslutade.

NOT 30
FORVARV AV DOTTERFORETAG
Mkr Koncernen
Forvdrvade tillgéngar och skulder 2021.08.31 2020.08.31
Forvaltningsfastigheter 6809 148,9
Finansiella fordringar 2.2
Rorelsefordringar 1.8 31
Likvida medel 359 22,5
Summa tillgangar 730,8 174,5
Forvarvat eget kapital 44 19,7
Rantebarande skulder 4757 1413
Kortfristiga rorelseskulder 21,0 135
Summa eget kapital och skulder 730,8 174,5
Kopeskilling 4333 3783
- varav utbetald 4333 3783
Avgar: Likvida medel i de forvarvade verksamheterna -359 22,5
Tillkommer: reglering av interna skulder 1877 33
Paverkan pa likvida medel 585,1 359,1

Paverkan pa likvida medel i kassaflédesanalysen redovisas till 620,3 Mkr. Skillnaden om 35,2 Mkr avser i all vasentlighet
utbetald handpenning avseende tilltraden av fastighetsagande bolag efter rdkenskapsarets utgang.
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NOT 31
VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER TILL VERKLIGT VARDE SAMT KATEGORIINDELNING

Koncernen 2021.08.31 (Mkr) Lane-och  Ovriga skulder Summa  Verkligt varde Niva
kundfordringar redovisat varde

Finansiella tillgéngar

Leasingavtal, nyttjanderatt 4,2 - 4.2 4,2

Andra ladngfristiga fordringar 07 - 07 07

Kundfordringar 13,2 - 13,2 13,2

Ovriga fordringar 434 - 434 43,4

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 32 - 32 3.2

Likvida medel 2781 - 2781 2781

Summa 342,8 - 342,8 342,8

Finansiella skulder

Langfristiga rantebarande skulder - 1343,6

Derivatinstrument - 14.8 - - 2

Leasingskuld - 4.2

Kortfristiga rantebdrande skulder - 134,4

Leverantorsskulder - 7.2

Skatteskulder

Ovriga skulder - 6.8

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter - 39,7

Summa - 1550,7 -

Koncernen 2020.08.31 (Mkr)

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 - 02 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 - 1154,5 -
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Moderbolag 2021.08.31 (Mkr)

FINANSIELL INFORMATION

Lane- och
kundfordringar

Ovriga skulder

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Summa
redovisat varde

Verkligt varde Niva

Finansiella tillgdngar

Andelar i koncernforetag 1463,0

Fordringar pd koncernforetag 90,3

Uppskjuten skattefordran 038

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0,4

Likvida medel 1672

Summa 17217

Finansiella skulder

Leverantorsskulder 03

Skatteskulder 01

Ovriga skulder 04

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 06

Summa 14 -
Moderbolag 2020.08.31 (Mkr)

Finansiella tillgdngar

Andelar i koncernforetag 865,5

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6.4

Likvida medel 100,5

Summa 972,4 - - -
Finansiella skulder

Leverantorsskulder 13,6

Skulder till koncernféretag 131

Summa 26,7 - -

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 rantebdrande 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 pd mindre an sex mdnader anses det redo-
visade vdrdet 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.
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NOT 32

KAPITALHANTERING OCH FINANSIELLA RISKER
Kapitalhantering

Koncernen finansieras huvudsakligen genom eget kapital och
banklan. Hanteringen av kapital beroér 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 6éver tid uppga till minst 10 procent. Individuella
investeringar kan ha en beldning upp till maximalt 75 procent
av fastighetsvardet.

Styrelsen ar ytterst ansvarig fér 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.

Koncerneninnehar per 31augusti 2021 en rantetackningsgrad
om 463 procent (321), en nettobeldningsgrad som uppgick till
33 (41) procent samt avkastning pa eget kapital om 18 pro-
cent (9). Styrelsen bedémer att koncernen 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
begransas genom att endast anvanda reglerade nationella
banker. Koncernens likvida medel star pd bankkonton hos
nationella Sparbanker, Swedbank, Skandinaviska Enskilda
Banken AB (publ), Danske Bank A/S Sverige filial och Han-
delsbanken. Kreditrisken avseende dvriga motparter pa vilka
Koncernen har fordringar hanteras genom kreditbedémning-
ar fore investeringar genomfors och hyres- och andra avtal
tecknas. Vid rakenskapsarets utgang fanns férfallna fordring-
arinom kommersiella avtal om ett varde av 0,5 Mkr (0,7). Nar
sd bedéms vara lampligt och mojligt bevakas motparternas
finansiella stallning l6pande.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Rdnterisk

Forandring av marknadsranta och kreditmarginal padverkar
rantenettot. Hur snabbt och med hur mycket forandringar i
dessa bada komponenter paverkar beror pa vald bindnings-
tid. For att begrénsa en omedelbar paverkan av forandring
i marknadsrantorna har Fortinova valt att arbeta med bade
kort och I&ng rantebindning. Av samma orsak har Fortinova
valt att teckna kreditavtal med olika l6ptid. Dock kommer for-
andringar i bade marknadsrantor och kreditmarginaler alltid
overtid att fa genomslag i rantenettot. Rantetackningsgraden
ar det finansiella matt som beskriver ett bolags riskniva och
motstandskraft for forandringar i rantenettot. Fortinova har
en mdlsattning om en rantetackningsgrad om minst 250 pro-
cent. For 2020/2021 uppgick rantetackningsgraden till 463
procent (321). Den genomsnittliga rantebindningstiden upp-
gick den 31augusti 2021 till 1,7 ar (2,5) och den genomsnittliga
rantan for aret 1,6 procent (2,0). Marginaler och avgifter pa
kreditavtal ar faststallda med en genomsnittlig I16ptid om 3,2
ar (1,2). Kassaflodesmassig resultateffekt nastkommande
12 mdnader vid en ranteférandring om +/- 1% redogérs for
nedan. For vidare lasning om koncernens rantesakringar, se
not 26.

Rdntekdnslighet

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

Koncernen 2021.08.31

Mkr Forandring av Forandring av
marknadsranta rantenetto 2020/2021
Rantebarande +/-1% 76/-46

skulder och derivat

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

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 1ag finansierings-
risk i forhallande till prissattning pa marknaden. Det vill saga
basta mojliga rantenetto inom givna riskramar. Styrelsen
faststaller I6pande nivan for kapitalbindning i I3neportféljen.
Koncernen har ett Iangsiktigt samarbete med de stora svens-
ka affarsbankerna. Mdlet ar att ha finansiering fran flertalet
av de stora affarsbankerna och en ldneportfélj med spridda
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forfall och en relevant I6ptid 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 I6pande géra 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 formaga att betala sina skulder
inom Overenskommen tid.

Den huvudsakliga likviditetsrisken avser Koncernens externa
laneavtal och mojligheten att fullgora dtagandena i dessa. For
att reducera likviditetsrisken anvander Koncernen finansiella

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

instrument som omvandlar rorlig ranta till fast ranta och
darigenom ger storre forutsagbarhet i framtida kassafloden.
Per balansdagen utgér O procent (0) av de externa ldnen
fastranteldn och 39 procent (51) ar sékrade 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 erhdlls.

Foljande tabell utvisar Koncernens likviditetsanalys for sina
finansiella skulder. Tabellen &r upprattad baserad pa ej dis-
konterade kassafloden, nuvarande amorteringsplan samt att
samtliga |3n refinansieras vid forfall.

Koncernen 2021.08.31 (Mkr) Redovisat belopp ~ Nominellt belopp <1man 1-3 man 3 man-1ar 1-5ar

Rantebarande skulder 1478,0 1478,0 421 63,4 1339,9

Leasingskuld 4.2 4.2 01 01 04 36

Skatteskulder

Leverantorsskulder 72 72 72

Ovriga skulder 6.8 6.8 - 6.8

Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 397 397 376 21

Summa 1535,9 1535,9 87,0 9,0 63,8 1343,5

Koncernen 2020.08.31 (Mkr)

Rantebarande skulder 1090,8 1090,8 372 6441 4095

Leasingskuld 4.6 4.6 01 01 0.4 2,6

Skatteskulder 14 14 - - - 14

Leverantorsskulder 18,8 18,8 18,8

Ovriga skulder 23 23 - 23

Upplupna kostnader och

forutbetalda intakter 16,3 16,3 15,2 11

Summa 1134,2 1134,2 71,3 3,5 644,5 413,5
Marknadsrisk Forandringar i ovanstdende faktorer kan paverka vardet pa

Risk relaterad till fastighetsinvesteringar

Investeringar i fastigheter ar utsatta for olika typer av risk.

De huvudsakliga faktorer som paverkar vardet pd en fastig-

het ar foljande:

i) forandringar i den allmanna ekonomiska utvecklingen,

ii) lokala marknadsforhallanden sasom 6verutbud eller mins-
kad efterfragan,

iii) forandringar i hyresgdsternas kreditvardighet,

iv) konkurrens fran andra fastigheter/fastighetsagare och

v)forandringar i lagar och regler, till exempel avseende
detaljplaner, milj6 och skatter.

