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Med en fortsatt god utveckling, starkt styrelse

och ett vassat hallbarhetsperspektiv har vi de
storsta mojligheterna framfor oss.
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DRIFTSOVERSKOTT
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HYRESINTAKTER

61

MKR

PERIODEN | KORTHET, SEPTEMBER-NOVEMBER 2021
Intakterna for perioden uppgick till 61,4 Mkr (41,1), motsvarande
en 0kning med 49 procent.

Driftsoverskott 6kade med 41 procent och uppgick till 35,5 Mkr
(25,1), motsvarande 58 procent (61) i dverskottsgrad.

Forvaltningsresultatet har forbattrats med 52 procent och
uppgick till 23,7 Mkr (15,6), motsvarande 0,5 kronor per aktie
(0,4) samt 39 procent (38) i forvaltningsmarginal.

- Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 42,1 Mkr (0,9).
- Vardeforandringar pd derivat uppgick till 5,9 Mkr (-0,2).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 55,8 Mkr (14,1), mot-
svarande 1,1 kronor per aktie (0,3).

Langsiktigt substansvarde per aktie uppgick till 48,7 kr (47,5).

FASTIGHETSVARDE SUB.VARDE/AKTIE

3722 48,7

PERIODENS RESULTAT

56

VASENTLIGA HANDELSER | KVARTALET

Den forsta november tilltradde Fortinova tvd bostadsfastigheter
beldgna i Falképing och Trollhattan. Asatt fastighetsvarde for
forvarven uppgick till 41,2 Mkr och bedéms generera koncernen
2,8 Mkr i hyresvarde, fordelat pa 38 lagenheter.

Bolaget har aven ingdtt avtal om forvarv av ytterligare tva bostads-
fastigheter i Falkenberg och Trollhattan med ett dsatt fastighets-
varde om 88 Mkr. Bedomt hyresvarde uppgick till 5,0 Mkr, fordelat
pa 73 lagenheter (for mer information se not 8). Tilltrade bedoms
ske 1 februari 2022.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

Den 15 december 2021 genomfordes Fortinovas drsstamma avseen-
de rakenskapsaret som avslutades i augusti 2021. Sedvanliga fragor
hanterades och beslut togs om att utse Anna Weiner Jiffer till ny
styrelseledamot. Den 22 december genomfordes pd arsstamma
beslutad utdelning om 23,6 Mkr, motsvarande 0,46 kronor per aktie.

Nyckeltal 2021.09.01- 2020.09.01- 2020.09.01-
202111.30 2020.11.30 2021.08.31
Hyresintakter, Mkr 614 41 1971
Driftsoverskott, Mkr 355 251 14,3
Forvaltningsresultat, Mkr 237 15,6 751
Vardeforandring forvaltningsfastighet, Mkr 421 09 2989
Periodens totalresultat, Mkr 55,8 141 31,2
Balansomslutning, Mkr 41231 3136,0 39742
Forvaltningsfastigheter, redovisat varde, Mkr 37221 2264.2 36314
Hyresvarde, Mkr 2514 1651 2478
Uthyrningsbar yta, kvm 229 419 146 976 226 997
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0 99,2 99,4
Avkastning pa eget kapital, % 16,8 6,3 18,1
Nettobeldningsgrad, % 331 10,6 330
Rantetackningsgrad, % 4817 334,0 462,8
Data per aktie
Utestdende antal aktier, tusental 51335 49 681 51335
Genomesnittligt antal aktier, tusental 51335 41408 47 364
Langsiktligt substansvarde, kr per aktie 48,7 40,6 475
Eget kapital, per aktie 45,0 38,2 439
Forvaltningsresultat, per aktie 05 04 16
Periodens resultat, per aktie 11 0.3 6.6




VD HAR ORDET

Langsiktig trygghet, trots osakra tider

Fortinovas forsta ar som noterat bolag kan summeras med tillvaxt, lénsamhet och ett utvidgat
hallbarhetsperspektiv. Var affarsidé - att investera i hyresfastigheter pa vastsvenska tillvaxt-
orter - visar sig vara langsiktigt trygg, trots osakra tider. Med stark tillvaxt féljer manga utma-
ningar men annu fler mojligheter varfor vi har valt att fortsatta att gasa och gora affarer dar vi
kan se att det finns goda forutsattningar till att skapa varden.

Den 1 november tilltradde Fortinova ytterligare en fastighet i
Trollhattan genom ett forvarv i attraktiva Stromslund. Samtidigt
etablerade vi oss i Falképing. Vi har lange tittat pa Falkoping som
en intressant ort och vi ser fram emot att fortsatta utveckla var
verksamhet dar.

Efter periodens slut har vi skrivit avtal om forvarv av ytterligare
fyra bostadsfastigheter i Trollhattan samt en bostadsfastighet i
Falkenberg. Planerat tilltrade for dessa fastigheter ar den
1februari 2022. Tillsammans med de sedan tidigare kommunice-
rade tilltradena i Bords och Trollhattan har vi sakerstallt en till-
vaxt om ytterligare 802 Mkr. Utéver detta utvarderar vi flera
intressanta mojligheter pa olika orter i vastra Sverige. Var lokala
narvaro ar ofta avgérande for att tidigt identifiera och agera pa
mojligheter, innan de nar marknaden.

Utdver transaktionerna arbetar vi med vardeskapande insatser i
var forvaltning. Implementering av ny hallbar teknik, hyresfor-
handlingar med kommersiella hyresgaster och bostadshyresgaster,
och uppgraderade lagenheter inom plusldagenhetskonceptet
bidrar. Uppskrivningar av fastighetsvardet om 42 Mkr, tillsam-
mans med vara forvarv, har okat fastighetsvardet i portfoljen
med 91 Mkr i perioden. Detta innebar att fastighetsbestandet per
balansdagen varderas till drygt 3 722 Mkr, vilket ar en ékning
med 64 procent jamfort med samma period féregdende ar. Jag ar
6vertygad om att vi kommer att nd vara madl framover.

| perioden 6kade hyresvardet med 52 procent till 251 Mkr, jamfort
med motsvarande period foregdende dr. Forvaltningsresultatet
6kade med 52 procent till 23,7 Mkr (15,6), jamfort med motsva-
rande period foregdende ar. Okningen beror i huvudsak pa ett
storre fastighetsbestdnd. Det langsiktiga substansvardet per aktie
6kade med 20 procent till 48,7 kronor per aktie (40,6), jamfort
med motsvarande period foregdende ar. Nettobeldningsgraden

uppgick till 33 % och ar fortsatt Idg pad grund av den kapitalan-
skaffning som skedde i samband med var marknadsnotering i
november 2020. Den ldga nettobeldningsgraden bidrar till att
Fortinova ar val rustat for tillvaxt genom ytterligare forvarv av
fastigheter.

