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Fortinova har en stark kassa,

bra lokal forankring samt en
enkel och langsiktig affarside.




INNEHALL

Perioden I KOTTNET. ..o 3
VD NI OFAET ..o 5
FOMTINOVAS GKTIE ... 6
O FOITIMOVAL e 8
Vardeskapande GtEArTEN .. ... 9
HAIDArNet NOS FOMINOVA . ........oiiceeec e 10
Resultatrakning for koncernen i Sammandrag. ... 12
Resultatanalys september 2021-mMaj 2022.........cccooiiiiiiiiiiiiieeee 13
Balansrakning for koncernen i Sammandrag. ... 15
Forandring eget kapital i SAMMANAIrag ... 15
Finansiell stallning per 31 Maj 2022..........ccooiiiiiriiieeeee e 16
Kassaflodesanalys for koncernen i Sammandrag. ... 19
KONCErNeNS NYCKEITAI. ... 20
Moderbolagets resultatrakning i SAMMAaNArag ... 21
Moderbolagets balansrakning i SaMmMandrag..........ccccoovoieeinireriiecoesceeee 21
OVIIZA UPPIYSIINZAT oo 22
UNAErteCKNANTE ... 23
DefINItONEr NYCKEITAI. ... 24
Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal ..., 25

Adresser 0Ch KalendariUum ..o 28



PERIODEN | KORTHET

FASTIGHETSVARDE

4389 50,5

FORV.RESULTAT SUB.VARDE/AKTIE

62

DRIFTSOVERSKOTT

102

PERIODENS RESULTAT

201

HYRESINTAKTER

194

PERIODEN | KORTHET, SEPTEMBER 2021-MAJ 2022 KVARTALET | KORTHET, MARS 2022-MAJ 2022

Intakterna for perioden uppgick till 194,0 Mkr (138,8), motsva-
rande en okning med 40 procent.

Driftsoverskott okade med 29 procent och uppgick till 102,0 Mkr
(79,2), motsvarande 53 procent (57) i 6verskottsgrad.

Forvaltningsresultatet har forbattrats med 24 procent och
uppgick till 61,8 Mkr (49,7), motsvarande 1,2 kronor per aktie
(11) samt 32 procent (36) i forvaltningsmarginal.

- Vardeforandringar pa fastigheter uppgick till 1212 Mkr
(206,0), varav -0,8 Mkr (12,7) avser realiserade vardeforand-
ringar.

- Vardeforandringar pd derivat uppgick till 64,5 Mkr (8,0).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 200,5 Mkr (218,0),
motsvarande 3,9 kronor per aktie (4,7).

Langsiktigt substansvarde per aktie uppgick till 50,5 kr (47,5).

Intakterna for perioden uppgick till 69,6 Mkr (46,2), motsva-
rande en okning med 51 procent.

Drifts6verskott 6kade med 58 procent och uppgick till 38,6 Mkr
(24,5), motsvarande 56 procent (53) i 6verskottsgrad.

Forvaltningsresultatet har okat med 56 procent och uppgick
till 22,6 Mkr (14,5), motsvarande 0,4 kronor per aktie (0,3)
samt 33 procent (31) i forvaltningsmarginal.

- Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 64,0 Mkr (132,3),

varav -0,1 Mkr (0,0) avser realiserade vardeférandringar.

- Vardeforandringar pd derivat uppgick till 50,0 Mkr (0,5).

Periodens resultat efter skatt uppgick till 109,8 Mkr (117,7),
motsvarande 2,1 kronor per aktie (2,3).

Langsiktigt substansvarde per aktie uppgick till 50,5 kr (47,5).

Nyckeltal 2021.09.01- 2020.09.01- 2022.03.01- 2021.03.01- 2020.09.01-
2022.05.31 2021.05.31 2022.05.31 2021.05.31 2021.08.31
Hyresintakter, Mkr 194,0 138,8 69,6 46,2 1971
Driftsoverskott, Mkr 102,0 792 386 24,5 14,3
Forvaltningsresultat, Mkr 61,8 497 22,6 14,5 751
Vardeforandring forvaltningsfastighet, Mkr 121,2 206,0 64,0 1323 298,9
Periodens totalresultat, Mkr 200,5 218,0 109,8 177 31,2
Balansomslutning, Mkr 49804 37012 4980,4 37012 39742
Forvaltningsfastigheter, redovisat varde, Mkr 43893 32745 43893 32745 36314
Hyresvarde, Mkr 2925 2348 2925 234,8 2478
Uthyrningsbar yta, kvm 261546 219 772 261546 219772 226 997
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 981 99,0 981 99,0 99,4
Avkastning pa eget kapital, % 12,8 151 12,8 151 181
Nettobeldningsgrad, % 41,4 294 414 294 330
Rantetackningsgrad, % 4089 413,8 408,9 413,8 462,8
Data per aktie
Utestdende antal aktier, tusental 51335 51335 51335 51335 51335
Genomesnittligt antal aktier, tusental 51335 46 372 51335 51335 47 364
Langsiktligt substansvarde, kr per aktie 50,5 452 50,5 45,2 475
Eget kapital, per aktie 473 421 473 421 439
Forvaltningsresultat, per aktie 12 11 0,4 0,3 1,6
Periodens resultat, per aktie 39 4,7 21 2.3 6,6




VASENTLIGA HANDELSER | KVARTALET

Fortinova tilltradde i mars sex kommersiella fastigheter i Kungs-
backa, Goteborg och Trollhattan med ett dsatt fastighetsvarde
om 321 Mkr. Bedémt hyresvarde uppgick till 21,3 Mkr, med en
uthyrningsbar yta om 20 406 kvm.

| april tillitradde Fortinova tva bostadsfastigheter belagna i Goteborg.
Forvarvet bedoms generera koncernen 2,4 Mkr i hyresvarde,
fordelat pd 24 lagenheter. Asatt fastighetsvérde uppgick till 44 Mkr.

Koncernen tilltradde i maj ytterligare en bostadsfastighet och en
samhallsfastighet i Kungsbacka och Varberg. Bedomt fastighets-
varde uppgick till 123 Mkr med ett hyresvarde om 7,0 Mkr fordelat
pa 45 lagenheter och samhallsfastighetens uthyrningsbara yta om
2286 kvm. For mer information om samtliga tilltraden, se not 8.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODEN

Fortinova har i juli tilltratt en kommersiell fastighet i Falkenberg
med ett dsatt fastighetsvarde om 30 Mkr. Bedémt hyresvarde
uppgick till 2,4 Mkr, med en uthyrningsbar yta om 2 995 kvm.

Vidare tilltrader koncernen en bostadsfastighet i Bords den 6 juli
(samma dag som offentliggérande av rapport). Asatt fastighets-
varde uppgar till 149 Mkr med ett bedomt hyresvarde om 6,8 Mkr
fordelat pa 69 lagenheter.

Styrelsen fores|ar att extra bolagsstamman beslutar om att andra
bolagets rakenskapsar fran brutet rakenskapsar till kalenderdr och
att bolagets innevarande rakenskapsar darmed férlangs fram till
31 december 2022. Kallelsen har kommunicerats via pressmedde-
lande den 4 juli.
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For att battre mota framtiden har vi
starkt upp organisationen genom att
rekrytera en ny forvaltningschef.

Vi 6ver Svalan 12, Ldrkan 14 och Ldrkan 15, Kungsbacka.



VD HAR ORDET

Nya forutsattningar ger nya mojligheter

Sommaren ar har - med dkande inflation, hojda rantor och en orolig omvarld. Osakra tider,
men dandd spannande for oss som fastighetsbolag. Fortinova har en stark kassa, bra lokal

forankring och en enkel och langsiktig affarsidé.

Resan genom pandemin var stabil och odramatisk fér Fortinovas
del. Vi har inte haft nagra hyresférluster utan fullt ut kunnat
fokusera pa tillvaxt, néjda kunder och aktieagarvarde. Nu stalls
fastighetsbranschen infor nya utmaningar, med en 6kande infla-
tion och hojda rantor. Samtidigt ser vi en transaktionsmarknad
dar det fortfarande sker avslut pa rekordnivaer.