Koncernens tillgangar och darmed dven Koncernens resultat.

Koncentrationsrisk

Alla fastigheter ar belagna i vastra Sverige och Koncernen
ar darigenom exponerad mot forandringar i den svenska
ekonomin. Koncernens hyresvarde fordelar sig pa 73 pro-
cent bostad, 9 procent samhadllsfinansierad verksamhet
och livsmedel, 17 procent pd kommersiell yta (kontor, butik,
logistik etc) samt 1 procent mot restaurang. Koncernens
storsta hyresgast star vid arsskiftet for 5 procent (2) av
hyresintakterna.
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NOT 33

DISPOSITION AV FORETAGETS VINST

Forslag till disposition betréffande bolagets vinst

Till drsstammans forfogande finns foljande belopp i kronor:

1643 041359
60 877 997
1703 919 356

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa

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

1680 305192
23 614 164
1703 919 356

Balanseras i ny rakning

Utdelning

Summa

| bolaget ar samtliga aktier utdelningsberattigade. Summan
av ovan foreslagna utdelning kan komma att andras 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

Arsstamman 2021 tog beslut om férvarv av det fastighetsa-
gande bolaget Kasematten Fastighets AB i Varberg. Forvarvet

Sammanstallning 6ver narstaende transaktioner:

Narstaenderelation (Mkr)

FINANSIELL INFORMATION

Arvodesintakter
(+)/kostnader (-)

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

ligger inom bolagets strategi och Fortinova har sitt huvudkon-
tor i en av fastigheterna, och kan darmed rdda 6ver sitt eget
hyresforhallande samt kontrollera anpassningar och évriga
ataganden i lokalerna. Kasematten agdes till 50 procent av
Fortinovas styrelseledamot och vice verkstallande direktor,
Anders Valdemarsson, och verkstallande direktor, Anders
Johansson. Anders Valdemarsson och Anders Johansson ar,
utdver sina positioner i Bolaget, dven storsta aktiedgare i
Fortinova sett till antalet roster genom A2F Fastigheter AB.
Mer information finns pd www.fortinova.se (bolagsstammor).
Fortinova har tilltratt bolaget den 1 april 2021.

Bolagets styrelse erhdller arvode i enlighet med arsstam-
mans beslut. Inga léner eller andra ersattningar utgar. Sty-
relseledamot Anders Valdemarsson ar anstalld i Fortinova
AB och den verkstallande direktéren Anders Johansson ar
per rapportperiodens slut anstalld i Fortinova Fastigheter AB.
Anders Valdemarsson och Anders Johansson agare vardera
50 % av A2F Fastigheter AB vars innehav i Bolaget den 31
augusti 2021 uppgick till 2 750 000 A-aktier och 1936 650
B-aktier.

Bolagets dotterfaretag framgar av not 19. Bolaget har under
aret forandring avseende in- ach utlaning till dotterforetag
om 103,4 Mkr (-449,7).

Skuld till nar-
staende per 31 aug.

Réanteintéikter (+)/
kostnader (-)

Fordran pa nar-
staende per 31 aug.

Koncernen 2021.08.31

Foretag med gemensamt bestammande inflytande

eller betydande inflytande dver foretaget -01
Koncernen 2020.08.31

Foretag med gemensamt bestammande inflytande

eller betydande inflytande Gver foretaget 7.2

Moderbolaget 2021.08.31

Foretag med gemensamt bestammande inflytande
eller betydande inflytande over foretaget

- 90,3

Moderbolaget 2020.08.31

Foretag med gemensamt bestammande inflytande
eller betydande inflytande over foretaget
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NOT 35

HANDELSER AV VASENTLIG BETYDELSE EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT
Efter rakenskapsarets utgang har koncernen lanat upp 93 Mkr pa obeldnade fastigheter. | dvrigt har det inte skett ndgra betydande
forandringar av Koncernens finansiella stallning, resultat eller stallning pd marknaden efter den 31 augusti 2021.
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STYRELSENS INTYGANDE

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 23 november 2021. Koncernens och
moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa drsstdmman den 15 december 2021,

Varberg den 23 november 2021

7L

Ole Salsten
Styrelseordférande
,ajf;-—ﬁ
- ,/___
W”’ =
Fredrik Bergmann Carl-Johan Carlsson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Iy
ﬁ' '.-ZJL-'J \{t'.tluw_ff : d@:’o/uéﬁﬁéb—

Anders Valdemarsson Helena Ornstedt

Styrelseledamot Styrelseledamot
}

v/
-«M

Anders Johansson
Verkstallande direktér

Var revisionsberattelse har lamnats den 23 november 2021

KPMG AB

Henrik Blom
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Fortinova Fastigheter AB (publ) for rakenskapsaret
2020-09-01—2021-08-31. Bolagets drsredovisning och koncern-
redovisning ingar pa sidorna 28-73 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger enii alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
augusti 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
rakenskapsaret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovis-
ningen har upprattats i enlighet med drsredovisningslagen och
gereniallavasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31augusti 2021 och av dess finansiel-
la resultat och kassaflode for rakenskapsaret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sd som de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen ar forenlig
med drsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker 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 en-
ligt dessa standarder beskrivs ndrmare 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.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamadlsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

Det &r styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret
for att drsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en rattvisande bild enligt drsredovisningslagen
och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sd som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktoren ansvarar
aven for den interna kontroll som de bedémer ar nodvandig for
att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisning-
en ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren for bedom-
ningen av bolagets och koncernens férmaga att fortsatta verk-
samheten. De upplyser, nar sd ar tillampligt, om forhallanden
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, upphdra 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 ar 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-
doéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktig-
heter 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 andamal-
senliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for
att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegent-
ligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pd
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig in-
formation eller dsidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsdtgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten
i den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direk-
torens uppskattningar i redovisningen och tillhérande upp-
lysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verk-
stallande direktéren anvander antagandet om fortsatt drift
vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osa-
kerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhdllanden
som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncer-
nens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slut-
satsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysning-
arna i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisions-
berattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhdllanden
gora att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta
verksamheten.

- utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen
och innehdllet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
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daribland upplysningarna, och om drsredovisningen och kon-
cernredovisningen dterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

- inhamtar vi tillrackliga och andamadlsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalan-
de avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
dvervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar en-
samt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens pla-
nerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
mdste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under re-
visionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktérens forvaltning for Fortinova Fastigheter AB (publ)
for rakenskapsaret 2020-09-01—2021-08-31 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
och verkstallande direktéren ansvarsfrinet 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 forhallande till moderbolaget och
koncernen 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 dispositioner
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 koncer-
nens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken
av moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktéren ska skota den l6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
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de dtgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing 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 inhamta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om
nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoéren i ndgot
vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon for-
summelse 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 forslaget
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 omdome 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 rakenskaper-
na. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors base-
ras pa var professionella bedomning med utgangspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omrdden och férhallanden som ar vasentli-
ga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle
ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgarder och
andra forhdllanden som dar 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 yttrande samt ett urval
av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Goteborg den 23 november 2021
KPMG AB

Henrik Blom
Auktoriserad revisor
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Fortinova uppnar langsiktig vérdeth
genom att investera i orter dar manniskor
vill bo, arbeta och leva.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Fortinova Fastigheter AB (publ), (Fortinova), ar ett svenskt
publikt bolag med sate i Varberg. Bolagets B-aktier ar sedan
19 november 2020 noterade pa Nasdaq First North Premier
Growth Market.

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING

For att sakerstalla en god styrning av koncernen ar ansva-
ret tydligt fordelat mellan bland annat agare, styrelse samt
vd och ledning. Till grund for styrningen av koncernen lig-
ger bolagsordningen, styrelsens arbetsordning inklusive vd-
instruktion, antagna policys och riktlinjer samt den svenska
aktiebolagslagen och andra tillampliga lagar, forordningar
och regelverk. Fortinova tillampar aven Svensk kod for bo-
lagsstyrning (Koden). Fortinova féljer Koden med undantag
for bestammelser om valberedning. Denna avvikelse forkla-
ras mer utforligt nedan.