Samtidigt som vi flyttar fram vdra positioner pd fastighetsmarkna-
den fortsatter vi att utveckla hdllbarhetsarbetet, dar I6nsamhet,
miljohansyn och socialt engagemang forenas och beror alla delar
av organisationen. Ett viktigt steg i att ytterligare starka det
affarsmassiga perspektivet i hadllbarhetsarbetet ar rekryteringen
av Anna Weiner Jiffer, som valdes in som ny styrelseledamot i
Fortinova vid drsstamman den 15 december 2021. Anna har lang
erfarenhet inom foretagsledning, affarsutveckling, bolagsstyr-
ning och hdllbart foretagande, inom fastighetsbranschen och
andra affarsomraden.

Jag ar glad over att kunna konstatera att Fortinovas organisation
och affarsmodell klarar den tuffa prévning som pandemin inne-
bar utan att drabbas namnvart negativt. Med en fortsatt god
utveckling, en stark balansrakning, en starkt styrelse och ett
vassat hdllbarhetsperspektiv pa var verksamhet ar jag saker pa
att de storsta mojligheterna ligger framfor oss. Jag ser 6dmjukt
och forvantansfullt fram emot att fortsatta leda bolaget pd var
gemensamma framgangsrika resa in i framtiden.

Anders Johansson, VD



FORTINOVAS AKTIE

Fortinovas B-aktie ar sedan den 19 november 2020 upptagen for
handel pa Nasdaq First North Premier Growth Market. Fortinovas
madlsattning ar att bolagets aktie Iangsiktigt ska ge en konkur-
renskraftig avkastning i forhallande till risk.

Den 30 november 2021 var Fortinovas aktiekurs 63,20 kr att jam-
fora med 55,50 kr den 31 augusti 2021. Borsvardet uppgick till
3 244 Mkr beraknat pa totalt antal registrerade A- och B-aktier.
Eget kapital per aktie uppgick till 44,97 kr. Periodens hogsta be-
talkurs var 65,00 kr och den lagsta var 47,40 kr.

SUBSTANSVARDE

Substansvardet ar det skapade samlade varde som foretaget forval-
tar t sina agare vilket innefattar eget kapital, uppskjuten skatteskuld
samt derivatinstrument. Aktiens langsiktiga substansvarde uppgick
den 30 november 2021 till 2 502 Mkr (2 438), vilket motsvarar 48,7
kronor per aktie (475). En vasentlig komponent i varderingen ar det
beddmda marknadsvardet pa fastighetsportfoljen vilket baseras pa

))

Fortinovas aktie ar sedan november 2020
noterad pa Nasdagq First North Premier.

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

Analytiker som foljer Fortinova ar Stefan Andersson, SEB.

externa varderingar. En kanslighetsanalys dar bedémt varde pa fast-
ighetsportfoljen varieras med fem procent genererar ett substansvar-
deintervall pa aktien om 451-52,4 kronor, motsvarande +/- 3,6 kronor
per aktie. Koncernens fastigheter genererar fortsatt goda forvalt-
ningsresultat och det existerar i dagslaget inga nedskrivningsbehov
pa koncernens fastigheter.

Aktierelaterade nyckeltal 2021.09.01- 2020.09.01- 2020.09.01-

2021.11.30 2020.11.30 2021.08.31
Utestdende antal aktier, tusental 51335 49 681 51335
Langsiktigt substansvarde, kr per aktie 487 40,6 475
Eget kapital, per aktie 45,0 382 439
Forvaltningsresultat, per aktie 0,5 04 16
Periodens resultat, per aktie 11 03 6,6

UTDELNING

Fortinova ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag och bolagets
utdelningspolicy ar baserad pa en ambition att 6verfora Iopande
forvaltningsresultat. Utdelningen ska langsiktigt uppgad till minst

AKTIEAGARE 30 NOVEMBER 2021

40 procent av forvaltningsresultatet belastat med schablonskatt.
Senaste utdelningen genomfordes den 22 december 2021 och upp-
gick till 0,46 kronor per aktie, totalt 23,6 Mkr.

A-aktier B-aktier Agarandel Rostvarde
SEB Investment Management 6 412 542 12.5% 8.4%
Fastighets AB Balder 5000 000 9,7% 6,6%
A2F Fastigheter AB 2750 000 1936 650 9.1% 38,7%
Verdipapirfondet Odin Eiendom 3442945 6,7% 4,5%
Lannebo fonder 1986 469 39% 2,6%
Futur Pension 1733395 3,4% 2.3%
Kastellporten AB 1504 008 2,9% 2,0%
Cliens Kapitalforvaltning AB 1500 000 2,9% 2,0%
Forsakringsaktiebolaget, Avanza Pension 1291714 2,5% 17%
Berggren, Per-Ola 1250 000 2,4% 1,6%
Delsumma 2750000 26 057723 56,1% 70,4%
Ovriga aktieagare 22 527 417 43,9% 29,6%
Totalt antal aktier 2750000 48 585140 100% 100%

Kalla: Euroclear Sweden AB



KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

| tabellen presenteras Fortinovas aktuella intjaningsformaga
avseende forvaltningsresultatet pa tolvmanadersbasis pa befintlig
portfolj. Det ar viktigt att notera att den aktuella intjaningsfor-
magan inte ska jamstallas med en resultatprognos for de kom-
mande 12 manaderna. Intjaningsformagan ar darfor enkom att

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PA TOLVMANADERSBASIS

betrakta som ett scenario sasom Fortinova bedomer att kassa-
flodena exklusive amorteringar bor kunna utvecklas for portféljen
som den ser ut per rapporteringsdatum och inte for framtida
vardehojande investeringar eller annan fastighetsutveckling.

Mkr 2021.12.01 2020.12.01 2021.09.01
Hyresvarde 2514 1651 24738
Vakanser och rabatter 2,5 14 2,5
Hyresintakter 2489 163,7 2453
Fastighetskostnader -989 -61,8 972
Driftsdverskott 150,0 101,9 1481
Overskottsgrad, % 60% 62% 60%
Central administration 171 134 16,7
Rantenetto 254 -20,9 -234
Forvaltningsresultat 1075 67,6 108,0
Hanforligt till:

Moderbolagets agare 107,5 67,6 108,0
Kronor per aktie 21 14 21

Intjaningsférmagan innehaller exempelvis ingen bedémning av
hyres-, vakans- eller ranteférandringar. Fortinovas resultat pa-
verkas dessutom av vardeférandringar pa forvaltningsfastighe-
terna. Resultatet pdverkas ocksa av skatt. Inget av ovanstdende
har beaktats i den aktuella intjaningsférmdgan. Hyresintakterna
baseras pa kontrakterade intdkter vid periodens utgang. Fastig-
hetskostnaderna speglar de senaste tolv manadernas utfall for
fastigheter som agts under hela perioden. Fastigheter som har

forvarvats har raknats upp till drstakt. Centrala administrations-
kostnader avser kostnader hanforliga till sedvanlig forvaltning
och beaktar inte bedomda kostnader av engdngskaraktar. Rante-
nettot har beraknats utifrdn aktuell rantebarande nettoskuld.
Ranta pa likvida medel erhalls ej och ranta pa den rantebarande
skulden har berdknats utifrdn genomsnittsrantan vid periodens
utgang.