Radande situation gor det svarare for oss som fastighetsbolag att
verka, men samtidigt ar det ofta i dessa situationer som de riktigt
intressanta mojligheterna uppstar. Var ambition ar att fortsatta att
vaxa, men vi mdste ta hansyn till det nya marknadslaget. Det bety-
der att vi ar alltmer selektiva i vara forvarv dar vi staller hogre krav
pa goda kassafléden och utvecklingspotential.

Den 1 mars tilltradde Fortinova sex kommersiella fastigheter i
Goteborg, Kungsbacka och Trollhdttan. De kommersiella fastig-
heterna ligger pa bra ldgen pa orter dar vi redan ar etablerade
och som vi kanner val. Vidare tilltradde vi tva bostadsfastigheter
i Olofstorp, Goteborg den 1 april. | borjan av maj tilltradde vi dven
en bostadsfastighet i centrala Kungsbacka samt en samhallsfast-
ighet i Varberg. Totalt underliggande fastighetsvarde i dessa
affdrer uppgar till 488 Mkr med ett hyresvarde om 31 Mkr, fordelat
pa 69 lagenheter och 22 692 kvm kommersiell yta.

Efter den 31 maj sd har vi avtalade affarer i Bords, Trollhdttan och
Falkenberg, vilka har ett underliggande fastighetsvarde om totalt
744 Mkr. Dessa fastigheter kommer att tilltradas under 2022 och
2023.

Vardeforandringar och forvarv har okat fastighetsvardet i portfoljen
med 1,1 miljarder jamfort med motsvarande period foregdende ar.
Detta innebar att fastighetsbestdndet per balansdagen varderas till
4389 Mkr, vilket ar en 6kning med 34 procent jamfort med motsva-
rande period féregdende dr. Vart hyresvarde uppgar den 1 juni till
293 Mkr, en okning med 25 procent jamfort med motsvarande
period foregdende ar.

Under perioden okade forvaltningsresultatet 24 procent till
62 Mkr. Det I3ngsiktiga substansvardet per aktie ¢kade med
12 procent till 50,5 kronor per aktie. Vi har under perioden beld-

nat tidigare obeldnade fastigheter vilket medfor att beldnings-
graden o6kat till 52 procent. Vdr nettobeldningsgrad uppgick till
41 procent, att jamfora med 29 procent motsvarande period
foregdende ar. Den 13ga nettobeldningsgraden &r ett resultat av
den kapitalanskaffning som skedde i samband med var mark-
nadsnotering i november 2020 och kommer att 6ka efter hand
som vi fortsatter att forvarva och beldna fastigheter.

For att battre mota framtiden har vi starkt upp organisationen
genom att rekrytera Hans-Emil Lundqvist, som blir Fortinovas
nya forvaltningschef. | samband med att Hans-Emil ansluter till
bolaget i sommar tar han aven plats i ledningsgruppen. Narmast
kommer Hans-Emil fran Castellum och en tjanst som affarsomra-
deschef for vastra Sverige. Som forvaltningschef kommer Hans-
Emil att ha det Overgripande ansvaret for att effektivisera
forvaltningen, skapa varden och utveckla hallbarhetsarbetet.

Att leda ett fastighetsbolag i dessa tider ar utmanande men aven
spannande. Jag kanner en trygghet i var hoga andel bostader, var
hoga uthyrningsgrad och forhallandevis 1dga nettobeldningsgrad.
Jag ar overtygad om att nar forutsattningarna i marknaden and-
ras sa kommer det att uppstd manga mojligheter dar var narhet
till de lokalsamhallen vi verkar pa kommer att skapa mojligheter.
Med en stark kassa kan vi agera pa dessa mojligheter. Utifran det
perspektivet ar jag mer forvantansfull an orolig infor utveck-
lingen vinu ser.

Anders Johansson, VD



FORTINOVAS AKTIE

Fortinovas B-aktie ar upptagen for handel pa Nasdaq First North
Premier Growth Market. Fortinovas malsattning ar att aktien
langsiktigt ska ge en konkurrenskraftig avkastning i forhdllande
till risk .

Den 31 maj 2022 stangde Fortinovas aktiekurs pa 39,1 kr att jam-
fora med 55,5 kr den 31 augusti 2021. Borsvardet uppgick till
2 007 Mkr beraknat pa totalt antal registrerade A- och B-aktier.
Eget kapital per aktie uppgick till 47,3 kr. Periodens hogsta betal-
kurs var 65,0 kr och den lagsta var 38,1kr.

SUBSTANSVARDE

Substansvardet ar det skapade samlade varde som foretaget
forvaltar at sina agare vilket innefattar eget kapital, uppskjuten
skatteskuld samt derivatinstrument. Aktiens langsiktiga sub-
stansvarde uppgick den 31 maj 2022 till 2 593 Mkr (2 438), vilket
motsvarar 50,5 kronor per aktie (47,5). En vasentlig komponent i

))

Vi fokuserar pa tillvaxt, néjda kunder
och aktiedgarvarde.

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

Analytiker som féljer Fortinova ar Stefan Andersson, SEB.

varderingen ar det bedomda marknadsvardet pa fastighetsportfoljen
vilket baseras pd externa varderingar. En kanslighetsanalys dar
bedomt varde pd fastighetsportfoljen varieras med fem procent
genererar ett substansvardeintervall pa aktien om 46,2-54,8 kronor,
motsvarande +/- 4,3 kronor per aktie.

Aktierelaterade nyckeltal 2021.09.01- 2020.09.01- 2022.03.01- 2021.03.01- 2020.09.01-

2022.05.31 2021.05.31 2022.05.31 2021.05.31 2021.08.31
Utestdende antal aktier, tusental 51335 51335 51335 51335 51335
Langsiktigt substansvarde, kr per aktie 50,5 452 50,5 452 475
Eget kapital, per aktie 473 421 473 421 439
Forvaltningsresultat, per aktie 1,2 11 04 03 1,6
Periodens resultat, per aktie 39 47 21 23 6,6

UTDELNING

Fortinova ar ett kassaflddesorienterat fastighetsbolag och bolagets
utdelningspolicy ar baserad pa en ambition att overfora Iopande
forvaltningsresultat. Utdelningen ska langsiktigt uppga till minst

AKTIEAGARE 31 MAJ 2022

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 AB 6259 913 12,2% 8.2%
Fastighets AB Balder 5655500 11,0% 74%
A2F Fastigheter AB 2750 000 1936 650 9,1% 38,7%
Odin Fonder 3561389 6,9% 4,7%
Lannebo Fonder 1754 478 3,4% 23%
Futur Pension 1732 395 3,4% 2.3%
Cliens Kapitalférvaltning AB 1720 000 3,4% 2.3%
KBA Consulting Management Limited 1565 660 3,0% 2%
Kastellporten AB 1504 008 2,9% 2,0%
Avanza Pension 1378 877 2,7% 1,8%
Delsumma 2750000 27 068 870 58,1% 71,7%
Ovriga aktieagare 21516 270 419% 28,3%
Totalt antal aktier 2750 000 48585140 100% 100%

Kalla: Euroclear Sweden AB



KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

| tabellen presenteras Fortinovas aktuella intjaningsformaga avse-
ende forvaltningsresultatet pa tolvmanadersbasis pa befintlig
portfolj. Det ar viktigt att notera att den aktuella intjaningsforma-
gan inte ska jamstallas med en resultatprognos for de kommande
12 mdnaderna. Intjaningsférmdgan ar darfor enkom att betrakta

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PA TOLVMANADERSBASIS

som ett scenario sdsom Fortinova bedomer att kassaflédena
exklusive amorteringar bor kunna utvecklas for portfoljen som den
ser ut per rapporteringsdatum och inte for framtida vardehdjande
investeringar eller annan fastighetsutveckling.