AKTIEN OCH AGARNA

Antalet aktiedgare i Fortinova uppgick vid drets slut till 3 544
stycken. Fortinovas huvudaktiedgare ar A2F Fastigheter AB,
ICA-Handlarnas Forbund Finans AB, Fastighets AB Balder och
Odin Fonder som tillsammans innehar 36,6 procent av ka-
pitalet och 57,2 procent av rosterna. Bolagets grundare, vice
vd och styrelseledamot Anders Valdemarsson och vd Anders
Johansson, innehar via A2F Fastigheter AB 9,1 procent av kapi-
talet och 38,7 procent av rosterna. De tio storsta aktieagarna
stod for motsvarande cirka 55 procent av kapitalet och cirka
70 procent av rosterna. Det forekommer inga teckningsoptio-
ner, konvertibler eller motsvarande vardepapper som kan leda
till ytterligare aktier i bolaget. Fortinovas aktiekapital uppgick
per den 31 augusti 2021 till 51,3 Mkr, férdelat pa 2 750 000
A-aktier (tio roster per aktie) och 48 585 140 B-aktier (en rost
per aktie). Det finns inga begransningar avseende hur manga
roster varje aktieagare kan avge vid bolagsstamma. Samtliga
aktier har lika ratt till andel i bolagets tillgdngar och resultat.
Fortinovas borsvarde uppgick vid arets slut till 2 849 Mkr.

Fortinova ar ett kassaflddesorienterat fastighetsbolag och Bo-
lagets utdelningspolicy ar baserad pa en ambition att éverféra

[6pande forvaltningsresultat till aktieagarna. Vid bedémning
av utdelningens storlek ska Bolagets investeringsalternativ,
finansiella stallning och kapitalstruktur beaktas. Utdelningen
ska langsiktigt uppga till minst 40 procent av forvaltningsre-
sultatet belastat med schablonskatt.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman ar Fortinovas hogsta beslutande organ och
dar har aktieagarna mojlighet att fatta beslut i fragor som ror
bolaget. Ordinarie bolagsstdamma (arsstdamma) hdlls i Varberg
inom sex manader efter rakenskapsdrets utgang. Aktiedgare
har ratt att delta vid drsstamman - personligen eller via ombud
- om aktiedgaren dar inford i aktieboken pa den sa kallade av-
stamningsdagen samt har anmalt sitt deltagande vid stamman
till bolaget inom den tid som anges i kallelsen till stamman. For
att kunna utova rostratt vid stdmman maste dven aktiedgare
vars aktier ar forvaltarregistrerade tillfalligt omregistrera sina
aktier i eget namn enligt vad som féljer av kallelsen.

Arsstamman véljer styrelseordférande och Gvriga styrelsele-
damater samt bolagets revisorer. Till drsstammans uppgifter
hor ocksd att faststalla bolagets och koncernens balans- och
resultatrakningar samt att besluta om disposition av resultatet
av verksamheten, ansvarsfrihet for styrelseledamoter och vd,
riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare och in-
rattande av valberedning.

Kallelse till drsstdamman sker genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt pd bolagets webbplats. Att kallelse har
skett ska ocksd annonseras i rikstackande dagstidning. Av kal-
lelsen framgar bland annat dagordning samt styrelsens och
valberedningens forslag till beslut. Aktiedgare som onskar fa
ett drende behandlat pd drsstamman ska normalt vara till-
ganglig hos styrelsen senast sju veckor fore bolagsstamman.
Vid Fortinovas drsstdmma den 27 januari 2021 represente-
rades cirka 11 procent av kapitalet och 40 procent av totala
antalet roster i Bolaget. Bolaget varnar om sina aktieagares
och anstdlldas halsa och valbefinnande. Mot bakgrund av
den extraordindra situation som rader till foljd av Covid-19
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genomfordes arsstdmman genom obligatorisk forhandsrost-
ning (postrostning) med stod av tillfalliga lagregler. Information
om de vid drsstdmman fattade besluten offentliggjordes sam-
ma dag som stamman sa snart utfallet av rostningen var slut-
ligt sammanstallt. Ett anforande av verkstallande direktoren
publicerades pa bolagets hemsida samma dag som arsstam-
mans genomforande.

Foljande beslut fattades av drsstdmman den 27 januari 2021:
Faststdllande av koncernens och moderbolagets resultat-
och balansrakningar for rakenskapsaret 2019/2020.
Utdelning om 0,27 kr per aktie, med utbetalning den
3 februari 2021.

- Arvode till styrelsen om totalt 525 000 kr, varav 200 000 kr
till styrelsens ordforande, 100 000 kr till vardera till Gvriga
ledamoter som inte ar anstallda av koncernen. Vidare beslu-
tades att ersattning till ordforande i revisionsutskottet ska
utgd med 25 000 kronor. Inget arvode ska utgd for arbete i
ersattningsutskottet.

- Ansvarsfrihet for vd och styrelse.

- Omval av styrelseledamdterna Ole Salsten, Fredrik Berg-
mann, Helena Ornstedt, Carl-Johan Carlsson samt Anders
Valdemarsson. Ole Salsten omvaldes till styrelsens ordfo-
rande.

- Omval av KPMG AB som revisor med Henrik Blom som
huvudansvarig revisor.

Beslut om riktlinjer for ersattning till ledande befattnings-
havare.

Bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission av
aktier av serie B om hogst 20 procent av det registrerade
aktiekapitalet.

Beslut om att anta principer for utseende av valberednings
ledamater.

Beslut om att forvarva Kasematten Fastighets AB som ags
till 50 procent av Fortinovas styrelseledamot och vice vd
Anders Valdemarsson och vd Anders Johansson. Bade ér,
utover sina positioner i Bolaget, aven stdrsta aktieagare |
Fortinova sett till antalet roster genom A2F Fastigheter AB.
Varken Ander Valdemarsson eller Anders Johansson deltog
i beredningen av forslaget eller beslut om detsamma.

Protokoll och presentation frdn arsstamman finns pd
www.fortinova.se/finansiell-information/bolagsstyrning.

VALBEREDNING
Valberedningens mandattid I6per intill dess att en ny valbe-
redning har utsetts for att lagga fram forslag avseende bland
annat val av ordférande och 6vriga ledamater i styrelsen, val av
revisor, val av ordférande pa drsstamman och arvodesfragor.
Infor drsstamman den 27 januari 2021 bestod valberedningen
i Fortinova av:
Mari Muresu (ICA-Handlarnas Foérbund, valberedningens
ordforande)
- Ole Salsten (Salstenen AB, styrelseordférande i Fortinova)
- Anders Johansson (A2F Fastigheter AB)
David Harrison (Efort Invest AB)
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Valberedningens sammansattning innebar en avvikelse fran
Kodens bestdammelse 2.3 dd vd ingdr i valberedningen. Anled-
ningen till avvikelsen ar att vd dven ar storsta aktieagare i bola-
get och sdledes ingdr vd i valberedningen i egenskap av huvud-
aktieagare. Valberedningens ledaméter har noga évervagt och
konstaterat att det inte foreligger ndgon intressekonflikt att
acceptera uppdraget som ledamot i Fortinovas valberedning.
Aktiedgare har mojlighet att lamna forslag till valberedningen
under adress som framgar pa Fortinovas hemsida. Valbered-
ningens forslag till drsstamman offentliggdrs i samband med
kallelsen till drsstamman. Darutoéver lamnar valberedningen
aven ett motiverat yttrande avseende fOreslagen styrelse
samt en redogorelse for hur valberedningen har bedrivit sitt
arbete. Valberedningen efterstravar i sitt arbete att en jamn
konsfordelning i styrelsen ska uppratthdllas samt att styrelsen
i Ovrigt ska praglas av mangsidighet och bredd avseende kom-
petens, erfarenhet och bakgrund. Valberedningen tillampar for
detta andamal, sdsom mangfaldspolicy, regel 4.1 i Svensk kod
for bolagsstyrning vid framtagandet av sitt forslag till val av
styrelseledamater.

Valberedningen har i november 2020 infor drsstdmman 2021
hallit ett protokollfort mote dar samtliga fragor som aligger
valberedningen att behandla enligt Koden diskuterats. Valbe-
redningen har bland annat diskuterat och Gvervagt styrelsens
storlek, vilka kompetensomrdden som bor vara foretradda
inom styrelsen, arvode till styrelseledamoterna samt forslag
till val av revisor.

STYRELSEN

Aktiedgarna utser styrelsen vid drsstdmman varje ar. Styrel-
sens dvergripande uppgift ar att ansvara for koncernens orga-
nisation och forvaltning samt for att kontrollen av bokféringen,
medelsforvaltningen och ekonomiska férhallanden i 6vrigt ar
betryggande. Det dligger darfor styrelsen att tillse att det finns
fungerande rapporteringssystem och att styrelsen erhdller
erforderlig information om bolagets stallning, resultat, finan-
siering och likviditet genom periodisk rapportering. Utdver att
svara for bolagets organisation och férvaltning ar styrelsens
viktigaste uppgift att fatta beslut i strategiska fragor sdsom
faststallande av strategiska planer, affars- och ldnsamhetsmal
samt policys. Vidare fattar styrelsen beslut om storre forvarv
och forsaljningar av fastigheter och bolag, storre investeringar
i byggnation samt finansieringsfragor.