OM FORTINOVA

Fortinova Fastigheter AB (publ) ar ett expansivt bérsnoterat fast-
ighetsbolag med sate i Varberg. Fortinovas strategi ar langsiktig
forvaltning av bostadsfastigheter i vastra Sverige genom forvarv,
utveckling och forvaltning. Fokus ligger pd tillgangar med doku-
menterade starka kassafloden med malsattningen att generera en
positiv avkastning over tid oberoende av marknadens utveckling.
Tack vare goda relationer och lokalt engagemang kan Fortinova
bidra till en bra boendemiljo och en positiv samhallsutveckling
samt identifiera och agera snabbt pa forvarvsmaojligheter.

Forvaltning
Langsiktig forvaltning

Forvarv
i tillvaxtkommuner
i vastra Sverige

Utveckling
Vardehojande forbattringar
i det befintliga bestdendet

Projektutveckling
Potentiella byggratter

Fortinovas strategi bestar av foljande:
Langsiktig forvaltning av bostader genom forvary, utveckling
och egen forvaltning.
Fortsatt utveckling av bostadsfastigheter i vaxande kommuner
i vastra Sverige genom att bibehdlla starka relationer till hy-
resgaster och lokala organisationer.
Utveckla befintlig fastighetsportfolj genom vardeskapande
forbattringar sdsom projektutveckling och Pluslagenheter.
Fortsatt ha hallbarhet som en integrerad del av verksamheten
genom Fortinovas tre hornstenar: miljomassig, social och ekono-
misk hallbarhet.

KORT OM FASTIGHETSBESTANDET

Den 30 november 2021 uppgick Fortinovas fastighetsvarde till
3 722 Mkr med en uthyrningsbar yta om 229 419 kvm. Bolagets
totala hyresvarde uppgick till 251 Mkr med en ekonomisk uthyr-
ningsgrad uppgdende till 99 procent.

Fortinova har ett geografiskt fokus pad tillvaxtkommuner i vastra
Sverige och investerar i bostadsfastigheter i kommuner med god
befolkningstillvaxt. Fortinova uppnar langsiktig vardetillvaxt ge-
nom att investera i orter dar manniskor vill bo, arbeta och leva.

Bolagets strategi ar att bostadsfastigheter Over tid ska utgora
80 procent av portfoljens totala fastighetsvarde for att erhalla en
hog riskjusterad avkastning. Den 30 november 2021 bestar port-
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foljvardet till 79 procent av bostader fordelat pa 2 351 lagenheter.
Resterande 21 procent fordelar sig pd samhalls- och kommersiella
fastigheter.

FINANSIELL MALSATTNING
Koncernens malsattning ar fortsatt tillvaxt med krav pa I6nsamhet
och positiva kassafloden. De finansiella malen som ska uppfyllas
ar att:
Rantetackningsgraden ska uppga till minst 250 procent
Nettobeldningsgraden ska éver tid uppga till 55-65 procent
- Avkastning pa eget kapital ska 6ver tid uppga till minst 10
procent.

Andel bostader
79%

Rantetackningsgrad
482%

Nettobelaningsgrad
33%

Avkastning pa eget kapital
17%



VARDESKAPANDE ATGARDER

Till Fortinovas strategi hor langsiktig forvaltning genom férvarv, utveckling och egen forvaltning. Utdver detta bedrivs utvecklingsprojekt
med nybyggnation.

FORVALTNING

Fortinova bedriver langsiktig forvaltning med madlet
att driva intern forvaltning av samtliga fastigheter.
Lokal forankring och engagerade forvaltare som iden-
tifierar onskemal bidrar till néjda hyresgaster. Vid for-
varv dvertar Fortinova fastighetsforvaltning till egen
regi och uppndr pa sd satt effektivitetsforbattringar
samt minskade kostnader.

FORVARV
Fortinova expanderar genom att forvarva fastigheter
pa tillvaxtorter i vastra Sverige.

UTVECKLING

Fortinova utfor vardehojande forbattringar i det be-
fintliga fastighetsbestandet. Genom utveckling lyckas
Bolaget hoja vardet pa lagenheterna och fastigheterna
samt debitera en hogre hyra och pa s vis 6ka forvalt-
ningsresultatet. Utover de ekonomiska fordelarna bi-
behaller Bolaget befintliga hyresgdster nojda och att-
raherar nya hyresgaster.

Pluslagenhet

Till utvecklingen av Fortinovas bestand hor ett koncept
som Bolaget kallar for Pluslagenheter. Konceptet inne-
bar att bostaden uppgraderas och anpassas till ny-
byggnadsstandard, vilket inkluderar modernisering
och renovering for att skapa en lagenhet som Bolaget
anser vara av premiumstandard. Genom total moderni-
sering av befintliga bostader 6éppnas dorren till framti-
dens boende. Renoveringarna o6kar hyresnivder och
fastighetsvardet och resulterar i en hogre efterfragan
samt lagre vakansrisk, eftersom renoverade lagenheter
ar mer eftertraktade av hyresgaster.

PROJEKTUTVECKLING

Utover langsiktig forvaltning dger Fortinova byggrat-
ter om cirka 29 285 kvm BTA samt potentiella byggrat-
ter om cirka 37 500 kvm BTA. Fortinova har flera moj-
liga vagar for att realisera byggratterna, antingen
genom forsaljning, egen utveckling alternativt utveckla
byggratterna tillsammans med en partner.

Kommun Fastighet Uppskattad BTA Status
Lagkraftvunna detaljplaner

Lilla Edet Vavaren 10 3000 Byggratt
Skovde Markisen3/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 (¥ DPupp for antagande jan 2022
Varberg Ekorren 11 1500 & Har varit pa granskning
Varberg Munkagdrd 1:59,1:83 7500 & Planarbete pagar
Summa 15000

Ovrigt

Bollebygd Flassjum 1:88 4500 & Positivt planbesked
Varberg Katten 7 1500 & Potentiell fortatning
Varberg Ljungpiparen 2 2500 & Potentiell fortatning
Varberg Tolken 11 14000 & Positivt planbesked
Summa 22500

Totalt 66 785

“Markanvisning dar tilldelning skett men forvarv inte dgt rum. Kommer utvecklas tillsammans med en partner.



HALLBARHET HOS FORTINOVA

Fortinova har som affarsidé och évergripande mdl att driva och
utveckla verksamheten pa ett langsiktigt hdllbart satt. Fortinova
skavara en trygg aktor pd hyresmarknaden i vastra Sverige och ska
hela tiden bli battre, som hyresvard, arbetsgivare samt samhallsak-
tor. Hallbarhet ska vara forankrat i hela organisationen som en in-
tegrerad del i det affdrsmassiga ledarskapet och dagliga arbetet.

Fortinovas huvuduppdrag ar att erbjuda sunda bostader och loka-
ler med hallbara hyresnivaer pd orter i vastra Sverige. Koncernen
vill ocksd bidra till en positiv samhallsutveckling, bland annat ge-
nom sponsring och andra lokala engagemang. Pa sa satt blir det
positivt for alla att ha Fortinova som fastighetsagare i ett omrade.
Fortinova stravar efter att ha en positiv paverkan pa omgivningen.