Mkr 2022.06.01 2021.06.01 2021.09.01
Hyresvarde 292,5 234.8 2478
Vakanser och rabatter 29 2.3 2,5
Hyresintakter 289,6 232,5 2453
Fastighetskostnader -120,4 -86,8 -97.2
Driftsdverskott 169,2 1457 1481
Overskottsgrad, % 58% 62% 60%
Central administration -20,0 -16,4 -16,7
Rantenetto -58.4 =257 -23,4
Forvaltningsresultat 90,8 103,6 108,0
Hanforligt till:

Moderbolagets dgare 90,8 103,6 108,0
Kronor per aktie 18 2,0 21

Intjaningsformagan innehaller exempelvis ingen beddmning av
hyres-, vakans- eller ranteforandringar. Fortinovas resultat paver-
kas dessutom av vardeforandringar pa forvaltningsfastigheterna.
Resultatet paverkas ocksd av skatt. Inget av ovanstdende har beak-
tats i den aktuella intjaningsformagan. Hyresintakterna baseras pa
kontrakterade intakter vid periodens utgdng. Fastighetskostna-
derna speglar de senaste tolv manadernas utfall for fastigheter

som agts under hela perioden. Fastigheter som har forvarvats har
raknats upp till drstakt. Centrala administrationskostnader avser
kostnader hanforliga till sedvanlig forvaltning och beaktar inte
bedémda kostnader av engdngskaraktar. Rantenettot har berak-
nats utifrdn aktuell rantebarande nettoskuld. Ranta pd likvida
medel erhdlls ej och ranta pa den rantebarande skulden har
beraknats utifrdn genomsnittsrantan vid periodens utgang.

))

Nya férutsattningar ger nya majligheter.



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 pa tillgdngar med doku-
menterade positiva kassafloden med malsattningen att generera
en hog riskjusterad avkastning éver tid oberoende av marknadens
utveckling. Tack vare goda relationer och lokalt engagemang kan
Fortinova bidra till en bra boendemiljo och en positiv samhallsut-
veckling samt identifiera och agera snabbt pa forvarvsmajligheter.

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 ftill
hyresgaster och lokala organisationer.
Utveckla befintlig fastighetsportfolj genom vardeskapande
forbattringar sdsom projektutveckling och Pluslagenheter.
Fortsatt ha hallbarhet som en integrerad del av verksamheten
genom koncernens tre hornstenar: miljomassig, social och eko-
nomisk hallbarhet.

KORT OM FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 maj 2022 uppgick Fortinovas fastighetsvarde till 4 389 Mkr
med en uthyrningsbar yta om 261 546 kvm. Koncernens totala
hyresvarde uppgick till 293 Mkr med en ekonomisk uthyrnings-
grad uppgdende till 98 procent.

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

Fortinovas strategi ar att bostadsfastigheter dver tid ska utgora
80 procent av portfoljens totala fastighetsvarde for att erhalla en
hog riskjusterad avkastning. Den 31 maj 2022 bestar portfoljvardet
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till 73 procent av bostader fordelat pd 2 493 lagenheter. Reste-
rande 27 procent fordelar sig pa samhalls- och kommersiella
fastigheter.

FINANSIELL MALSATTNING
Koncernens malsattning ar fortsatt tillvaxt med krav pa lénsamhet
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 Over tid uppga till minst
10 procent.

Andel bostader
73%

Rantetackningsgrad
409%

Nettobelaningsgrad
1%

Avkastning pa eget kapital
13%



VARDESKAPANDE ATGARDER

Till Fortinovas strategi hor langsiktig forvaltning genom férvary, utveckling och egen forvaltning. Utéver 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 6nskemal 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
befintliga fastighetsbestdndet. Genom utveckling
lyckas bolaget hoja vardet pa lagenheterna och fastig-
heterna samt debitera en hogre hyra och pa sd vis 6ka
forvaltningsresultatet. Utover de ekonomiska forde-
larna bibehaller bolaget befintliga hyresgaster nojda
och attraherar nya hyresgaster.

Pluslagenhet

Till utvecklingen av Fortinovas bestand hor ett koncept
som kallas for Plusldgenheter. Konceptet innebar att
bostaden uppgraderas och anpassas till nybyggnads-
standard, vilket inkluderar modernisering och renove-
ring for att skapa en lagenhet som Fortinova anser vara
av premiumstandard. Genom total modernisering av
befintliga bostader Oppnas dorren ftill framtidens
boende. Renoveringarna okar hyresnivder och fastig-
hetsvardet och resulterar i en hogre efterfragan samt
lagre vakansrisk, eftersom renoverade lagenheter ar
mer eftertraktade av hyresgaster.

PROJEKTUTVECKLING

Utover langsiktig forvaltning ager Fortinova byggratter
om cirka 29 285 kvm BTA samt potentiella byggratter
om cirka 37 500 kvm BTA. Fortinova har flera mojliga
vagar for att realisera byggratterna, antingen genom
forsaljning, egen utveckling alternativt utveckla bygg-
ratterna 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 DP antagen jan 2022
men overklagad

Varberg Ekorren 11 1500 & Har varit pa granskning

Varberg Munkagard 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, kompletta bygglovshandlingar inlamnats och képekontrakt har ingdtts. Tilltrade planeras efter sommaren.
Entreprenad ska darefter upphandlas. Kommer utvecklas tillsammans med en JV-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
integrerad del i det affarsmassiga ledarskapet och dagliga arbetet.

Fortinovas huvuduppdrag ar att erbjuda sunda bostader och loka-
ler med hallbara hyresnivaer pd orter i vastra Sverige. Koncernen
vill ocksa bidra till en positiv samhallsutveckling, bland annat
genom sponsring och andra lokala engagemang. P4 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 ytterligare anpassa verksamheten till forandrade forut-
sattningar i var omvarld har Fortinova inlett en analys for att
klarlagga klimatrelaterade risker och modjligheter. Analysen
beddms vara slutford till hosten och sker i enlighet med TCFDs
rekommendationer samt EU-taxonomins lagkrav. Fortinovas
verksamhet analyseras i syfte att identifiera och ringa in
huvudsakliga omstallnings- och fysiska risker och mojligheter.

Under foregdende rakenskapsar inleddes ett omfattande hallbar-
hetsarbete. Fortinova tog ytterligare steg for att arbeta strukture-
ratochintegrerat med hdllbarhet, genom miljomassigt, ekonomiskt
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 koncernen
darmed Arsredovisningslagens krav pa hdllbarhetsrapportering,
med undantag for kvantitativa resultatindikationer - data som
samlas in under foljande rakenskapsar.
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Fortinova anpassar verksamheten
efter marknadslaget och utvecklar
sitt hallbarhetsarbete.

- Fortinova har paborjat ett projekt innebarande byte av var-
mekalla och uppgradering av fonster pad bostadsfastigheter i
Lilla Edets kommun. Investeringen bedoms forbattra driftsre-
sultatet genom lagre forbrukning, anvanda sig av en mer till-
forlitlig varmekalla samt ge férutsattningar for vasentligt
mindre underhdll. I slutdndan skapas majligheter for att vara
hyresgaster ska fa en behagligare och battre boendemiljo.
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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
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EKONOMISK
HALLBARHET

FOR FORTINOVA
VASENTLIGA FRAGOR

- Koldioxidutslapp

- Energi, vatten och avfall

- Materialval och resurshantering
- Biodiversitet

- Milj6- och klimatrisker

- Hallbara hyresnivaer och rattvist fordelade lagenheter
- Jamstalldhet och mangfald

- Leverantérsuppféljning

- Arbetsmiljo

- Trygghet och trivsel i koncernens fastighetsbestand

- Langsiktig lonsamhet och hallbarhet i investeringsbeslut
- Affarsetik och antikorruption
- Styrelse och ledning &r engagerade i hallbarhetsarbete