STYRELSENS SAMMANSATTNING

Fortinovas styrelse ska enligt bolagsordningen bestd av lagst
fem och hogst sju ledamoter utan suppleanter. Det finns inga
bestammelser i bolagsordningen om tillsattande och entledi-
gande av styrelseledaméter eller om andring av bolagsord-
ningen. Styrelsens ledamoter valjs drligen pa drsstamman for
tiden intill slutet av nasta arsstamma. Nya styrelseledamoter
far en genomgang av bolaget och dess verksamhet samt deltar
i Nasdag Stockholms utbildning for styrelseledaméter i bors-
bolag.

Fran och med noteringsdatum den 19 november 2020 har
Fortinovas styrelse bestdtt av fem stdmmovalda ledaméter
utan suppleanter. Vid drsstdmman 2021 omvaldes Ole Salsten,
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Fredrik Bergmann, Helena Ornstedt, Carl-Johan Carlsson och
Anders Valdemarsson. En narmare presentation av ledamo-
terna finns pa fortinova.se/styrelse. Fortinovas styrelse har
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sdledes fran och med den 19 november 2020 bestatt av fem
ledaméter vilket &r i enlighet med bolagsordningen. Vd ingar
inte i styrelsen.

Namn Funktion Ledamot sedan Ersdttning Narvaro, styrelsemdten Narvaro, revisionsutskott ~ Oberoende”
Ole Salsten Ordférande 2015 200 000 Mav 1l S5av5s Ja
Fredrik Bergmann Ledamot 20M 100 000 Mav M Ja
Helena Ornstedt Ledamot 2019 125000 Mav 11 Sav5s Ja
Carl-Johan Carlsson Ledamot 2019 100 000 Mav 1l S5av5s Ja
Anders Valdemarsson Ledamot 20M 0 Mav N Nej

* Med oberoende avses oberoende i férhdllande till bolaget, bolagsledningen och bolagets stérre aktiedgare med utgdngspunkt frdn bestammelser i Koden.

Fortinovas styrelse

STYRELSENS ARBETE

Styrelsens arbete regleras i en arbetsordning som faststalls
arligen pd det konstituerande styrelsemotet. Arbetsordning-
en innehdller bland annat instruktioner om ansvarsfordel-
ningen inom styrelsen samt i férhallande till vd och utskottens
arbetsuppgifter. Styrelsens ordforande leder styrelsearbetet
och ser till att styrelsen utfor sina uppgifter. Ordféranden fol-
jer koncernens verksamhet genom kontinuerliga kontakter
med vd och ansvarar for att 6vriga ledamoter fortldpande far
den information som kravs for att styrelsearbetet ska kunna
utforas pa basta satt. Ordféranden ansvarar aven for att ut-
vardering av styrelsens och vd:s arbete gérs drligen. Den se-
naste utvarderingen skedde i juni 2021.

Beslut i styrelsen kraver att bade mer &n halften av de nar-
varande ledamdterna, och mer an en tredjedel av det totala
antalet ledamaoter rostar for beslut. Vid lika rostetal har ord-
foranden utslagsrost.

STYRELSENS ARSPLANERING
Utdver stdende punkter sdsom investeringsbeslut och informa-
tion fran vd i form av ekonomisk rapport, marknadsanalys och
|6pande forvaltning har under dret féljande fragor hanterats:
Konstituerande styrelsemote
Hallbarhetsfragor
Faststallande av deldrsbokslut och bokslutskommuniké
Ersattningsfragor
Forberedelser infor arsstamma
Revisionsfragor
- Utvardering av internrevision
- Utdelningsforslag
- Strategi och planer
Revisionsfragor
Prognos
Policys
- Utvardering av vd:s arbete
- Utvardering av styrelsens arbete
Narstdendefragor och intressekonflikter
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MOTEN UNDER 2020/2021

Under 2020/2021 har styrelsen haft 11 protokollférda maéten,
varav ett var konstituerande. Vid vart och ett av dessa moten
har styrelsen behandlat ovan angivna arenden liksom andra
fragor av vasentlig betydelse for bolaget. Styrelsearbetet un-
der dret har sarskilt inriktats pa strategidiskussioner, konjunk-
tur- och finansieringsfragor, hallbarhets- och compliancefragor
samt investeringar. Vd och bolagets tjansteman ar foredragan-
de pa styrelsemétena.

Bolagets revisorer har under dret narvarat vid styrelsemétena
som holls i februari, april och juni. Styrelsen har genomfort en
utvardering av sitt arbete under 2020/2021. Utvarderingen
genomfordes under ledning av styrelsens ordforande i form
av en digital och anonym plattform. Valberedningen kommer
att ta del av resultatet fran utvarderingen infér kommande
arsstamma. Styrelsen har ocksa utvarderat vd utan att denne
narvarade.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Bolagets ersattningsutskott bestdr av styrelsen for Bolaget.
Ersattningsutskottet ska bereda forslag avseende ersatt-
ningsprinciper, ersattningar och andra anstallningsvillkor for
Bolagets ledande befattningshavare. Ersattningsutskottet har
ocksd i uppdrag att folja och utvardera Bolagets pagdende och
under aret avslutade program for rorliga ersattning till ledande
befattningshavare samt tillampningen av de riktlinjer for er-
sattningar till ledande befattningshavare som bolagsstamman
enligt lag ska besluta om samt gallande ersattningsstrukturer
och ersattningsnivaer i Bolaget.

REVISIONSUTSKOTT

Bolaget har ett revisionsutskott, av Bolaget benamnt "Risk- re-
gel- och revisionsutskott”. Utskottet bestar av Helena Ornstedt
(utskottets ordforande), Carl-Johan Carlsson och Ole Salsten.
Revisionsutskottets uppgifter framgar av dess instruktion vil-
ken faststalls arligen.

Revisionsutskottet ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar
och uppgifter i dvrigt, bland annat stodja verksamheten i iden-
tifiering och hantering av sddana risker som aventyra, riskera
eller foérhindra uppndendet av malen i enlighet med bolagets
strategi. Utskottet ska hdlla sig informerad om Bolagets finan-
siella rapportering, effektiviteten i Bolagets interna kontrall,
riskhantering, hanteringen av narstaendetransaktioner genom
att delta i, och folja upp, planeringen av revisionen av Bolagets
finansiella rapporter och interna kontroll. Vidare innebar upp-
giften att Overvaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet
och darvid sarskilt uppméarksamma om revisorn tillhandahaller
Bolaget andra tjanster an revisionstjanster, samt bitrada vid
forberedelse av upphandling av revisorstjanster samt i sam-
band med bolagsstammans beslut om revisorsval.

| syfte att sakerstalla god intern kontroll har Bolaget tagit fram
ett antal policys. Risk- regel- och revisionsutskott ansvarar
for en drlig genomgdang med ledning och revisor for att saker-
stalla att rutinerna kring bolagets policys fungerar, samt fo-
resld eventuella forandringar och lépande folja upp relevanta
granskningsomraden.
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Under 2020/2021 har styrelsen i egenskap av revisionsutskott
sammantratt fem ganger for att behandla bland annat ovan-
stdende fragor.

VD OCH KONCERNLEDNING

Vd ansvarar for bolagets I6pande forvaltning och leder bola-
gets verksamhet i enlighet med styrelsens riktlinjer och anvis-
ningar, bland annat genom antagen vd-instruktion. Det dligger
vd att ta fram ett komplett informations- och beslutsunderlag
infor styrelsemotena, foredra arenden samt motivera sina for-
slag till dtgarder och beslut. Vd haller dven styrelsen lopande
informerad om bolagets och koncernens utveckling genom
periodvisa informationsbrev. Fortinovas vd Anders Johansson
ar, tillsammans med vice vd Anders Valdemarsson, storsta ak-
tieagare i bolaget. Det ar en stor fordel for Fortinova att ha
en operativ ledning med ett langsiktigt intresse i bolaget. Det
innebar férutom kontinuitet aven snabbhet i beslut, vilket vid
flera tillfallen visat sig vara en konkurrensmassig fordel. | sitt
dagliga arbete leder vd koncernledningen. | Fortinovas kon-
cernledning ingar vd, vice vd tillika Transaktionschef, CFO och
IR-ansvarig, Hyres- och marknadschef samt den Tekniska che-
fen. Fortinovas koncernledning presenteras pa fortinova.se/
foretagsledning. Vd och 6vriga medlemmar av koncernledning-
en har kontinuerliga moten for att folja upp affarsomradenas
utveckling och resultat, uppdatera prognoser och planer samt
diskutera aktuella fragor. Rapporteringen fran koncernledning
till vd sker kvartalsvis av respektive verksamhet. | samband
harmed, jamte arliga utvecklingssamtal, utvdrderas att ratt
kompetens finns pa nyckelpositioner.

ERSATTNING TILL VD OCH KONCERNLEDNING
Riktlinjer for Ion och annan ersattning till bolagets ledande be-
fattningshavare beslutas av drsstamman. Foljande riktlinjer,
som omfattar vd och andra personer i bolagets ledning, beslu-
tades av drsstamman 2021.