NETTO-NOLL
KOLDIOXIDUTSLAPP

2050

UTVALDA AKTIVITETER UNDER PERIODEN

Miljomassig hallbarhet

- For att 6ka takten i hdllbarhetsarbetet har Fortinova uppdaterat
sina klimatmal och satt som mal att uppna netto-noll koldioxid-
utslapp till 2050, i enlighet med Parisavtalet. For att nd malet
har Fortinova inlett arbete med kartlaggning av Bolaget genom
att uppratta ett klimatbokslut.

- Flera av fastigheterna som forvarvats det senaste dret har
genomforts med investeringsstod dar fastighetens energian-
vandning ar max 56 procent av BBR (Boverkets byggregler).

Under foregdende rakenskapsar inleddes ett omfattande hallbar-
hetsarbete. Fortinova tog ytterligare steg for att arbeta strukture-
rat och integrerat med hallbarhet, genom miljémassigt, ekono-
miskt och socialt vardeskapande.

Hallbarhetsrapporten presenteras i sin helhet i Arsredovisningen
for rakenskapsdret 2020/2021. Trots att Fortinova annu inte faller
under lagkravet for hallbarhetsrapportering uppfyller den darmed
Arsredovisningslagens krav pé& hdllbarhetsrapportering, med
undantag for kvantitativa resultatindikationer - data som samlas
in under foljande rakenskapsar.

14

De foretag som redan nu moderniserar
sig, integrerar hallbarhet och vagar
kommunicera om de insatser som gors
kommer att vara rustade for framtiden.
De féretagen kommer uppfattas som
attraktiva arbetsgivare, tillforlitliga
leverantorer och lonsamma investeringar.

Social hallbarhet

- For att bidra till att starka lokalsamhallet har Fortinova instiftat
Fortinovafonden som ska verka genom Bolagets vardeord;
Narhet, Hjarta, Enkelhet och Mod.

- Foratt starka Fortinova som en hdllbar arbetsplats och starka
vdra medarbetare har Bolaget sedan september 2021 en
HR-funktion som intensifierat arbetet med bl a arbetsmiljo
och medarbetarundersokningar.

- Under perioden har Bolagets drliga hyresgastundersékningen
skickats ut till samtliga boende i Fortinovas fastigheter.
Undersokningen ar en viktig del att mojliggora boende genom
hela livet.
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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.

FORTINOVAS

HALLBARHETSFOKUS

SOCIAL
HALLBARHET

EKONOMISK
HALLBARHET

FOR FORTINOVA
VASENTLIGA FRAGOR

- Koldioxidutslapp

- Energi, vatten och avfall

- Materialval och resurshantering
- Biodiversitet

- Milj6- och klimatrisker

- Hallbara hyresnivaer och réttvist fordelade lagenheter
- Jamstalldhet och mangfald

- Leverantérsuppféljning

- Arbetsmiljo

- Trygghet och trivsel i bolagets fastighetsbestand

- Langsiktig [onsamhet och hallbarhet i investeringsbeslut
- Afférsetik och antikorruption
- Styrelse och ledning ar engagerade i hallbarhetsarbete



https://www.fortinova.se/om-oss/hallbarhet/

RESULTATRAKNING FOR
| SAMMANDRAG

KONCERNEN

Mkr 2021.09.01- 2020.09.01- 202012.01- 2020.09.01-

2021.11.30 2020.11.30 202111.30 2021.08.31
Hyresintakter Not 2 614 411 2174 1971
Fastighetskostnader -259 -16,0 92,8 -82,8
Driftsoverskott Not 3 35,5 25,1 124,6 1143
Centrala administrationskostnader Not 4 -55 -4.3 -19.3 -18,2
Rantenetto Not 5 -6,2 -51 -21,6 -20,5
Leasingkostnad / Tomtrattsavgald Not 5 -0 -0 -0,5 -0,5
Forvaltningsresultat Not 1 23,7 15,6 83,2 751
Vardeforandr. férvaltningsfastigheter, orealiserade  Not 6 421 09 3275 286,2
Vardeforandr. forvaltningsfastigheter, realiserade Not 6 - 12,7 12,7
Vardeforandringar rantederivat Not 6 59 -0,2 6 55
Resultat fore skatt 77 16,3 435,0 379,5
Skatt Not 7 -159 2,2 -82,0 -68,3
Periodens resultat 55,8 141 353,0 311,2
Hanforligt till moderbolagets aktiedgare 55,8 141 353,0 31,2

TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

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

Mkr 2021.09.01- 2020.09.01- 2020.12.01- 2020.09.01-
202111.30 2020.11.30 2021.11.30 2021.08.31
Periodens resultat enligt resultatrakningen 55,8 14 353,0 312
Periodens totalresultat 558 141 353,0 31,2
Data per aktie
(inga utspadningseffekter forekommer)
Genomesnittligt antal aktier, tusental 51335 41408 51004 47 364
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 0.5 0.4 1,6 1,6
Periodens resultat efter skatt, kr 11 03 6,9 6,6
Hyresintakter, Mkr Driftoverskott, Mkr
60 40
35
50
30
40
25
30 20
15
20
10
10
5
Kv1 Kv2  Kv3  Kva | Kvi Kv2  Kv3 Kva | Kvl  Kv2 Kv3 Kv4 | Kvi Kv1 Kv2  Kv3  Kv4 | Kvi Kv2  Kv3  Kv4 Kvl  Kv2 Kv3  Kv4 | Kvi
18/19 19/20 20/21 21/22 18/19 19/20 20/21 21/22




RESULTATANALYS

SEPTEMBER 2021-NOVEMBER 2021

NOT 1 FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultat, Mkr

Periodens forvaltningsresultat, d v s resultatet exklusive vardefor- 30
andringar och skatt, uppgick till 23,7 Mkr (15,6), motsvarande 25
0,5 kronor per aktie (0,4) samt 39 procent (38) i forvaltningsmarginal. 50
Okningen om 52 procent beror huvudsakligen pa ett forbattrat
driftséverskott samt Iag beldningsgrad. 15
10
5
0 Kv1 Kv2 ~ Kv3  Kv4 | Kvi Kv2  Kv3  Kv4 | Kvi Kv2  Kv3  Kv4 | Kvi
18/19 19/20 20/21 21/22
SEGMENTSREDOVISNING
2021.09.01-2021.11.30 2020.09.01-2020.11.30
Mkr Halland V. Gétaland Centralt Totalt Halland V. Gétaland Centralt Totalt
Hyresintakter 26,7 34,7 61,4 19,2 21,9 411
Fastighetskostnader -10,7 15,2 -259 Al -89 -16,0
Driftséverskott 16,0 19,5 35,5 121 13,0 - 251
Centrala adm.kostnader 55 55 -43 -43
Rantenetto -6,2 -6,2 -51 -51
Leasingkostnad /
Tomtrattsavgald -01 -01 -01 -01
Forvaltningsresultat 16,0 19,5 -11,8 23,7 121 13,0 -9,5 15,6
Orealiserade vardeférandr.,
fastigheter 19,8 223 421 09 09
Vardeforandring, derivat 59 59 -0,2 -0,2
Skatt -159 -15,9 2,2 2,2
Periodens resultat 35,8 41,8 -21,8 55,8 1211 13,9 -11,9 141
Forvaltningsfastigheter 1731,2 1990,9 37221 1084,5 11797 - 22642




NOT 2 HYRESINTAKTER

Koncernens intakter uppgick till 61,4 Mkr (41,1), vilket motsvarar
en o6kning med 49 procent. Forandringen ar primart driven av
fastighetsforvarv. Under perioden har hyresvardet i jamforbara
fastigheter kat med drygt tre procent.