Las mer om Fortinovas hallbarhetsarbete
pa fortinova.se/om-oss/hallbarhet




RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

| SAMMANDRAG

Mkr 2021.09.01- 2020.09.01- 20220301-  2021.0301-  2021.0601-  2020.09.01-

2022.05.31 2021.05.31 2022.05.31 2021.05.31 2022.05.31 2021.08.31
Hyresintakter Not 2 194,0 138,8 69,6 46,2 252,2 1971
Fastighetskostnader -92,0 -596 -31,0 217 15,2 -82,8
Driftsdverskott Not 3 102,0 79,2 38,6 24,5 137,0 114,3
Centrala administrationskostnader Not 4 75 -14.5 -6,2 -51 -21,2 -18,2
Rantenetto Not 5 22,3 147 -9,7 -4,8 -28,2 -20,5
Leasingkostnad Not 5 -04 -0.3 -01 -01 -0,5 -0,5
Forvaltningsresultat Not 1 61,8 49,7 22,6 14,5 871 751
Vardeférandr. forv.fast, orealiserade Not 6 122,0 1933 64,1 132,3 2149 286,2
Vardeférandr. forv.fast, realiserade Not 6 -0,8 12,7 -01 0,0 -0,8 12,7
Vardeforandringar rantederivat Not 6 64,5 8.0 50,0 05 62,0 55
Resultat fore skatt 2475 263,7 136,6 147,3 363,2 379,5
Skatt Not 7 -47,0 -457 -26,8 -29,6 -69,5 -68,3
Periodens resultat 200,5 218,0 109,8 17,7 2937 31,2
Hanforligt till moderbolagets aktieagare 200,5 218,0 109,8 177 2937 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- 2022.03.01- 2021.03.01- 2021.06.01- 2020.09.01-
2022.05.31 2021.05.31 2022.05.31 2021.05.31 2022.05.31 2021.08.31

Periodens resultat enligt resultatrakningen 200,5 218,0 109,8 "7 2937 32

Periodens totalresultat 200,5 218,0 109,8 177 2937 3.2

Data per aktie

(inga utspadningseffekter forekommer)

Genomesnittligt antal aktier, tusental 51335 46 372 51335 51335 51335 47 364

Forvaltningsresultat fore skatt, kr 12 11 04 03 17 16

Periodens resultat efter skatt, kr 39 47 21 23 57 6,6

Hyresintakter, Mkr

Kvli  Kv2 Kv3 Kv4

18/19

Kvi  Kv2 Kv3 Kv4

19/20

Kvli  Kv2 Kv3 Kv4

20/21

Kvi  Kv2  Kv3

21/22

Driftéverskott, Mkr

Kvli  Kv2 Kv3 Kv4

18/19

Kvl  Kv2 Kv3 Kv4

19/20

Kvl  Kv2 Kv3 Kv4

20/21

Kvl  Kv2 Kv3

21/22




RESULTATANALYS

SEPTEMBER 2021-MAJ 2022

NOT 1 FORVALTNINGSRESULTAT

Forvaltningsresultat, Mkr

Periodens forvaltningsresultat, d v s resultatet exklusive varde- 30
forandringar och skatt, uppgick till 61,8 Mkr (49,7), motsvarande 25
1,2 k"ronor per aktie (1,1) samt 32 procent (36) i forvaltningsmargi- 20
nal. Okningen om 24 procent beror huvudsakligen pa ett forbattrat
driftséverskott, lagre administrativa kostnader i forhéllande till 15
hyresintakter samt fortsatt Idg beldningsgrad. 10
5
0 Kvl  Kv2 Kv3 Kv4 | Kv1 Kv2z Kv3 Kv4 | Kv1 KvZz Kv3 Kv4 | Kv1  Kv2 Kv3
18/19 19/20 20/21 21/22
SEGMENTSREDOVISNING
2021.09.01-2022.05.31 2020.09.01-2021.05.31
Mkr Halland V. Gétaland Centralt Totalt Halland V. Gétaland Centralt Totalt
Hyresintakter 84,6 109,4 194,0 68,8 70,0 138,8
Fastighetskostnader 36,6 -554 -92,0 -257 -339 -596
Driftsoverskott 48,0 54,0 = 102,0 431 36,1 79,2
Centrala adm.kostnader %5 SIS 14,5 -14,5
Rantenetto 22,3 22,3 147 147
Leasingkostnad -0,4 -04 -0.3 -0,3
Forvaltningsresultat 48,0 54,0 -40,2 61,8 431 36,1 -29,5 49,7
Vardeférandr. forv.fast,
orealiserade 80,7 413 122,0 76,2 171 1933
Vardeforandr. forv.fast,,
realiserade -0,8 -0,8 12,7 12,7
Vardeforandringar 64,5 64,5 8,0 8.0
rantederivat
Skatt -47,0 -47,0 -457 -457
Periodens resultat 127,9 95,3 -22,7 200,5 132,0 153,2 -67,2 218,0
Forvaltningsfastigheter 2 054,0 23353 4389,3 14019 1872,6 32745

))

Var ambition ar att fortsatta vaxa, men
vi tar hansyn till det nya marknadslaget.



NOT 2 HYRESINTAKTER

Koncernens intakter uppgick till 194,0 Mkr (138,8), vilket motsva-
rar en 6kning med 40 procent. Forandringen ar primart driven av
fastighetsforvarv. Hyresvardet i jamférbart fastighetsbestand har
Okat med drygt tre procent.

NOT 3 DRIFTSOVERSKOTT

Driftsoverskottet for perioden uppgick till 102,0 Mkr (79,2), vilket
motsvarar en 6kning med 29 procent. Overskottsgraden for peri-
oden uppgick till 53 procent (57). Kostnader for hyresadministra-
tion uppgick till -5,9 Mkr (-4,8), motsvarande 32 kr/kvm (35).

Sasongsvariation paverkar driftsoverskottet kraftigt och drifts-
kostnaderna varierar normalt med arstiderna. Okningen av
fastighetskostnader beror framst pd hogre driftskostnader for
varme, el och vatten under koncernens tre forsta kvartal samt
stigande inkdpskostnader for material. Koncernens dkade fastig-
hetsbestand leder ocksa till att kostnaderna ar hogre.

NOT 4 CENTRALA ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Periodens centrala administrationskostnader uppgick till -17,5 Mkr
(-14,5), motsvarande 96 kr/kvm (105). | de centrala administra-
tionskostnaderna ingar kostnader for bolagsadministration,

affars- och fastighetsutveckling samt finanshantering. | posten
ingdr aven kostnader sdsom extern radgivning samt revision.

NOT 5 RANTENETTO

Rantenettot uppgick till -22,3 Mkr (-14,7), varav rantekostnader
uppgick till -22,3 Mkr (-14,8). Den genomsnittliga rantenivan
uppgick till 1,6 procent (1,6). Vidare uppgick rantekostnader for
leasingavtal till -0,4 Mkr (-0,3) varav tomtrattsavgald -0,4 Mkr
(-0,3). For mer information se not 11.

NOT 6 VARDEFORANDRING

Orealiserade vardeforandringen for forvaltningsfastigheter upp-
gick till 122,0 Mkr (193,3). Realiserade vardeférandringar uppgick
under perioden till -0,8 Mkr (12,7). Vardeuppgangen beror framst
pa okad efterfrdgan pad bostadsfastigheter samt forbattrade
driftnetton. Fér mer information se not 8.

Det positiva marknadsvardet for finansiella derivatinstrument
har under perioden ¢kat vilket genererar en positiv effekt pd
resultatet om 64,5 Mkr (8,0). Det ar framst utvecklingen av langa
rantor som driver periodens utveckling av vardet i koncernens
derivatinstrument.

NOT 7 SKATT

Koncernens totala skatt uppgick till -47,0 Mkr (-45,7), varav aktuell
skatt uppgick till -8,3 (-3,3). Uppskjuten skatt uppgick till -38,7 Mkr
(-42,4) och har beraknats utifran underskott, vardeforandringar pa
fastigheter och derivat samt temporara skillnader mellan redovi-
sade varden och skattemdssiga varden pa fastigheter.