- Ledande befattningshavare ska erbjudas fast 16n som ar
konkurrenskraftig, marknadsmassig och som baseras pd
den anstalldes ansvarsomrade och prestation.

- Ledande befattningshavare ska erbjudas marknadsmassiga
pensionsvillkor huvudsakligen i form av premiebaserade
pensionsavtal.

- Ledande befattningshavare ska erbjudas sedvanliga
icke-monetara formdner som underlattar utférandet av
arbetet.

- Utover fast 16n ska rorlig ersattning som belonar forutbe-
stdmda och méatbara prestationer kunna erbjudas. Sadan
rorlig ersattning ska syfta till att framja langsiktigt varde-
skapande inom koncernen. Rorlig ersattning ska utbetalas i
form av 16n och ska inte dverstiga 50 procent av den fasta
ersattningen for aktuell befattningshavare under ifragava-
rande dr.

- For ledande befattningshavare ska en 0msesidig uppsag-
ningstid om sex manader galla. Avgangsvederlag, inklusive
I6n under uppsagningstiden, far inte éverstiga 24 manads-
l6ner.

- Styrelsen ager ratt att franga riktlinjerna om det i ett enskilt
fall finns sarskilda skal for detta.
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ORGANISATION

Bolaget befinner sig fortsatt i en expansiv fas, vilket innebar att
organisationen vaxer i takt med detta. Vid drets slut uppgick
antalet medarbetare till 43 personer, varav 16 kvinnor.

Forvaltningsorganisationen har delats in i férvaltningsomrade-
na Halland och Vastra Gotaland med ansvariga for respektive
region.

EXTERNA REVISORER

Fortinovas revisorer valjs drligen av drsstamman. Vid drs-
stamman 2021 omvaldes KPMG AB till revisor med den tidi-
gare direktvalda revisorn Henrik Blom som huvudansvarig
revisor till och med utgangen av arsstdmman 2022. Revisorn
granskar styrelsens och vd:s forvaltning av bolaget och kvali-
teten i bolagets redovisning. Revisorn rapporterar resultatet
av sin granskning till aktiedgarna genom revisionsberattelsen,
vilken framldaggs pa arsstamman. Darutéver lamnar revisorn
detaljerade redogbrelser till styrelsen pa styrelsemdten som
huvudregel minst tva ganger per ar. Styrelsen traffar bolagets
revisor utan narvaro av koncernledningen en gang per ar. Ut6-
ver revisionen utfor KPMG AB vissa revisionsnara tjanster for
Fortinova. Dessa tjanster avser huvudsakligen redovisnings-,
skatte- och aktiebolagsrattsliga fragor och Fortinova bedémer
att utforandet av dessa tjanster inte aventyrar KPMG AB:s
oberoende. Narmare upplysningar om ersattning till revisorer-
na finns i koncernens not 4.

INTERN KONTROLL AVSEENDE FINANSIELLA

RAPPORTERINGEN

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for att Fortinova har

ett tillfredstallande system for intern kontroll av den finansiel-

la rapporteringen. Detta system utformas i samverkan mellan

styrelsen, koncernledningen och bolagets personal i syfte att

sakerstalla foljande:

- att bolaget har en tillforlitlig finansiell rapportering

- att bolaget har en andamalsenlig och effektiv organisation
for den finansiella rapporteringen

- att bolaget efterlever tillampliga lagar, god redovisningssed
och andra tillampliga bestammelser avseende den finansiel-
la rapporteringen.

For att sakerstdlla den interna kontrollen har styrelsen utifran
ett overgripande perspektiv faststallt policydokument, vilka revi-
deras och fastslds drligen. Utifran dessa ansvarar verkstallande
direktéren att utforma interna processer och instruktioner. Sty-
relsen har under aret reviderat eller fastslagit foljande policyer:

Riskhanteringspolicy

Finanspolicy
- Attestpolicy

Investeringspolicy

Insiderpolicy

Informationspolicy

Forsakringspolicy
- Sdkerhetspolicy for person och egendom

Hallbarhetspolicy

[T-policy

Extern- och intern integritetspolicy
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Under dret har styrelsen aven faststallt och reviderat arbets-
ordning for styrelsen inkluderande VD-instruktion, instruktion
for finansiell rapportering samt instruktion for Risk-, regel- och
revisionsutskottet.

Ledningen har under dret reviderat eller fastslagit foljande
policyer:
Personalpolicy inkluderande alkohol- och drogpolicy samt
jamstalldhetspolicy.
Pensionspolicy

Den interna kontrollen avser bland annat:

- Attestinstruktioner som foljer organisationsstrukturen med
tydlig delegering av ansvar samt delade attestratter.

- Strukturerad och begransad IT-miljo6 med anvandarbe-
gransningar kopplade till funktion och roll.
Planering, styrning och kontroll per fastighet med kvartals-
visa rapporter av avvikelser.

- Styrelsebeslut kravs for varje betydande beslut samt vid
vasentliga transaktioner eller investeringar.

- Styrelsebeslut vid undertecknande av stérre hyresavtal
med vasentliga hyresgdstanpassningar.
En Oppen dialog med medarbetare, vilket mojliggor rappor-
tering om missforhallanden inom bolaget. En anonym web-
baserad whistleblower-funktion via Fortinovas hemsida.
Intern kommunikation med samtliga medarbetare lopande
under aret.

INTERNREVISION

Fortinovas koncernledning gar I6pande igenom rutinerna och
dokumentationen avseende det interna kontrollsystemet. Det
har inte framkommit ndgot som tyder pa att kontrollsystemet
inte skulle fungera pa avsett satt. Styrelsen har mot bakgrund
av detta beslutat att inte inratta nagon internrevisionsfunk-
tion. Beslutet omprovas drligen.

Ovriga bolagsstyrningsdokument sdsom Bolagsordning finns
tillgangliga pa Fortinovas webbplats.

OVERTRADELSER

Under 2020/2021 har inga 6vertradelser skett gallande regel-
verketvid den bdrs Fortinovas aktier ar upptagna till handel vid
eller av god sed pd aktiemarknaden enligt beslut av bérsens
disciplinnamnd eller uttalande av Aktiemarknadsnamnden.
Denna rapport ar inte en del av den formella drsredovisningen.

Varberg den 23 november 2021

Ole Salsten, Styrelseordférande
Fredrik Bergmann, Styrelseledamot
Helena Ornstedst, Styrelseledamot
Carl-Johan Carlsson, Styrelseledamot
Anders Valdemarsson, Styrelseledamot
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Fortinovas ostghetsDgstend
ska over tid besta av minst 80%

bostadshyresfastigheter.

Frostaliden 11 Skovde.
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RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelsens forslag till riktlinjer for ersattning till ledande befatt-
ningshavare och styrelseledamoter i Fortinova Fastigheter AB
(publ) och dess dotterbolag.

OMFATTNING

Dessa riktlinjer omfattar bolagsledningen for Fortinova Fast-
igheter AB (publ) ("Fortinova’) samt bolagets styrelseledamoé-
ter i den man andra ersattningar an sddana som beslutats av
arsstamman utgar till styrelseledaméter. Med bolagsledning
avses verkstallande direktor, vice verkstallande direktdr och
andra personer i bolagsledningen. Med andra personer i bo-
lagsledningen avses personer som ingar i ledningsgruppen
och chefer som ar direkt understallda den verkstallande di-
rektoren. Chefer direkt understallda den verkstallande direk-
toren ar i bolagets fall ekonomichefen och forvaltningschefen.

Riktlinjerna ar framatblickande och ska tilldmpas pa ersatt-
ningar som avtalas, och férandringar som gors i redan avtala-
de ersattningar, efter det att riktlinjerna antagits av drsstam-
man 2021. Riktlinjerna omfattar inte sddana ersattningar
som beslutas av bolagsstamman.

Betraffande anstallningsforhdllanden som lyder under andra
regler an svenska far vederborliga anpassningar ske for att
folja tvingande sddana regler eller fast lokal praxis, varvid
dessa riktlinjers évergripande dndamal sa langt mojligt ska
tillgodoses.

FRAMJANDE AV BOLAGETS AFFARSSTRATEGI,
LANGSIKTIGA INTRESSEN OCH HALLBARHET

Bolagets vision ar att vara Vastra Sveriges mest framstdende
fastighetsbolag pa bostadsfastighetsmarknaden.

Fortinova ska vara ett fastighetsbolag som férvarvar, utvecklar
och forvaltar bostadsfastigheter i Vastra Sverige med positi-
va kassafloden och goda mojligheter till vardetillvaxt. Bolaget
investerar i bostadsfastigheter i kommuner med god befolk-
ningstillvaxt i Vastra Sverige. Fortinova uppndr langsiktig var-
detillvaxt genom att investera i orter dar manniskor vill bo,
arbeta och leva. Bolagets strategi ar vidare att bostadsfast-
igheter dver tid ska utgéra 80 procent av portfoljens totala
forvaltningsfastighetsvarde for att erhdlla en hog riskjusterad
avkastning.