NOT 3 DRIFTSOVERSKOTT

Driftsoverskottet for perioden uppgick till 35,5 Mkr (25,1), vilket mot-
svarar en okning med 41 procent. Overskottsgraden for perioden
uppgick till 58 procent (61). Kostnader fér hyresadministration upp-
gicktill 1,9 Mkr (-1,4), motsvarande 32 kr/kvm (38). Sasongsvariation
paverkar driftsoverskottet kraftigt och de hogre kostnaderna har-
leds till Bolagets dkade fastighetsbestand.

NOT 4 CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER
Periodens kostnader for centrala administrationskostnader upp-
gick till -5,5 Mkr (-4,3), motsvarande 96 kr/kvm (116). | de centrala
administrationskostnaderna ingar kostnader for bolagsadministra-
tion, affars- och fastighetsutveckling samt finanshantering. | posten
ingar aven kostnader sdsom extern radgivning samt revision.

NOT 5 RANTENETTO

Rantenettot uppgick till -6,2 Mkr (-5,1), varav rantekostnader upp-
gick till -6,2 Mkr (-5,2). Den genomsnittliga rantenivan uppgick till
1,6 procent (2,0). Vidare uppgick rantekostnader for leasingavtal till
-0, Mkr (-0,1) varav tomtrattsavgald -0,1 Mkr (-0,1). For mer infor-
mation, se not 11.
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NOT 6 VARDEFORANDRING
Orealiserade vardeforandringen for forvaltningsfastigheter upp-
gick till 42,1 Mkr (0,9). Vardeuppgangen beror framst pa okad
efterfragan pa bostadsfastigheter samt forbattrade driftnetton.
For mer information, se not 8.

Det negativa marknadsvardet for finansiella derivatinstrument
har under perioden minskat vilket genererar en positiv effekt pa
resultatet om 5,9 Mkr (-0,2). Det &r framst utvecklingen av langa
rantor som driver periodens utveckling av vardet i koncernens
derivatinstrument.

NOT 7 SKATT

Koncernens totala skatt uppgick till 15,9 Mkr (-2,2), varav aktuell
skatt uppgick till -3,4 Mkr (-0,6). Uppskjuten skatt uppgick till
-12,5 Mkr (-1,6) och har beraknats utifran underskott, vardefor-
andringar pa fastigheter och derivat samt temporara skillnader
mellan redovisade varden och skattemassiga varden pa fastigheter.

)

ngsgraden ar over 99%|
Drtsatter generera vinst
aktieagare. |
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BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

| SAMMANDRAG

Mkr

TILLGANGAR Not 2021.11.30 2020.11.30 2021.08.31
Forvaltningsfastigheter Not 8 37221 22642 36314
Leasingavtal, nyttjanderatt 4,0 4,4 4.2
Andra langfristiga fordringar 07 07 07
Kortfristiga fordringar 56,1 215 59,8
Likvida medel Not 9 340,2 8452 2781
Summa tillgangar 41231 3136,0 3974,2
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital Not 10 23086 18997 2252,8
Rantebarande skulder Not 5/11 15714 10852 1478,0
Derivatinstrument Not 11 89 20,6 14,8
Uppskjuten skatteskuld 1841 96,2 1704
Leasingskuld 4,0 4.4 4.2
Ovriga langfristiga skulder 03 05 03
Ej rantebdrande skulder 45,8 294 537
Summa eget kapital och skulder 41231 3136,0 3974,2
Stallda sakerheter (fastighetsinteckningar) 1915,7 1216,8 18227
Stéllda sakerheter (foretagsinteckningar)

Eventualforpliktelser

Summa 1915,7 1216,8 18227

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR

KONCERNEN

Aktie- Ovrigt Balanserade Eget kapital Summa
Mkr kapital tillskjutet vinstmedel inkl hanforligt till eget kapital
kapital arets/periodens  moderbolagets
resultat agare
Ingdende eget kapital 2020.09.01 31,0 857,0 3053 11933 11933
Nyemission 18,2 7826 800,8 800,8
| perioden registrerad nyemission 21 -2
Utgifter i samband med kapitalanskaffning -38,6 -38,6 -38,6
Lamnade utdelningar 139 -139 139
Arets resultat/Arets totalresultat 31,2 3112 31,2
Utgdende eget kapital 2021.08.31 51,3 1598,9 602,6 2252,8 22528
Ingdende eget kapital 2021.09.01 513 1598,9 602,6 22528 22528
Periodens resultat/Periodens totalresultat 55,8 55,8 558
Utgaende eget kapital 2021.11.30 51,3 1598,9 658,4 2308,6 2308,6




FINANSIELL STALLNING
PER 30 NOVEMBER 2021

NOT 8 FORVALTNINGSFASTIGHETER

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

Fastighetsbestandet ar koncentrerat till tillvaxtkommuner i vastra Verkligt Antal
Sverige, i enlighet med Bolagets strategi. virde, Mkr  fastigheter
Fastighetsbestand 2021.09.01 36314 156
Den 30 november uppgick det redovisade vardet for fastighets- Fastighetsforvarv Mm2 >
bestandet till 3 722 Mkr (3 631), en okning med 91 Mkr. Koncer- Investeringar | fastigheterna 74
nens totala uthyrningsbara yta ar 229 419 kvm, vilket ger ett (tillkommande utgifter)
faftighetsvarde om 16 224 per kvm (15 998)°. Portfoljvardet be- Vardeforandringar
star till 79 procent av b.ostader.f(jrcielat pa 2 351 Iégehheter. redovisade i resultatet 421
Resterande "21 progent fordelnar sig ‘pa kommeraglla fastigheter Fastighetsbestand 2021130 37221 158
samt samhallsfastigheter. Fordelningen ligger inom bolagets
strategi da bostadsfastigheter over tid ska utgoéra 80 procent. Fastighetsvérde, Mkr
4000
Bolaget har under perioden tilltratt totalt tva fastigheter i Falkoping -
och Trollhattan. Asatt fastighetsvarde uppgick till 41 Mkr och for- 3000 L
varven bedoms tillféra koncernen 2,8 Mkr i hyresvarde fordelat pa |
38 lagenheter. 2000 L
Bolaget har ingdtt avtal om forvarv, med framtida tilltraden, i 1000 — |
enlighet med bolagets strategi om tillvaxt i vastra Sverige. Asatt _ |
fastighetsvarde uppgdr totalt till 802 Mkr och beddms generera 0 - — o -
ett bedomt hyresvarde om 39,3 Mkr, fordelat pa 424 lagenheter. 18/19 19/20 20/21 21/22
BESKRIVNING AV FASTIGHETSBESTANDET 2021.11.30
Fastigheter Lagenheter Uthyrningbar ~ Hyresvarde Verkligtvarde Verkligtvarde Verkligtvarde
Geografi (antal) (antal) yta (kvm) (Mkr) (Mkr) (kr/kvm) andel (%)
Halland 84 797 108 843 110,5 1731,2 15905 47%
Falkenberg 22 75 6191 6,0 89,6 14 473 2%
Kungsbacka 9 52 4443 6.8 1304 29 350 4%
Varberg 53 670 98 209 977 15112 15 388 41%
Vastra Gotaland 74 1554 120 576 140,9 1990,9 16 512 53%
Bollebygd 1 2 452 0,5 6,1 13 496 0%
Tibro 4 38 2784 2,5 26,1 9376 1%
Falkoping 1 30 2035 24 343 16 855 1%
Vara 1 4303 4,3 437 10155 1%
Tjorn 2 25 1633 2.6 50,5 30921 1%
Trollhattan 5 86 5097 57 849 16 657 2%
Gotene 14 171 20 417 20,4 2161 10 584 6%
Skovde 1 190 14188 173 278,8 19 650 7%
Goteborg 4 262 18 360 22,3 3776 20566 10%
Uddevalla 16 307 18 976 241 4176 22 006 1%
Lilla Edet 15 443 32330 38,8 455,2 14 080 12%
Summa 158 2351 229 419 251,4 37221 16 224 100%