/4

Var lokala férankring
s*apar mojligheter.

il



BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

| SAMMANDRAG

Mkr

TILLGANGAR Not 2022.05.31 2021.05.31 2021.08.31
Forvaltningsfastigheter Not 8 43893 32745 36314
Leasingavtal, nyttjanderatt 4,0 4.2 4.2
Derivatinstrument Not 11 49,6

Ovriga materiella anlaggningstillgangar 9,0

Andra Iangfristiga fordringar 07 29 07
Kortfristiga fordringar 60,5 66,6 59,8
Likvida medel Not 9 4673 3530 2781
Summa tillgangar 4980,4 37012 39742
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital Not 10 24297 21597 2252,8
Rantebarande skulder Not 5/11 22827 13142 1478,0
Derivatinstrument Not 11 12,4 14,8
Uppskjuten skatteskuld 212,5 1477 170,4
Leasingskuld 4,0 4,2 4.2
Ovriga langfristiga skulder 03 03 03
Ej rantebarande skulder 512 62,7 537
Summa eget kapital och skulder 4980,4 3701,2 39742
Stéllda sakerheter (fastighetsinteckningar) 24313 16547 18227
Stéllda sakerheter (foretagsinteckningar)

Eventualforpliktelser

Summa 24313 1654,7 1822,7

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR

KONCERNEN

Aktie- Ovrigt Balanserade Eget kapital Summa
Mkr kapital tillskjutet vinstmedel inkI hanforligt till  eget kapital
kapital arets/periodens  moderbolagets
resultat agare
Ingdende eget kapital 2020.09.01 31,0 857,0 305,3 11933 1193,3
Nyemission 18,2 782,6 800,8 800,8
| perioden registrerad nyemission 21 21
Utgifter i samband med kapitalanskaffning - -38,6 -38,6 -38,6
Lamnade utdelningar -139 -139 -139
Arets resultat/Arets totalresultat 31,2 31,2 312
Utgdende eget kapital 2021.08.31 51,3 1598,9 602,6 2252,8 2252,8
Ingdende eget kapital 2021.09.01 51,3 15989 602,6 22528 2252,8
Lamnade utdelningar 23,6 -23,6 -23,6
Periodens resultat/Periodens totalresultat 2005 2005 2005
Utgaende eget kapital 2022.05.31 51,3 1598,9 779,5 24297 24297




FINANSIELL STALLNING

PER 31 MAJ 2022

NOT 8 FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fastighetsbestandet ar koncentrerat till tillvaxtkommuner i vastra
Sverige, i enlighet med koncernens strategi.

Den 31 maj uppgick det redovisade vardet for fastighetsbestandet
till 4 389 Mkr (3 631), en 0kning med 758 Mkr. Koncernens totala
uthyrningsbara yta ar 261 546 kvm, vilket ger ett fastighetsvarde
om 16 782 per kvm (15 998). Portfoljvardet bestar till 73 procent av
bostader fordelat pad 2 493 lagenheter. Resterande 27 procent
fordelar sig pa kommersiella fastigheter samt samhallsfastigheter.
| enskilda perioder kan avvikelse mot koncernens strategi om att

bostader. Preliminart kan ca 180 bostader utvecklas. Fortinova pla-
nerar att genomfora projektet tillsammans med Jattadalen Forvalt-
nings AB som foretrads av David Larsson och John Ulinder.

Fortinova har ingatt avtal om forvary, med framtida tilltraden, i
enlighet med koncernens strategi om tillvaxt i véastra Sverige. Asatt
fastighetsvarde uppgar totalt till 744 Mkr med ett bedomt hyres-
varde om 36,8 Mkr, fordelat pd 351 lagenheter samt en kommersi-
ell uthyrningsbar yta om 2 995 kvm.

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

bostadsfastigheter dver tid ska utgora 80 procent forekomma. _Verkligt _ Antal
Over tid bedoms strategin vara uppfylld. varde, Mkr_ fastigheter
Fastighetsbestdnd 2021.09.01 36314 156
Fortinova har under perioden tilltratt tio bostadsfastigheter ~_Fastighetsforvary 602.8 18
belagna i Falkoping, Falkenberg, Trollhattan, Goteborg och Kungs- _Investeringar i fastigheterna 331
backa. Asatt fastighetsvarde for frvarven uppgick till 242 Mkroch ~ Vardeférandringar
beddms generera koncernen 14,0 Mkr i hyresvarde, fordelat pd ~_redovisade i resultatet 122,0
180 lagenheter. Fastighetshestand 2022.05.31 43893 174
Vidare har koncernen tilltratt sex kommersiella fastigheter samt
en samhallsfastighet med ett totalt bedémt fastighetsvarde om Fastighetsvarde, Mkr
374 Mkr. Uppskattat hyresvarde uppgar till 24,5 Mkr fordelat pd en
uthyrningsbar yta om 22 692 kvm. 4000 -
| juni har Fortinova ingdtt avtal om att forvarva mark av Skévde 3000 — .
kommun genom markanvisning avseende entrén i Tradgardsstaden I
Etapp 2. Fastigheterna kommer att tilltradas i samband med att 2000 - e
bygglov beviljas vilket bedoms kunna ske i host. Det dsatta fastig- ] H B |
hetsvardet ar 9 Mkr och summerar till 13285 kvm ljus BTA for ] || || |
0 — ‘ kva ‘ Kua ‘ i w2 s
18/19 19/20 20/21 21/22
BESKRIVNING AV FASTIGHETSBESTANDET 2022.05.31
Fastigheter Lagenheter Uthyrningbar Hyresvarde Verkligt varde Verkligtvarde Verkligt varde
Geografi (antal) (antal) yta (kvm) (Mkr) (Mkr) (kr/kvm) andel (%)
Halland 90 864 122744 129,7 2054,0 16 734 47%
Varberg 54 670 100 503 1037 1609,8 16 017 37%
Kungsbacka 13 97 14 401 18,0 316,2 21957 7%
Falkenberg 23 97 7840 8,0 128,0 16 327 3%
Véstra Gotaland 84 1629 138 802 162,8 23353 16 825 53%
Goteborg 8 286 28 790 34,0 5713 19 844 13%
Lilla Edet 15 443 32330 394 466,3 14 423 1%
Uddevalla 16 307 19 019 24,6 4137 21752 9%
Skovde 1 190 14169 173 283,6 20 016 6%
Gotene 14 171 20 344 20,7 219,0 10 765 5%
Trollhdttan 1 137 12943 14,2 2171 16 774 5%
Tjorn 2 25 1633 2,7 511 31288 1%
Vara 1 0 4303 4,4 45,0 10 457 1%
Falkoping 1 30 2035 2.4 354 17 396 1%
Tibro 4 38 2784 2,6 26,4 9483 1%
Bollebygd 1 2 452 0,5 6,4 14159 0%
Summa 174 2493 261546 292,5 43893 16 782 100%




TABELL OVER TILLTRADDA FORVALTNINGSFASTIGHETER | PERIODEN

Fastighet Kategori Kommun Uthyrningbar yta Antal Beddmt hyresvarde
Tilltrade (kvm) lagenheter (Mkr)
202111.01 Vidar 4 Bostadsfastighet Falkoping 2035 30 2.4
20211.01 Frigga 1 Bostadsfastighet  Trollhattan 490 8 0.4
2022.02.01 Fageln 7 Bostadsfastighet  Trollhattan 924 17 0.9
2022.02.01 Hortensian 2 Bostadsfastighet  Trollhattan 664 8 0.6
2022.02.01 Tulpanen 1 Bostadsfastighet  Trollhattan 552 18 0.6
2022.02.01 Tulpanen 8 Bostadsfastighet  Trollhattan 1013 8 11
2022.02.01 Vinkeln 7 Bostadsfastighet  Falkenberg 1677 22 18
2022.03.01 Hogsbo 6:8 Kommersiell fastighet Goteborg 8478 0 8,6
2022.03.01 Hogsbo 7:5 Kommersiell fastighet Goteborg 320 0 0.4
2022.03.01 Varla 2:391 Kommersiell fastighet  Kungsbacka 3261 0 4.4
2022.03.01 Hjulet 2 Kommersiell fastighet  Trollhattan 3133 0 37
2022.03.01 Hjulet 6 Kommersiell fastighet  Trollhattan 1710 0 1.2
2022.03.01 Kungsbacka 2:25 Kommersiell fastighet Kungsbacka 3504 0 3,0
2022.04.01 Olofstorp 3:45 Bostadsfastighet Goteborg 816 12 1.2
2022.04.01 Olofstorp 3:59 Bostadsfastighet Goteborg 816 12 1.2
2022.05.02 Tolken 10 Samhallsfastighet Varberg 2286 0 32
2022.05.03 Larkan 14 Bostadsfastighet  Kungsbacka 345 0 03
2022.05.03 Larkan 15 Bostadsfastighet  Kungsbacka 321 45 35
Summa 35235 180 38,5