Ett I&ngsiktigt framgangsrikt och hdllbart genomférande av bola-
gets affdrsstrategi forutsatter att bolaget kan rekrytera och be-
halla kvalificerade medarbetare. For detta kravs att bolaget kan
erbjuda konkurrenskraftig ersattning. Dessa riktlinjer mojliggor
att ledande befattningshavare kan erbjudas en konkurrenskraf-
tig totalersattning. Rorliga kontantersattningar som omfattas av
dessa riktlinjer ska aven de syfta till att framja bolagets affarsstra-
tegi och Iangsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet.

ERSATTNING TILL LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
Formerna av ersattning m.m.

Ersattningen ska vara marknadsmassig och far bestd av fol-
jande komponenter: fast kontantlon, rorlig kontantersattning,
pensionsformaner och andra formdner. Bolagsstamman kan
darutover - och oberoende av dessa riktlinjer - besluta om ex-
empelvis aktie- och aktiekursrelaterade ersattningar.

Den fasta ersattningen ska beakta den enskildes ansvarsomra-
den och erfarenhet. Den fasta I6nen ska ses éver arligen.

Den rorliga ersattningen far uppga till hégst 50 procent av den
arliga fasta lénen for koncernledningen. Den rorliga kontanter-
sattning som omfattas av dessa riktlinjer ska syfta till att fram-
ja bolagets affarsstrategi och langsiktiga intressen, inklusive
dess hallbarhet, genom att exempelvis ha en tydlig koppling
till affarsstrategin eller framja befattningshavarens langsikti-
ga utveckling. Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig
kontantersattning ska kunna matas under en period om ett ar.
Rorliga ersattningar ska vara kopplade till forutbestamda och
matbara kriterier, utformade med syfte att framja bolagets
langsiktiga vardeskapande. Nar matperioden for uppfyllelse av
kriterier for utbetalning av rorlig kontantersattning avslutats
ska det beddémas/faststallas i vilken utstrackning kriterierna
uppfyllts. Styrelsen ansvarar for bedémningen savitt avser
rorlig kontantersattning till verkstallande direktoren. Vad avser
rorlig kontantersattning till ovriga befattningshavare ansvarar
verkstallande direktoren for bedomningen, efter samrdd med
styrelseordférande. Finansiella mal ska beddémas baserat pa
den av bolaget senast offentliggjorda finansiella informationen.

Pension

For verkstallande direktdren och ovriga ledande befattnings-
havare ska pensionsférmdner vara premiebestdmda. Pen-
sionspremierna for premiebestamd pension ska kunna uppga
till hogst 25 procent av den fasta drliga kontantlénen. Rorlig
kontantersattning ska inte vara pensionsgrundande.

Andra férmadner far innefatta bl.a. livforsakring, sjukvardsfor-
sakring och bilférman. Sadana formaner ska inte utgora en
vasentlig del av den totala ersattningen.

Kontant ersattning

Ytterligare kontant ersattning kan utgd vid extraordinara om-
standigheter, forutsatt att sddana extraordindra arrangemang
ar tidsbegransade och endast gors pd individniva antingen i
syfte att rekrytera eller behdlla befattningshavare, eller som
ersattning for extraordindra arbetsinsatser utover personens
ordinarie arbetsuppgifter. Sddan ersattning ska vara affars-
massigt motiverad, std i proportion till individens fasta 16n och
inte utges mer an en gang per ar och per individ. Beslut om
sadan ersattning ska fattas av styrelsen.
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Darutéver kan drsstdmman om sa beslutas lamna erbjudande
om langsiktiga incitamentsprogram sasom aktie- eller aktie-
kursrelaterade ersattningar eller incitamentsprogram. Sadana
langsiktiga incitamentsprogram beslutas av bolagsstamman
och omfattas darfor inte av dessa riktlinjer.

Kriterier for utdelning av rorlig ersattning m.m.

Den rorliga ersattningen ska vara kopplad till forutbestamda
och matbara kriterier som kan vara finansiella eller icke-finan-
siella. Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av kortsiktig rorlig
ersattning ska kunna matas under en period om ett ar. Kriteri-
erna kan ocksd utgéras av individanpassade kvantitativa eller
kvalitativa mal. Kriterierna for saval kortsiktig som Iangsiktig
rorlig ersattning ska vara utformade sa att de framjar bolagets
affarsstrategi och Iangsiktiga intressen, inklusive dess hallbar-
het, genom att exempelvis ha en tydlig koppling till affarsstra-
tegin eller framja befattningshavarens langsiktiga utveckling.

Nar matperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetalning av
rorlig ersattning avslutats ska det faststallas i vilken utstrack-
ning kriterierna uppfyllts. Styrelsen ansvarar for den bedoém-
ningen.

Savitt avser finansiella mal ska bedémningen baseras pd den
av bolaget senast offentliggjorda finansiella informationen.
Styrelsen ska ha majlighet att enligt lag eller avtal och med de
begransningar som ma folja darav helt eller delvis dterkrava
rorlig ersattning som utbetalats pa felaktiga grunder.

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER
Styrelseledamoters ersattning for arbete i Fortinovas styrelse
beslutas av bolagsstamman. Styrelseledamoter har enbart
ratt att erhdlla sddant arvode som beslutats om av bolags-
stdmman. Eventuell ytterligare ersattning kan dock utgd for
tjanster som styrelseledaméter tillhandahdller Fortinova inom
deras respektive expertisomraden forutsatt utférd tjanst lig-
ger utanfor vad som kan anses som sedvanligt uppdrag som
styrelseledamoter. Sddan ersattning ska vara marknadsmassig
och regleras i ett konsultavtal som godkanns av styrelsen.

ANSTALLNINGSVILLKOR

Lon och anstallningsvillkor for anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattnings-
riktlinjer har 16n och anstallningsvillkor for bolagets anstallda
beaktats genom att uppgifter om anstalldas totalersattning,
ersattningens komponenter samt ersattningens 6kning och
okningstakt dver tid har utgjort en del av styrelsens beslutsun-
derlag vid utvarderingen av skaligheten av riktlinjerna och de
begransningar som foljer av dessa.

Upphérande av anstallning

Vid uppsagning fran bolagets sida far uppsagningstiden for
verkstallande direktoren och 6vriga ledande befattningsha-
vare vara hogst sex manader. Vid uppsagning fran ledande
befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara hogst sex
madnader.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Ersattning for atagande om konkurrensbegransning kan
komma att utgd vid anstéllningens upphorande i syfte att
kompensera for eventuellt inkomstbortfall. Ersattningen for
verkstallande direktoren och 6vriga ledande befattningshava-
re skall utgora skillnaden mellan den genomsnittliga kontanta
ersattning senaste 12 manader vid tidpunkten for uppsagning-
en med avdrag for den eventuellt Iagre inkomst som intjanas i
ny verksamhet, dock hégst 80 procent av den genomsnittliga
manadsersattningen. Ersattningen ska utgd under den tid som
atagandet om konkurrensbegransning galler, vilket ska vara
hogst 12 manader efter anstallningens upphérande. | évrigt
utgar inga avgangsvederlag.

BESLUTSPROCESS, FORANDRINGAR OCH
AVVIKELSER, ETC.

Beslutsprocessen for att faststalla, se dver och genomféra
riktlinjerna

Ersattningsutskottet i Fortinova utgors vid tidpunkten for
dessa riktlinjers upprattande av styrelsen i sin helhet. | utskot-
tets uppgifter ingdr att bereda styrelsens beslut om forslag
till riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.
Styrelsen ska uppratta forslag till nya riktlinjer dtminstone vart
fjarde ar och lagga fram forslaget for beslut vid drsstamman.
Riktlinjerna ska galla till dess att nya riktlinjer antagits av bo-
lagsstamman. Styrelsen ska aven folja och utvardera program
for rorliga ersattningar for bolagsledningen, tillampningen av
riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare samt
gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i bolaget.
Styrelsen ar oberoende i forhallande till bolaget och bolags-
ledningen. Vid styrelsens behandling av och beslut i ersatt-
ningsrelaterade fragor narvarar inte verkstallande direktoren
eller andra personer i bolagsledningen, i den mdn de berérs
av fragorna.

Frangdende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt franga riktlinjerna helt eller
delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det och
ett avsteg ar nodvandigt for att tillgodose bolagets langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhet, eller for att sakerstalla
bolagets ekonomiska barkraft.