TABELL OVER TILLTRADDA FORVALTNINGSFASTIGHETER | PERIODEN

Fastighet Kommun Uthyrningbar yta Antal lagenheter ~ Beddmt hyresvérde
Tilltrade (kvm) (Mkr)
202111.01 Vidar 4 Falkoping 2035 30 2.4
2021.11.01 Frigga 1 Trollhattan 490 8 0.4
Summa 2525 38 2,8

TABELL OVER FORVARVADE EJ TILLTRADDA FASTIGHETER

Beddmt tilltrade Fastighet Kommun  Uthyrningsbar yta Antal lagenheter ~ Beddmt hyresvarde
(kalenderar)

Kvartal 12022 Bostadsfastighet Trollhattan 3157 51 32
Kvartal 12022 Bostadsfastighet Falkenberg 1677 22 18
Kvartal 3 2022 Bostadsfastighet Bords 4136 69 6.7
Kvartal 12023 Bostadsfastighet Boras 13349 24 22,3
Kvartal 2 2023 Bostadsfastighet Trollhattan 2527 Zy| 53
Summa 24 846 424 39,3

Vidar 4 i Falképing.

Frigga 1i Trollhattan.




EXTERN VARDERING

Verkligt varde av forvaltningsfastigheterna har bedémts av externa,
oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, professionella kvali-
fikationer och med erfarenhet av omrddet samt kategorierna av
fastigheter som varderats. Varderingen utfors av Newsec Advice AB
som bedomer det verkliga vardet av koncernens portfdlj av forvalt-
ningsfastigheter en gang per kvartal. Normalt i samband med upp-
rattande av deldrsbokslut. Obebyggd mark och potentiella byggrat-
ter utan detaljplan harinte betingat ndgot varde i utgadende redovisat
fastighetsvarde. Fastighetsvardet i denna rapport baseras pd varde-
ring av samtliga fastigheter utford den 30 november 2021. Nya for-
varv varderas vid tilltrade.

KANSLIGHETSANALYS

Per 30 november 2021 uppgick fastigheternas bedomda marknads-
varde till cirka 3 722 Mkr, varav en vardeforandring pa +/- 5 procent
motsvarar cirka +/- 186 Mkr. En generell férandring av fastigheter-
nas direktavkastningskrav med 0,1 procentenheter motsvarar cirka
71,4 / +811 Mkr, medan en generell forandring av drift och underhall
med 1 procent motsvarar cirka -23,9 / +24,3 Mkr.

NOT 9 LIKVIDA MEDEL

Koncernens likvida medel uppgick vid utgdngen av november
2021 till 340,2 Mkr (278,1). Koncernens goda tillgang till likvida
medel beror pd koncernens kapitalanskaffningar vilka ska stodja
bolagets tillvaxtagenda genom fortsatta forvarv i vastra Sverige.
Kapitalanskaffningarna paverkar avkastning pa eget kapital ne-
gativt pa kort sikt. Koncernen innehar obeldnade fastigheter vilka
via beldning bedéms kunna ge ett likvidtillskott om cirka 477 Mkr,
varav 125 Mkr har realiserats efter periodens utgang.

NOT 10 EGET KAPITAL

Den 30 november 2021 uppgick aktiekapitalet i bolaget till
51335140 kronor fordelat pa 51335 140 aktier. Varje aktie har ett
kvotvarde om 1 krona. Totalt antal aktier férdelar 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. Bola-
get har den 30 november cirka 3 500 aktieagare inforda i aktie-
boken.

NOT 11 RANTEBARANDE SKULDER

Att dga fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet som medfor
att bolaget anvander sig av extern finansiering for att utveckla
fastighetsbestandet och fortsatta den planerade expansionen.
Kapitalstrukturen far darmed en vasentlig inverkan pa bolagets
formadga att pa ett Iénsamt satt driva verksamheten till en vagd
niva av finansiell risk.

Nyckeltal 202111.30  2021.08.31
Nettobeldningsgrad, % 3311 33,0
Genomesnittlig ranta, % 1,6 16
Rantetackningsgrad, % 4817 462.8
Rantebindningstid, r 15 17
Kapitalbindning, ar 30 32
Andel rantesakrad laneportfolj, % 355 39,0

Den 30 november uppgick skulder till kreditinstitut till 1571 Mkr,
vilket motsvarar en beldningsgrad (LTV) om 42 procent (41). Med
hansyn till tillganglig likviditet uppgick nettobeldningsgraden till
33 procent (33). Genomsnittlig ranta uppgick till 1,6 procent och
som sakerhet for lanen existerar enbart pantbrev i fastighet. En
forandring av marknadsrantan med +/- 100 punkter motsvarar
cirka +8,9/-5,2 Mkr i forandrat rantenetto pa heldrsbasis. Koncer-
nen har i perioden inte ingdtt nagra évriga dtaganden eller for-
pliktelser. Under perioden har bolaget sedvanligt fornyat samt
forlangt ingangna derivat samt refinansierat forfallna 1an i syfte
att uppfylla koncernens finanspalicy.

Il Eget kapital
[ Réntebérande skulder
Uppskjuten skatt

Ovriga skulder

RANTEBINDNINGSSTRUKTUR OCH DERIVAT

Rantebasen i laneportfoljen ar i huvudsak Stibor 3M. Totalt ar
1021 Mkr bundna till Stibor 3M. Resterande del av laneportfoljen
ar sakrad via rantederivat med rantebindningstid mellan 1 och 10
ar enligt sammanstallning nedan:

Réntebindningsstruktur Mkr %
Inom 1 ar 1055 67%
1-3ar 145 9%
4-53r 241 15%
6-10 ar 131 8%
Summa 1571 100%
Kapitalbindningsstruktur Mkr %
Inom 1 ar 107 %
1-3ar 918 58%
4-53r 502 32%
6-10 ar 44 3%
Summa 1571 100%

Efter periodens utgang har 375 Mkr refinansierats med befintliga
langivare. Refinansiering har skett med en genomsnittlig kapital-
bindning om 3,0 ar. Nya I&n om 125 Mkr har efter perioden tagits
upp pa obeldnade fastigheter med en genomsnittlig kapitalbind-
ning om 3,0 ar.



KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN

| SAMMANDRAG

Mkr 2021.09.01- 2020.09.01- 2020.09.01-
2021.11.30 2020.11.30 2021.08.31
Den I6pande verksamheten
Driftsdverskott 355 251 143
Centrala administrationskostnader 55 43 18,2
Finansiella intakter och kostnader -6,4 53 -219
Betald inkomstskatt 21 2.2 30
Kassaflode l6pande verksamhet fore forandring rorelsekapital 215 13,3 e
Forandring av rérelsefordringar 2.4 2,8 -0,8
Forandring av rorelseskulder -8,6 17,8 57
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 15,3 73 64,7
Investeringsverksamheten
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer 74 -2 -339
Forvarv av dotterforetag 24,9 -620,3
Avyttring av dotterforetag 29,4
Avyttring finansiella anlaggningstillgangar 2,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -32.3 21 -622,6
Finansieringsverksamheten
Nyemission efter utgifter i samband med kapitalanskaffning 698,8 762,2
Utbetald utdelning -139
Upptagna banklan 872 34,7
Amortering av banklan -81 5,6 -108,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 791 693,2 674,6
Periodens kassaflode 62,1 683,8 116,7
Likvida medel vid periodens bérjan 2781 1614 1614
Likvida medel vid periodens slut 340,2 845,2 2781

14

Med stark tillvaxt foljer manga utmaningar men

annu fler mojligheter varfér vi har valt att
fortsatta att gasa.



KONCERNENS NYCKELTAL

Bolaget presenterar vissa finansiella matt i deldrsrapporten som  ledning da de mojliggor utvardering av bolagets prestation. Defi-
inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger var-  nitioner presenteras pa sida 22.
defull kompletterande information till investerare och bolagets

KONCERNENS NYCKELTAL

2021.09.01- 2020.09.01- 2020.09.01-
2021.11.30 2020.11.30 2021.08.31
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Verkligt forvaltningsfastighetsvarde, kr per kvm
uthyrningsbar yta 16 224 15 405 15998
Hyresvarde, Mkr 2514 1651 2478
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0 99,2 99,4
Areamadssig uthyrningsgrad, % 99,4 99,3 99,5
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 16,8 6,3 181
Genomesnittlig ranta, % 1,6 2,0 16
Langsiktigt substansvarde, Mkr 25016 2016,5 24380
Nettobeldningsgrad, % 331 10,6 330
Beldningsgrad, % 42,2 479 40,7
Rantebindningstid, ar 15 2,5 17
Rantetackningsgrad, % 4817 3340 462,8
Overskottsgrad, % 578 61,1 58,0
Forvaltningsmarginal, % 386 380 381
Aktierelaterade nyckeltal, kr per aktie
Langsiktigt substansvarde, per aktie 48,7 40,6 475
Eget kapital, per aktie 45,0 382 439
Forvaltningsresultat, per aktie 0,5 04 16
Periodens resultat, per aktie 11 03 6,6

144

Vi ar en ansvarsfull fastighetsagare, som bidrar
till att bygga starka, trygga och inkluderande
samhallen dar vi ar verksamma.



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

| SAMMANDRAG

Mkr 2021.09.01- 2020.09.01- 2020.09.01-
2021.11.30 2020.11.30 2021.08.31
Nettoomsattning
Ovriga rorelsekostnader 2,2 -13 -84
Rérelseresultat 2,2 13 -8,4
Resultat fran andelar i koncernforetag 25,0
Finansnetto - 0.1 01
Resultat efter finansiella poster -2,2 -1,2 16,7
Bokslutsdispositioner 43.4
Skatt 0,5 08
Periodens resultat 1,7 1,2 60,9
Mkr 2021.11.30 2020.11.30 2021.08.31
Tillgangar
Andelar i koncernforetag 1372,0 865,5 1463,0
Fordringar pa koncernforetag 264,8 90,3
Uppskjuten skattefordran 13 - 0.8
Ovriga fordringar 3511 9,5 353
Kassa och bank 81,7 7761 1672
Summa tillgangar 17549 1651,1 1756,6
Eget kapital och skulder
Eget kapital 17535 16372 17552
Skulder till koncernforetag - 81
Ovriga skulder 14 5.8 14
Summa eget kapital och skulder 17549 1651,1 1756,6




OVRIGA UPPLYSNINGAR

MODERBOLAGET
Moderbolagets verksamhet bestdr framst av att utfora koncernge-
mensam ledning av verksamheten samt aga och forvalta dotterbolag.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Risker och osakerhetsfaktorer i Koncernens verksamhet, finansiella
stallning och resultat kan paverkas av ett antal risker och osaker-
hetsfaktorer. Dessa beskrivs mer utforligt i arsredovisningen
2020/2021, se mer pd www.fortinova.se.

VASENTLIG BEDOMNING

Fortinova bedomer, vid tidpunkten for denna rapport, att Covid-19
haft en ovasentlig paverkan pa Bolagets intjaning, dagliga verksam-
het och forvarvsplaner. Effekterna av Covid-19 har hittills varit han-
terbara 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 hyres-
lattnader. Bolagets styrelse och bolagsledning dvervakar lopande
utvecklingen av Covid-19 och foljer myndigheternas rekommenda-
tioner och arbetar med att varna om medarbetares och hyresgas-
ters halsa och sakerhet. Fortinova anser sig ha en stabil finansiell
stallning, god likviditet och exponering mot bostadsfastigheter med
1dg vakans i kommuner med god befolkningstillvaxt. Sammantaget
anser Bolaget att namnda faktorer leder till I3g risk.

MEDARBETARE

Vid periodens slut hade Fortinova 47 medarbetare (25), fordelat
pa 18 kvinnor och 29 man.

UNDERTECKNANDE

REDOVISNINGSPRINCIPER

Fortinova foljer de av EU antagna IFRS-standarderna. Denna
deldrsrapport ar upprattad enligt IAS 34 Deldrsrapportering och
Arsredovisningslagen. Upplysningar enligt IAS 34 Deldrsrappor-
tering lamnas saval i noter som pa annan plats i deldrsrapporten.
| ovrigt har redovisningsprinciper och berakningsmetoder varit
oférandrade jamfort med senast publicerad drsredovisning.

VARDERING AV TILLGANG ELLER SKULD TILL

VERKLIGT VARDE

Nar verkligt varde for en tillgang eller skuld ska faststallas anvan-
der Koncernen observerbara data i s& stor utstrackning som
mojligt. Verkliga varden kategoriseras i olika nivaer i en verkligt
vardehierarki baserat pa vilka indata som anvands i varderings-
tekniken enligt foljande:

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

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

Nivd 3:  Utifran indata som inte ar observerbara pa mark-

naden.
Derivatinstrument hamnar i Niva 2. Forvaltningsfastigheter ham-
nar i Niva 3.