TABELL OVER FORVARVADE EJ TILLTRADDA FASTIGHETER

Beddmt tilltrade Fastighet Kategori Kommun  Uthyrningsbar Antal Beddmt
(kalenderar) yta lagenheter  hyresvarde
Kvartal 32022 Troinge 6:93  Kommersiell fast. Falkenberg 2995 0 24"
Kvartal 3 2022 Hasthoven 2 Bostadsfastighet Boras 4156 69 6,8"
Kvartal 12023 Del av Fristads Prastgard 1:100 Bostadsfastighet Boras 4916 92 8,3
Kvartal 12023 Kiden 3 och 4 Bostadsfastighet Boras 8434 149 14,0
Kvartal 2 2023 Traversen 2 Bostadsfastighet Trollhattan 2527 M 53
Summa 23028 351 36,8

* Tilltraddes 1 juli.
“*Planerat tilltrade 6 juli.

Tolken 10 i Varberg. Ldrkan 15 i Kungsbacka.



EXTERN VARDERING

Verkligt varde av forvaltningsfastigheterna har bedémts av externa,
oberoende fastighetsvarderare, med relevanta, professionella kvali-
fikationer och med erfarenhet av omradet 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
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 maj 2022. Nya
forvarv varderas vid tilltrade.

KANSLIGHETSANALYS

Per 31 maj 2022 uppgick fastigheternas bedémda marknadsvarde
till cirka 4 389 Mkr, varav en vardeférandring pa +/- 5 procent mot-
svarar cirka +/- 219 Mkr. En generell forandring av fastigheternas
direktavkastningskrav. med 0,1 procentenheter motsvarar cirka
115 / +139 Mkr, medan en generell forandring av drift och underhall
med 1 procent motsvarar cirka -44 / +45 Mkr.

NOT 9 LIKVIDA MEDEL

Koncernens likvida medel uppgick vid utgangen av maj 2022 till
4673 Mkr (278,1). Koncernens goda tillgang till likvida medel beror
pa kapitalanskaffningar vilka ska stodja koncernens tillvaxtagenda
genom fortsatta forvarv i vastra Sverige. Kapitalanskaffningarna
paverkar avkastning pa eget kapital negativt pd kort sikt.

NOT 10 EGET KAPITAL

Den 31 maj 2022 uppgick Fortinovas aktiekapital till 51335 140 kronor
fordelat pd 51 335 140 aktier. Varje aktie har ett kvotvarde om
1krona. 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 rést. Fortinova har den
31 maj cirka 3 500 aktieagare inforda i aktieboken.

NOT 11 RANTEBARANDE SKULDER

Att aga fastigheter ar en kapitalintensiv verksamhet som medfor
att Fortinova anvander sig av extern finansiering for att utveckla
fastighetsbestandet och fortsatta den planerade expansionen.
Kapitalstrukturen far darmed en vasentlig inverkan pa koncer-
nens formdga att pa ett lonsamt satt driva verksamheten till en
vagd niva av finansiell risk.

Nyckeltal 2022.05.31 2021.08.31
Nettobeldningsgrad, % 41,4 330
Genomesnittlig ranta, % 1,6 16
Rantetackningsgrad, % 4089 462.8
Rantebindningstid, ar 2,2 17
Kapitalbindning, ar 29 32
Andel rantesakrad laneportfolj, % 59,4 39,0

Fortinova har under perioden 6kat sin laneportfolj med bankfi-
nansiering avseende tidigare obeldnade fastigheter. Den 31 maj
uppgick skulder till kreditinstitut till 2 283 Mkr, vilket motsvarar
en belaningsgrad (LTV) om 52 procent (41). Med hansyn till till-
ganglig likviditet uppgick nettobeldningsgraden till 41 procent

(33). Genomsnittlig ranta uppgick till 1,6 procent. En férandring av
marknadsrantan med +/- 100 punkter motsvarar cirka +8,2/-8,1 Mkr
i forandrat rantenetto pad heldrsbasis. Under perioden har
Fortinova sedvanligt dppnat, férnyat och forlangt ingdngna deri-
vat samt refinansierat forfallna 1dn i syfte att uppfylla koncernens
finanspolicy.

STALLDA SAKERHETER OCH BORGENSATAGANDEN
Koncernens fastighetsinteckningar for rantebarande skulder
uppgick den 31 maj till 2 431 Mkr (1823). | perioden har moderbo-
laget ingdtt borgensdtagande i samband med att fastighetsa-
gande bolag ar kredittagare uppgdende till 625,0 Mkr (0).

Bl Eget kapital
I Rantebarande skulder
Uppskjuten skatt

Ovriga skulder

RANTEBINDNINGSSTRUKTUR OCH DERIVAT

I syfte att begransa ranteriskerna har rantan bundits med hjalp av
rantederivat (rdnteswappar). Rantebasen i laneportfoljen ar i
huvudsak Stibor 3M. Totalt ar 929 Mkr bundna till Stibor 3M. Res-
terande del av Idneportfolien ar sakrad via rantederivat med ran-
tebindningstid mellan 1 och 10 dr enligt sammanstalining nedan:

Réntebindningsstruktur Mkr %
Inom 1 ar 982 43%
1-3ar 514 23%
4-53r 651 29%
6-10 dr 137 6%
Summa 2283 100%
Kapitalbindningsstruktur Mkr %
Inom 1 ar 108 5%
1-3ar 1496 12%
4-53r 650 82%
6-10 ar 29 1%
Summa 2283 100%

Efter periodens utgang har nya I3n om 20 Mkr ingdtts avseende
forvarv med en genomsnittlig kapitalbindning om 3,0 ar. Vidare
har befintliga 1dn om 200 Mkr refinansierats och darmed forlangt
forfallotiden med i genomsnitt 3 ar.



KASSAFLODESANALYS FOR KONCERNEN

| SAMMANDRAG

Mkr 2021.09.01- 2020.09.01- 2020.09.01-
2022.05.31 2021.05.31 2021.08.31
Den I6pande verksamheten
Driftsdverskott 102,0 792 143
Centrala administrationskostnader 17,5 14,5 18,2
Finansiella intakter och kostnader 243 15,0 -219
Betald inkomstskatt 13 14 3,0
Kassaflode lopande verksamhet fore férandring rérelsekapital 589 48,3 7.2
Forandring av rorelsefordringar 3.4 39 -0,8
Forandring av rorelseskulder -6,0 133 57
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 49,5 38,9 64,7
Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter och projekt -447 -17,8 -339
Forvarv av dotterforetag -400,2 -5377 -620,3
Avyttring av dotterforetag -0,8 29,6 294
Forvarv av forvaltningsfastigheter -85,6
Avyttring finansiella anlaggningstillgdngar 2.2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -531,3 -525,9 -622,6
Finansieringsverksamheten
Nyemission efter utgifter i samband med kapitalanskaffning 7623 762,2
Utbetald utdelning -23,6 -139 -139
Upptagna banklan 719,6 349 34,7
Ovriga langfristiga skulder -0,3
Amortering av banklan -25,0 -104,4 -108,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 671,0 678,6 674,6
Periodens kassaflode 189,2 191,6 116,7
Likvida medel vid periodens bérjan 2781 1614 1614
Likvida medel vid periodens slut 4673 353,0 2781

144

Med en stark kassa kan

vi agera pa mojligheter.