INTRODUKTION

VERKSAMHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning per segment

OVRIG INFORMATION

Halland Fastighetsbeteckning Uthyrningsbar yta (kvm) Lagenheter (antal)
Falkenberg Morup 20:21 86 1
Falkenberg Morup 20:22 86 1
Falkenberg Morup 20:24 86 1
Falkenberg Morup 20:25 86 1
Falkenberg Morup 20:32, 20:33 99 1
Falkenberg Morup 20:34 72 1
Falkenberg Morup 20:35 72 1
Falkenberg Morup 20:36 86 1
Falkenberg Morup 20:37 86 1
Falkenberg Morup 20:6 288 4
Falkenberg Morup 20:7 172 2
Falkenberg Morup 20:8 288 4
Falkenberg Skogstorp 4:163 556 7
Falkenberg Skogstorp 4:164 656 8
Falkenberg Skogstorp 4:165 320 4
Falkenberg Skogstorp 4:168 262 4
Falkenberg Skogstorp 4:169 556 7
Falkenberg Skogstorp 4:22 158 2
Falkenberg Skogstorp 4:23 158 2
Falkenberg Skogstorp 4:24 158 2
Falkenberg Svardet 3 1860 20
Kungsbacka Gubbekulla 1:150 234 2
Kungsbacka Kolla 3:38 330 4
Kungsbacka Kolla 3:4 813

Kungsbacka Onsala Lunden 1:132 230 3
Kungsbacka Onsala Lunden 1:133 230 3
Kungsbacka Onsala Lunden 1:134 230 3
Kungsbacka Onsala Lunden 1:135 230 3
Kungsbacka Onsala Lunden 1:136 230 2
Kungsbacka Svalan 12 1916 32
Varberg Balgen1 25248

Varberg Cylindern 12 982

Varberg Ekorren 11 391 7
Varberg Fastarp 2:12 862 12
Varberg Fastarp 2:215 735 8
Varberg Fastarp 2:95 210 3
Varberg Fastarp 3:82 482 8
Varberg Flaket 1 2924

Varberg Fdrgaren 10 2710

Varberg Galten 5 964 12
Varberg Gosen 11 306 6
Varberg Gosen 12 357 7
Varberg Gosen 4 478

Varberg Haren 3 283

Varberg Kalkstenen 1 650 12
Varberg Kalkstenen 2 1977 33
Varberg Katten 7 719 7
Varberg Kommerserddet 8 1988 5
Varberg Kopparslagaren 2 520 5
Varberg Lagmannen 21 2091 18
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Forts. Fastighetsférteckning

Fastighetsforteckning per segment

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Halland

Fastighetsbeteckning

Uthyrningsbar yta (kvm)

Lagenheter (antal)

Varberg Ljungpiparen 2 2 448 36
Varberg Ljungpiparen 3 1497 24
Varberg Ljungpiparen 4 1015 12
Varberg Marmorn 3 1481 28
Varberg Marmorn 5 5817 110
Varberg Mimer 1 4526 61
Varberg Munkagard 1:197 1008 16
Varberg Munkagard 1:59, 1:83 1177

Varberg Rolfstorp 20:40 678 10
Varberg Siken 16 450 9
Varberg Siken 17 482 10
Varberg Tolken 11 3240

Varberg Tradlyckan 41 300 5
Varberg Trénninge 11:6 890 10
Varberg Tvédkers-As 15:1 969 14
Varberg Uttern 2 712 8
Varberg Vabranna 1:47 376 8
Varberg Vabranna 10:12 645 12
Varberg Vabranna 10:13 on 16
Varberg Vabranna 10:14 1031 15
Varberg Valen 2 8230

Varberg Valen 4 3530

Varberg Valen 5 2750

Varberg Valinge 3:31 382 6
Varberg Var6-Backa 1:30 2349 31
Varberg Varo-Backa 1:31 1644 10
Varberg Varo-Backa 1:9 (tomt)

Varberg Varo-Backa 31:3, 3:26 982 14
Varberg Varo-Backa 8:45 1583 21
Varberg Varo-Backa 8:54 815 M
Varberg Varo-Backa 9:21 1398 16
Summa Halland 108 826 797
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Forts. Fastighetsférteckning

Fastighetsférteckning per segment

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Vastra Gotaland

Fastighetsbeteckning

Uthyrningsbar yta (kvm)

Lagenheter (antal)

Bollebygd Flassjum 1:88 452 2
Goteborg Bergsjon 15:1

Goteborg Bergsjon 15:4 4429 64
Goteborg Bergsjon 155 4 456 66
Goteborg Bergsjon 15:7 8755 132
Goteborg Bergsjon 767:213

Goteborg Sdvends 40:38 720

Gotene Abborren 14 1821 26
Gotene Blabaret 21 104

Gotene Eken 2 1484 6
Gotene Furan1 2 662

Gotene Linden 1 1542 10
Gotene Linden 10 2444 6
Gotene Linden 2 583 5
Gotene Linden 4 696

Gotene Linden 5 2294 23
Gotene Lonnen 13 1695 23
Gotene St. Varing 11:78 1168 31
Gotene Storken 1 901 12
Gotene Uttern 2 971 15
Gotene Algen 11 883 13
Lilla Edet Hagern 2 3275 36
Lilla Edet Hagern 4 990 16
Lilla Edet Hagern 5 3191 50
Lilla Edet Hagern 6 1964 24
Lilla Edet Klostret 6:113 1468 17
Lilla Edet Klostret 6:2 4620 78
Lilla Edet Klostret 6:3 4 449 70
Lilla Edet Kroken 14:5 1382 22
Lilla Edet Kroken 15:1 943 17
Lilla Edet Kroken 16:1 1828 24
Lilla Edet Strom 1:62 665 10
Lilla Edet Strém 1:63 605 9
Lilla Edet Strém 2:5 440

Lilla Edet Vavaren 10 66

Lilla Edet Vavaren 3 6 444 64
Skovde Frostaliden 1 5902 80
Skovde Kajan 2 324 5
Skovde Staren 4 2431 16
Skovde Stangesater 2:52 1395 18
Skovde Sater 5:4 2373 27
Skovde Timmersdala 1:36 550 8
Skovde Timmersdala 26:22 190 8
Skovde Timmersdala 26:28 579 2
Skovde Timmersdala 3:18 381 6
Skovde Tulpanen 24 536 8
Skovde Varsds 8:94 814 12
Tibro Boken 8 590 8
Tibro Nackrosen 3 351
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Forts. Fastighetsforteckning

Fastighetsférteckning per segment

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Vastra Gotaland

Fastighetsbeteckning

Uthyrningsbar yta (kvm)

Lagenheter (antal)

Tibro Pollux 3 556 8
Tibro Vitsippan 18 1287 18
Tjorn Skar 1:11 775 1
Tjorn Skar 1:82 859 14
Trollhattan Hackspetten 3 3125 48
Trollhattan Rodhaken 4 495 10
Trollhattan Rodhaken 5 495 10
Trollhattan Rodhaken 6 495 10
Uddevalla Banmastaren 12 976 19
Uddevalla Fisketdngen 3 2171 32
Uddevalla Fullriggaren 1 2250 34
Uddevalla Fullriggaren 4 2 040 32
Uddevalla Galeasen 2 492 8
Uddevalla Galeasen 3 430 8
Uddevalla Galeasen 7 913 14
Uddevalla Skarhagen 1 1360 20
Uddevalla Skarhagen 2 574 M
Uddevalla Skarhagen 3 571 M
Uddevalla Skarhagen 4 546 12
Uddevalla Skarhagen 5 570 10
Uddevalla Skarhagen 6 1197 20
Uddevalla Sondagen 1 2 650 36
Uddevalla Venus 1 817 16
Uddevalla Venus 6 1421 24
Vara Vakteln 4 4303

Summa Vastra Gotaland 118171 1516
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DEFINITIONER NYCKELTAL

Fortinova tillampar de av European Securities and Market Au-
thority (ESMA) utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal.
Med alternativa nyckeltal avses finansiella matt 6ver historisk
eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning, finansi-
ellt resultat eller kassafléden som inte definieras eller anges
i tillampliga regler for finansiell rapportering, i Fortinovas
fall IFRS. Utgdngspunkten for lamnade alternativa nyckeltal

NYCKELTAL DEFINITION

ar att de anvands av foretagsledningen for att bedéma den
finansiella utvecklingen och darmed bedoms ge aktieagarna
och andra intressenter vardefull information.

Nedanstdende tabell redogor for definitionen av Fortinovas
nyckeltal.

SYFTE

Fastighetsrelaterade nyckeltal

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

kr per kvm uthyrningsbar yta

Nyckeltalet visar pa fastighetsbestandets vardeutveckling.

Hyresvarde
ej uthyrda ytor pd drsbasis.

Periodens hyresintakter plus bedomd marknadshyra for

Hyresvarde anvands for att visa Koncernens intaktspotential.

Ekonomisk uthyrningsgrad

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

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

Areamassig uthyrningsgrad

Kontrakterad area vid periodens utgang i forhallande ftill

Nyckeltalet visar hur stor del av bestdndet som ar uthyrt.

total uthyrningsbar area vid periodens utgang.