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att denna deldrsrapport ger en rattvisande 6versikt av koncernens och moderbolagets
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och sakerhetsfaktorer som koncernen och moderbolaget star infor.

Varberg den 18 januari 2022

Ole Salsten
Styrelseordférande

Fredrik Bergmann
Styrelseledamot

Anna Weiner Jiffer
Styrelseledamot

Carl-Johan Carlsson
Styrelseledamot

Helena Ornstedt
Styrelseledamot

Anders Valdemarsson
Styrelseledamot

Anders Johansson
Verkstallande direktor


https://www.fortinova.se/finansiell-information/finansiella-rapporter/

DEFINITIONER NYCKELTAL

Fortinova tillampar de av European Securities and Market Authority
(ESMA) utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa
nyckeltal avses finansiella matt 6ver historisk eller framtida resultat-
utveckling, finansiell stallning, finansiellt resultat eller kassafloden
som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell rap-
portering, i Fortinovas fall IFRS. Utgdngspunkten for lamnade alter-

NYCKELTAL DEFINITION

nativa nyckeltal ar att de anvands av foretagsledningen for att bedo-
ma den finansiella utvecklingen och darmed bedoms ge aktieagarna
och andra intressenter vardefull information.

Nedanstdende tabell redogor for definitionen av Fortinovas nyck-
eltal.

SYFTE

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Verkligt forvaltningsfastighetsvarde,
kr per kvm uthyrningsbar yta

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

Nyckeltalet visar pa fastighetsbestandets vardeutveckling.

Hyresvarde
ej uthyrda ytor pd drsbasis.

Periodens hyresintakter plus bedémd 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 till

Nyckeltalet visar hur stor del av bestdndet som &r 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 bedoms 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 behalla efter centrala administrationskostnader och rante-
netto och ar ett effektivitetsmatt som ar jamforbar 6ver 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 férvaltningsresultatet 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.




AVSTAMNINGSTABELLER
FOR ALTERNATIVA NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

2021.09.01- 2020.09.01- 2020.09.01-
2021.11.30 2020.11.30 2021.08.31
Verkligt fastighetsvarde, kr per kvm uthyrningsbar yta
A Fastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 37221 22642 36314
B Uthyrningsbar yta vid periodens slut, kvm 229 419 146 976 226 997
A/ B Verkligt fastighetsvarde, kr per kvm uthyrningsbar yta 16 224 15 405 15998
Hyresvarde, Mkr
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens slut, Mkr 249,0 163,7 246,2
B Vakansvarde pd drsbasis vid periodens slut, Mkr 24 14 16
A + B Hyresvarde, Mkr 251,4 1651 2478
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens slut, Mkr 249,0 1637 246,2
B Periodens hyresvarde, Mkr 2514 1651 2478
A/ B Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,0 99,2 99,4
Areamadssig uthyrningsgrad, %
A Uthyrd yta vid periodens slut, kvm 227 939 146 009 225 871
B Icke uthyrd yta vid periodens slut, kvm 1480 967 1126
A/ (A +B) Areamdssig uthyrningsgrad, % 99,4 99,3 99,5




FINANSIELLA NYCKELTAL

2021.09.01- 2020.09.01- 2020.09.01-
2021.11.30 2020.11.30 2021.08.31
Avkastning pa eget kapital, %
A Resultat for rullande tolv manader, Mkr 3530 83,2 31,2
B Eget kapital vid periodens borjan, Mkr 18997 7374 11933
C Eget kapital vid periodens slut, Mkr 2308,6 1899,7 22528
A/ ((B+C) / 2) Avkastning pa eget kapital, % 16,8 6,3 18,1
Rantebdrande skulder, vid periodens slut, Mkr
A Langfristiga rantebarande skulder, Mkr 14641 616,7 13436
B Kortfristiga rantebarande skulder, Mkr 107,3 468,5 1344
A + B Réntebdrande skulder, Mkr 1571,4 1085,2 1478,0
Genomsnittlig ranta, %
A Rantekostnad for rullande tolv manader, Mkr -21.8 20,6 -20,7
B Rantebarande skulder vid periodens borjan, Mkr 1085,2 9374 1090.,8
C Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 15714 1085,2 1478,0
A/((B+C)/2)Genomsnittlig ranta, % 1,6 2,0 1,6
Langsiktigt substansvarde, Mkr
A Eget kapital vid periodens slut, Mkr 23086 18997 2252,8
B Derivatinstrument vid periodens slut, Mkr 89 20,6 14,8
C Uppskjuten skatteskuld vid periodens slut, Mkr 1841 96,2 1704
A + B + C Langsiktigt substansvérde, Mkr 2501,6 2016,5 2438,0
Nettobeldningsgrad, %
A Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 15714 1085,2 14780
B Likvida medel vid periodens slut, Mkr 340,2 845,2 2781
C Forvaltningsfastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 37221 22642 36314
(A - B) / C Nettobelaningsgrad, % 331 10,6 33,0
Beldningsgrad, %
A Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 15714 1085,2 1478,0
B Forvaltningsfastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 3722/ 22642 36314
A/B Belaningsgrad, % 42,2 47,9 40,7
Réantebindningstid, ar 15 2,5 17
Rantetackningsgrad, %
A Forvaltningsresultat for rullande tolv, Mkr 832 482 751
B Rantekostnad for rullande tolv manader, Mkr 218 20,6 207
(A - B) / (-B) Rantetdckningsgrad, % 4817 334,0 462,8
Overskottsgrad, %
A Periodens driftoverskott, Mkr 355 251 14,3
B Periodens hyresintakter, Mkr 614 411 197/1
A/ B Overskottsgrad, % 57,8 6111 58,0
Forvaltningsmarginal, %
A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 237 156 75/
B Periodens hyresintakter, Mkr 614 411 1971
A/ B Férvaltningsmarginal, % 38,6 38,0 381




AKTIERELATERADE NYCKELTAL

2021.09.01- 2020.09.01- 2020.09.01-
2021.11.30 20201130 2021.08.31

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr per aktie
A Langsiktigt substansvarde vid periodens slut, Mkr 25016 20165 24380
B Utestdende antal aktier vid periodens slut 51335140 49 680 595 51335140
A/ B Langsiktigt substansvarde per aktie, kr per aktie 487 40,6 475
Eget kapital per aktie, kr per aktie
A Eget kapital vid periodens slut, Mkr 2308,6 1899,7 22528
B Utestdende antal aktier vid periodens slut 51335140 49 680 595 51335140
A/ B Eget kapital per aktie, kr per aktie 45,0 38,2 439
Forvaltningsresultat per aktie, kr per aktie
A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 237 15,6 751
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 51335140 41407 868 47 364 231
A/ B Férvaltningsresultat per aktie, kr per aktie 0,5 0,4 1,6
Periodens resultat per aktie, kr per aktie
A Periodens resultat, Mkr 55,8 141 31,2
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 51335140 41407 868 47 364 231
A/B Periodens resultat per aktie, kr per aktie 11 03 6,6
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