KONCERNENS NYCKELTAL

Koncernen presenterar vissa finansiella matt i deldrsrapporten  gets ledning d& de mojliggor utvardering av bolagets prestation.
som inte definieras enligt IFRS. Bolaget anser att dessa matt ger  Definitioner presenteras pa sida 24.
vardefull kompletterande information till investerare och bola-

KONCERNENS NYCKELTAL

2021.09.01-  2020.09.01- 2022.03.01- 2021.03.01-  2020.09.01-
2022.05.31 2021.05.31 2022.05.31 2021.05.31 2021.08.31

Fastighetsrelaterade nyckeltal
Verkligt forvaltningsfastighetsvarde, kr per kvm
uthyrningsbar yta 16 782 14 900 16 782 14 900 15998
Hyresvarde, Mkr 2925 234.8 2925 234,8 2478
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,1 99,0 98,1 99,0 99,4
Areamadssig uthyrningsgrad, % 979 99,0 979 99,0 99,5
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 12,8 151 12,8 151 181
Genomsnittlig ranta, % 16 18 16 18 1,6
Langsiktigt substansvarde, Mkr 2592,6 2319.8 2592,6 2319.8 24380
Nettobeldningsgrad, % 414 29,4 414 29,4 33,0
Beldningsgrad, % 52,0 40/1 52,0 40/1 407
Rantebindningstid, ar 2.2 2.0 2.2 2.0 17
Rantetackningsgrad, % 408,9 413,8 408,9 413,8 4628
Overskottsgrad, % 52,6 571 55,5 53,0 58,0
Forvaltningsmarginal, % 319 358 325 314 381
Aktierelaterade nyckeltal, kr per aktie
Langsiktigt substansvarde, per aktie 50,5 452 50,5 452 475
Eget kapital, per aktie 473 421 473 421 439
Forvaltningsresultat, per aktie 1,2 11 04 03 16
Periodens resultat, per aktie 39 47 21 23 6,6

144

Fortinova har bra férutsattningar att
hantera stigande inflation, héjda rantor
och en orolig omvarld.



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

| SAMMANDRAG

Mkr 2021.09.01- 2020.09.01- 2022.03.01- 2021.03.01- 2020.09.01-
2022.05.31 2021.05.31 2022.05.31 2021.05.31 2021.08.31
Nettoomsattning
Ovriga rorelsekostnader -8,3 -6,6 3.2 -2,8 -84
Rorelseresultat -8,3 -6,6 -3,2 -2,8 -8,4
Resultat fran andelar i koncernforetag 69,5 50 50 25,0
Finansnetto -0,7 0.1 0.1
Resultat efter finansiella poster 60,5 -1,5 -3,2 2,2 16,7
Bokslutsdispositioner 43,4
Skatt 1.8 19 0,7 0,5 0,8
Periodens resultat 62,3 04 25 2,7 60,9
Mkr 2022.05.31 2021.05.31 2021.08.31
Tillgangar
Andelar i koncernforetag 1618,0 11514 1463,0
Fordringar pa koncernforetag 243,8 90,3
Uppskjuten skattefordran 2,5 19 0.8
Ovriga fordringar 36,6 4.8 353
Kassa och bank 3319 2574 167,2
Summa tillgangar 1989,0 1696,3 1756,6
Eget kapital och skulder
Eget kapital 17939 16947 17552
Skulder till koncernforetag 191,8
Ovriga skulder 33 16 14
Summa eget kapital och skulder 1989,0 1696,3 1756,6
Stallda sakerheter (pantsatta aktier i dotterbolag) 1659
Eventualforpliktelser (borgen for koncernféretag) 625,0

Summa

790,9




OVRIGA UPPLYSNINGAR

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

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Risker och osakerhetsfaktorer i koncernens verksamhet, finan-
siella stallning och resultat kan paverkas av ett antal risker och
osakerhetsfaktorer. Dessa beskrivs mer utférligt i arsredovis-
ningen 2020/2021, se mer pa www.fortinova.se.

VASENTLIG BEDOMNING

Foljdeffekter fran pandemin och det pagdende kriget i Ukraina, har
haft stor paverkan pa entreprenad- och energimarknaden med
onormala prishéjningar och leveransproblem pa material. Aven
Fortinovas verksamhet paverkas i varierande omfattning. Fortinova
lagger stort fokus pd riskhantering utifrn dessa utmaningar, bade i
pagdende projekt och projekt under uppstart, for att minimera
framtida konsekvenser. Fortinova anser sig ha en stabil finansiell
stallning, god likviditet och exponering mot bostadsfastigheter med
Iag vakans i kommuner med god befolkningstillvaxt. Sammantaget
anser bolaget att namnda faktorer leder till 13g risk.

MEDARBETARE
Vid periodens slut hade Fortinova 51 medarbetare (42), fordelat
pa 20 kvinnor och 31 man.

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 anvander
koncernen observerbara data i sd stor utstrackning som mojligt.
Verkliga varden kategoriseras i olika nivder i en "verkligt varde
hierarki” baserat pa vilka indata som anvands i varderingstekniken
enligt foljande:

Niva 1. Enligt priser noterade pa en aktiv marknad for identiska
tillgdngar eller skulder.

Niva 2: Utifran direkt eller indirekt observerbar marknadsdata
som inte inkluderas i niva 1.

Niva 3: Utifrdn indata som inte ar observerbara pa marknaden.

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




UNDERTECKNANDE

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

Varberg den 6 juli 2022

Ole Salsten

Styrelseordférande
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Carl-Johan Carlsson
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Anders Valdemarsson Helena Ornstedt
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Anders Johansson
Verkstallande direktor



DEFINITIONER NYCKELTAL

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

lamnade alternativa nyckeltal ar att de anvands av foretagsled-
ningen for att bedoma den finansiella utvecklingen och darmed
beddms ge aktieagarna och andra intressenter vardefull information.

Nedanstdende tabell redogér for definitionen av Fortinovas

nyckeltal.

NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

DEFINITION SYFTE

Verkligt forvaltningsfastighetsvarde, Redovisat forvaltningsfastighetsvarde enligt balansrak-
kr per kvm uthyrningsbar yta ningen vid periodens utgang, fordelat pa uthyrningsbar

Nyckeltalet visar pa fastighetsbestandets vardeutveckling.

yta.

Hyresvarde

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

Hyresvarde anvands for att visa koncernens intaktspotential.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterade hyror i forhdllande till hyresvardet, vid
periodens utgang.

Nyckeltalet askadliggor den ekonomiska utnyttjandegraden i
koncernens fastigheter samt ett effektivitetsmatt for
uthyrningen. Anvands for att belysa Fortinovas effektivitet i
anvandningen av forvaltningsfastigheterna.

Areamassig uthyrningsgrad

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

Nyckeltalet visar hur stor del av bestdndet som &r uthyrt.

Uthyrningsbar yta

Total area som ar majlig att hyra ut.

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

Finansiella nyckeltal

Avkastning eget kapital

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

Nyckeltalet belyser koncernens formaga att generera
avkastning pa agarnas kapital.

Genomsnittlig ranta

Genomsnittlig ranta for samtliga krediter i skuldportfol-
jen inklusive rantederivat.

Nyckeltalet visar koncernens ranterisk relaterad till
rantebarande skulder.

Langsiktigt substansvarde

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

Nyckeltalet visar nettotillgangarnas verkliga varde ur ett
langsiktigt perspektiv. Tillgangar och skulder i balansrak-
ningen som inte bedéms utfalla, sasom verkligt varde pa
derivat och uppskjutna skatter ar exkluderade.

Nettobeldningsgrad

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

Nyckeltalet belyser koncernens finansiella risk.

Beldningsgrad

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

Nyckeltalet belyser koncernens finansiella risk.

Rantebindningstid

Per balansdagen viktad dterstdende rantebindningstid
for rantebarande skulder och derivat.

Nyckeltalet visar ranterisken for Fortinovas rantebarande
skulder.

Rantetackningsgrad

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

Nyckeltalet dskadliggor finansiell risk.

Overskottsgrad

Driftsdverskott i procent av hyresintakter.