Uthyrningsbar yta Total area som ar méjlig att hyra ut.

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

Finansiella nyckeltal

Avkastning eget kapital
till genomsnittligt eget kapital.

Resultat for rullande tolv manaders resultat i forhallande

Nyckeltalet belyser koncernens formaga att generera
avkastning pa agarnas kapital.

Genomsnittlig ranta
skuldportféljen inklusive rantederivat.

Genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i

Nyckeltalet visar Koncernens ranterisk relaterad till
rantebarande skulder.

Langsiktigt substansvarde

helhet.

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

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

Nettobeldningsgrad

Rantebarande skulder efter avdrag for likvida medel, i

Nyckeltalet belyser Koncernens finansiella risk.

procent av forvaltningsfastigheternas verkliga varde vid

periodens slut.

Belaningsgrad
ternas verkliga varde vid periodens slut

Rantebarande skulder i procent av férvaltningsfastighe-

Nyckeltalet belyser Koncernens finansiella risk.

Rantebindningstid
for rantebarande skulder och derivat

Per balansdagen viktad dterstaende rantebindningstid

Nyckeltalet visar ranterisken for Fortinovas rantebarande
skulder.

Rantetackningsgrad

Forvaltningsresultat efter dterlaggning av finansiella

Nyckeltalet dskadliggor finansiell risk.

kostnader i relation till finansiella kostnader.

Overskottsgrad

Driftséverskott i procent av hyresintakter.

Nyckeltalet visar hur stor andel av intjaningen som Fortinova
far behalla och &r ett effektivitetsmatt som ar jamforbar dver
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

Langsiktigt substansvarde per aktie
utgang.

Substansvarde i relation till antal aktier vid periodens

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.

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanforligt till aktiedgarna i forhallande 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.

Nyckeltalet visar utvecklingen av forvaltningsresultatet med
hansyn till utestdende aktier.

Arets resultat per aktie
utestdende stamaktier under perioden.

Arets resultat i relation till vagt antal genomsnittliga

Nyckeltalet visar utvecklingen av drets resultat med hansyn
till utestdende aktier.
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AVSTAMNINGSTABELLER FOR
ALTERNATIVA NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

OVRIG INFORMATION

2020.09.01- 2019.09.01- 2018.09.01- 2017.09.01-
2021.08.31 2020.08.31 2019.08.31 2018.08.31

Verkligt fastighetsvarde, kr per kvm uthyrningsbar yta
A Fastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 36314 22612 1724,6 15352
B Uthyrningsbar yta vid periodens slut, kvm 226 997 146 887 122165 114 416
A/ B Verkligt fastighetsvarde, kr per kvm uthyrningsbar yta 15998 15394 14117 13418
Hyresvarde, Mkr
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens slut, Mkr 246,2 1631 129,5 17,5
B Vakansvarde pa arsbasis vid periodens slut, Mkr 16 14 13 16
A + B Hyresvarde, Mkr 2478 164,5 130,8 1191
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
A Kontraktsvarde pa drsbasis vid periodens slut, Mkr 246,2 1631 129,5 17,5
B Periodens hyresvarde, Mkr ' 2478 164.5 1308 1191
A/ B Ekonomisk uthyrningsgrad 99,4% 99,1% 99,0% 98,7%
Areamadssig uthyrningsgrad, %
A Uthyrd yta vid periodens slut, kvm 225 871 145 800 120 859 113 051
B Icke uthyrd yta vid periodens slut, kvm 1126 1087 1306 1365
A/ (A + B) Areamassig uthyrningsgrad 99,5% 99,3% 98,9% 98,8%
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FINANSIELLA NYCKELTAL

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Avkastning pa eget kapital, % 2020.09.01- 2019.09.01- 2018.09.01- 2017.09.01-
2021.08.31 2020.08.31 2019.08.31 2018.08.31
A Resultat for rullande tolv manader, Mkr 31,2 86,4 76,5 49/1
B Eget kapital vid periodens borjan, Mkr 11933 706,0 5518 4689
C Eget kapital vid periodens slut, Mkr 2252,8 11933 706,0 551,8
A/ ((B+C) / 2) Avkastning pa eget kapital 18,1% 91% 12,2% 9,6%
Rantebdrande skulder, vid periodens slut, Mkr
A Langfristiga rantebarande skulder, Mkr 13436 4095 7332 9257
B Kortfristiga rantebarande skulder, Mkr 1344 6813 2053 18,7
A + B Réntebarande skulder, Mkr 1478,0 1090,8 938,5 9444
Genomsnittlig ranta, %
A Rantekostnad for rullande tolv manader, Mkr -20,7 -199 191 -18,0
B Rantebarande skulder vid periodens borjan, Mkr 1090,8 938,55 9445 603,4
C Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 1478,0 1090,8 938,5 9445
A/ ((B +C)/2) Genomsnittlig ranta 1,6% 2,0% 2,0% 2,3%
Langsiktigt substansvarde, Mkr
A Eget kapital vid periodens slut, Mkr 2252,8 11933 706,0 551,8
B Derivatinstrument vid periodens slut, Mkr 14,8 203 31,8 13,8
C Uppskjuten skatteskuld vid periodens slut, Mkr 170,4 94,4 758 579
A + B + C Langsiktigt substansvarde, Mkr 2438,0 1308,0 813,6 623,5
Nettobeldningsgrad, %
A Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 1478,0 1090,8 9385 944.5
B Likvida medel vid periodens slut, Mkr 2781 1614 495 473
C Forvaltningsfastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 36314 2261,2 17246 1535,2
(A - B) / C Nettobeldningsgrad 33,0% 411% 51,5% 58,4%
Belaningsgrad, %
A Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 1478,0 1090,8 9385 944,4
B Forvaltningsfastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 36314 2261,2 1724.,6 1535,2
A/B Belaningsgrad 40,7% 48,.2% 54,4% 61,5%
Réntebindningstid, ar 17 2,5 35 23
Rantetackningsgrad, %
A Forvaltningsresultat for rullande tolv, Mkr 751 44,0 398 352
B Rantekostnad for rullande tolv manader, Mkr -20,7 199 -19/1 17,8
(A - B) / (-B) Rantetéackningsgrad 462,8% 3211% 308,4% 297,8%
Overskottsgrad, %
A Periodens driftéverskott, Mkr 14,3 76,8 71,0 68,0
B Periodens hyresintakter, Mkr 1971 1354 125,3 103,2
A/ B Overskottsgrad 58,0% 56,7% 56,7% 65,9%
Forvaltningsmarginal, %
A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 751 44,0 398 352
B Periodens hyresintakter, Mkr 1971 1354 1253 103,2
A/ B Férvaltningsmarginal 381% 32,5% 31,8% 34,1%
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FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

2020.09.01- 2019.09.01- 2018.09.01- 2017.09.01-
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr per aktie 2021.08.31 2020.08.31 2019.08.31 2018.08.31
A Langsiktigt substansvarde vid periodens slut, Mkr 24381 1308,0 813,6 623,5
B Utestdende antal aktier vid periodens slut 51335140 33135140 20 445 600 17 026 100
A/ B Langsiktigt substansvarde per aktie, kr per aktie 47,5 39,5 39,8 36,6
Eget kapital per aktie, kr per aktie
A Eget kapital per aktie, kr per aktie 22528 11933 706,0 5518
B Utestdende antal aktier vid periodens slut 51335140 33135140 20 445 600 17 026 100
A/ B Eget kapital per aktie, kr per aktie 43,9 36,0 34,5 32,4
Forvaltningsresultat per aktie, kr per aktie
A Férvaltningsresultat per aktie, kr per aktie 751 44,0 398 352
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 47 364 231 23985 858 19171900 16 024 770
A/ B Forvaltningsresultat per aktie, kr per aktie 1,6 1,8 21 2,2
Arets resultat per aktie, kr per aktie
A Arets resultat, Mkr 31,2 86,4 76,5 491
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 47 364 231 23985858 19171900 16 024 770
A/B Arets resultat per aktie, kr per aktie 6,6 3,6 4,0 31
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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

FORTINOVA.SE

P& Fortinovas webbplats finns majlighet att dels hamta, dels
prenumerera pa pressmeddelanden och deldrsrapporter.
Ytterligare information kan erhallas av Anders Johansson,

verkstallande direktor, Fortinova Fastigheter AB (publ), telefon
0340-592550 eller John Wennevid, CFO och IR-ansvarig,
Fortinova Fastigheter AB (publ), telefon 0340-592559.

FINANSIELL KALENDER

Arsstémma avseende rakenskapsdret 2020/21, Varberg 15
december 2021

Deldrsrapport Q12021/22, 19 januari 2022

Deldrsrapport Q2 2021/22, 12 april 2022

Deldrsrapport Q3 2021/22, 6 juli 2022

Bokslutskommuniké 2021/22, 13 oktober 2022
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