Nyckeltalet visar hur stor andel av intjaningen som Fortinova
far behalla och ar ett effektivitetsmatt som ar jamforbar 6ver
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 éver tid men
ocksa mellan fastighetsbolag.

Aktierelaterade nyckeltal

Langsiktigt substansvarde per aktie

Substansvarde i relation till antal aktier vid periodens
utgang.

Nyckeltalet visar nettotillgdngarnas verkliga varde i ett
langsiktigt perspektiv. Tillgangar och skulder i balansrakningen
som inte bedéms utfalla, sdsom verkligt varde pd 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 aktieagarna i forhdllande till
antal utestdende aktier vid periodens slut.

Nyckeltalet visar Fortinovas egna kapital per aktie.

Forvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat i relation till vagt antal genomsnitt-
liga utestaende stamaktier under perioden.

Nyckeltalet visar utvecklingen av forvaltningsresultatet med
hansyn till utestdende aktier.

Arets resultat per aktie

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

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




AVSTAMNINGSTABELLER
FOR ALTERNATIVA NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

2021.09.01-  2020.09.01-  2022.03.01-  2021.03.01-  2020.09.01-
2022.05.31 2021.05.31 2022.05.31 2021.05.31 2021.08.31

Verkligt fastighetsvarde, kr per kvm uthyrningsbar yta
A Fastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 43893 32745 43893 32745 36314
B Uthyrningsbar yta vid periodens slut, kvm 261546 219772 261546 219772 226 997
A/ B Verkligt fastighetsvarde, kr per kvm uthyrningsbar yta 16 782 14900 16 782 14900 15998
Hyresvarde, Mkr
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens slut, Mkr 286,8 2325 286,8 2325 246,2
B Vakansvarde pa arsbasis vid periodens slut, Mkr 57 23 57 23 16
A + B Hyresvarde, Mkr 292,5 234,8 292,5 234,8 247,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens slut, Mkr 286,8 2325 286,8 2325 246,2
B Periodens hyresvarde, Mkr 2925 234,8 292,5 234.8 2478
A/ B Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,1 99,0 98,1 99,0 99,4
Areamassig uthyrningsgrad, %
A Uthyrd yta vid periodens slut, kvm 256 150 217 671 256 150 217 671 22587
B Icke uthyrd yta vid periodens slut, kvm 5396 2101 5396 2101 1126
A/ (A +B) Areamassig uthyrningsgrad, % 97,9 99,0 97,9 99,0 99,5




FINANSIELLA NYCKELTAL

2021.09.01-  2020.09.01-  2022.03.01-  2021.03.01-  2020.09.01-
2022.05.31 2021.05.31 2022.05.31 2021.05.31 2021.08.31
Avkastning pa eget kapital, %
A Resultat for rullande tolv manader, Mkr 2937 2275 2937 2275 31,2
B Eget kapital vid periodens borjan, Mkr 2159,6 8441 2159,6 8441 11933
C Eget kapital vid periodens slut, Mkr 24297 21597 24297 2159,7 2252,8
A/ ((B+C) / 2) Avkastning pa eget kapital, % 12,8 15,1 12,8 15,1 18,1
Rantebdrande skulder, vid periodens slut, Mkr
A Langfristiga rantebarande skulder, Mkr 2182,8 9176 2182,8 9176 13436
B Kortfristiga rantebarande skulder, Mkr 99,9 396,5 99,9 396,5 1344
A + B Réntebdrande skulder, Mkr 22827 13141 22827 13141 1478,0
Genomsnittlig ranta, %
A Rantekostnad for rullande tolv manader, Mkr 282 -20.3 28,2 -203 20,7
B Rantebarande skulder vid periodens borjan, Mkr 13142 979,5 13142 979,5 1090,8
C Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 22827 13142 22827 1314,2 1478,0
A/((B+C)/2)Genomsnittlig ranta, % 1,6 1,8 1,6 1,8 1,6
Langsiktigt substansvarde, Mkr
A Eget kapital vid periodens slut, Mkr 24297 21597 24297 21597 22528
B Derivatinstrument vid periodens slut, Mkr -49,6 12,4 -49.6 12,4 14,8
C Uppskjuten skatteskuld vid periodens slut, Mkr 212,5 1477 212,5 1477 1704
A + B + C Langsiktigt substansvarde, Mkr 2592,6 2319,8 2592,6 2319,8 2438,0
Nettobeldningsgrad, %
A Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 22827 1314,2 22827 1314,2 1478,0
B Likvida medel vid periodens slut, Mkr 4673 353,0 4673 3530 2781
C Forvaltningsfastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 43893 32745 43893 32745 36314
(A - B) / C Nettobeldningsgrad, % 1.4 29,4 1,4 29,4 33,0
Beldningsgrad, %
A Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 22827 13141 22827 13141 1478,0
B Forvaltningsfastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 43893 32745 43893 32745 36314
A/B Belaningsgrad, % 52,0 401 52,0 401 40,7
Rantebindningstid, ar 2.2 20 22 20 17
Rantetackningsgrad, %
A Férvaltningsresultat for rullande tolv manader, Mkr 87,1 63,7 871 637 751
B Rantekostnad for rullande tolv manader, Mkr 28,2 -203 -282 203 -20,7
(A - B) / (-B) Rantetackningsgrad, % 408,9 413,8 408,9 413,8 462,8
Overskottsgrad, %
A Periodens driftoverskott, Mkr 102,0 79,2 386 24,5 143
B Periodens hyresintakter, Mkr 194,0 1388 69,6 46,2 1971
A/ B Overskottsgrad, % 52,6 571 55,5 53,0 58,0
Forvaltningsmarginal, %
A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 61,8 497 22,6 14,5 751
B Periodens hyresintakter, Mkr 194,0 138,8 69,6 46,2 1971
A/ B Férvaltningsmarginal, % 31,9 35,8 325 31,4 381




AKTIERELATERADE NYCKELTAL

2021.09.01-  2020.09.01-  2022.03.01-  2021.03.01-  2020.09.01-
2022.05.31 2021.05.31 2022.05.31 2021.05.31 2021.08.31
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr per aktie
A Langsiktigt substansvarde vid periodens slut, Mkr 25926 23198 25926 23198 24380
B Utestdende antal aktier vid periodens slut 51335140 51335140 51335140 51335140 51335140
A/ B Langsiktigt substansvarde per aktie, kr per aktie 50,5 45,2 50,5 45,2 475
Eget kapital per aktie, kr per aktie
A Eget kapital vid periodens slut, Mkr 24297 21597 24297 21597 22528
B Utestdende antal aktier vid periodens slut 51335140 51335140 51335140 51335140 51335140
A/ B Eget kapital per aktie, kr per aktie 473 421 473 421 439
Forvaltningsresultat per aktie, kr per aktie
A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 61,8 497 22,6 14,5 751
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 51335140 46 371504 51335140 51335140 47 364 231
A/ B Forvaltningsresultat per aktie, kr per aktie 1,2 11 0,4 0,3 1,6
Periodens resultat per aktie, kr per aktie
A Periodens resultat, Mkr 200,5 218,0 109,8 A 31,2
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 51335140 46 371504 51335140 51335140 47 364 231
A/B Periodens resultat per aktie, kr per aktie 39 47 2,1 2,3 6,6




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

Pa fortinova.se finns mojlighet att dels hamta, dels prenumerera
pa pressmeddelanden och deldrsrapporter. Ytterligare information
kan erhdllas av Anders Johansson, verkstallande direktér, Fortinova
Fastigheter AB (publ), telefon 0340-59 2550 eller John Wennevid,
CFO och IR-ansvarig, Fortinova Fastigheter AB (publ), telefon
0340-592559.

REVISOR
Denna deldrsrapport har inte varit foremal for 6versiktlig gransk-
ning av bolagets revisor.

FINANSIELL KALENDER

Bokslutskommuniké 2021/22, 13 oktober 2022

Efter beslut vid extra bolagsstamma den 15 augusti 2022 kan
finansiell kalender forandras och kommuniceras via hemsida.
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