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VALKOMMEN
TILL FORTINOVA

Fortinova ar ett expansivt borsnoterat fastighetsbolag med sate
i Varberg. Fortinova forvarvar, utvecklar och forvaltar bostads-
fastigheter pa ndgra av vastra Sveriges mest attraktiva platser
att bo, arbeta och leva pa.

Genom att erbjuda bdde bostader och lokaler bidrar vi till att
skapa levande och trygga samhallen.

Vi forvaltar vdra hyresgasters hem och drémmar, och skapar
utrymme for dem att vaxa, sa att vi kan vaxa med dem.
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VISION

Fortinova ska vara
Vastra Sveriges mest
framstaende
bostadsfastighetsbolag

N\
ooo

AFFARSIDE

Fortinova forvarvar, utvecklar
och forvaltar bostadsfastig-
heter pa tillvaxtorter i
Vastra Sverige

~— Fortinova tilltradde tva

bostadsfastigheter i Falkdping
och Trollhattan. Asatt fastig-
hetsvarde for forvarven
uppgick till 41,2 Mkr och
beddms generera koncernen
2,8 Mkrihyresvarde, fordelat
pa 38 lagenheter.

(D P4 Fortinovas arsstamma i

december utsags Anna Weiner
Jiffer till ny styrelseledamot i
Fortinova.

() Fortinova tilltradde i februari

fem bostadsfastigheter i Fal-
kenberg och Trollhgttan. Asatt
fastighetsvarde for forvarven
uppgick till 86,6 Mkr och
beddms generera koncernen
5,0 Mkr i hyresvarde, fordelat
pa 73 lagenheter.

() Fortinova tilltrddde i mars
sex kommersiella fastigheter
i Kungsbacka, Goteborg och
Trollhattan med ett dsatt
fastighetsvarde om 321 Mkr.
Beddmt hyresvarde uppgick
till 21,3 Mkr, med en uthyr-

@ | april tilltrddde Fortinova tva
bostadsfastigheter belagna i
Goteborg. Forvarvet bedoms
generera koncernen 2,4 Mkr
i hyresvarde fordelat pa

24 |agenheter. Asatt fastig-
hetsvarde uppgick till 44 Mkr.

) Koncernen tilltradde i maj
tva bostadsfastigheter och
en samhallsfastighet i Kungs-
backa och Varberg. Bedomt
fastighetsvarde uppgick till
123 Mkr med ett hyresvarde
om 7,0 Mkr férdelat pa

45 |lagenheter och samhalls-
fastighetens uthyrningsbara
yta om 2 286 kvm.

ningsbar yta om 20 406 kvm.

~=( Den 1julitilltradde Fortinova
en kommersiell fastighet i
Falkenberg med ett dsatt
fastighetsvarde om 30
Mkr. Bedomt hyresvarde
uppgick till 2,4 Mkr, med en
uthyrningsbar yta om
2995 kvm.

() Fortinova tilltradde aven

en bostadsfastighet i Bords
den 6 juli. Asatt fastighets-
varde uppgar till 149 Mkr
med ett bedémt hyresvar-
de om 6,8 Mkr fordelat pa
69 lagenheter.

~———( P4 en extra bolagsstamma

iaugusti beslutades det

i enlighet med styrelsens
forslag att andra Fortino-
vas rakenskapsar fran
brutet rakenskapsar till
kalenderar. Darmed
forlangs koncernens
innevarande rakenskapsar
fram till 31 december 2022.

~—( | en foranderlig omvarld
har Fortinova medvetet
valt att fokusera pa sin
interna verksamhet under
rakenskapsarets sista
manader. Fortinova arbetar
langsiktigt och proaktivt
for att mota klimatforand-
ringar, nya regelverk och
fastighetsmarknadens
utmaningar. Ett stort
fokusomrade ar miljo-
massig hdllbarhet sdsom
maojligheten att mota
framtida rapporteringskrav
kring matbarhet och

klimatrelaterade risker.
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Nar vi grundade Fortinova for drygt tolv dr sedan var var dvertygelse att bostadsfastigheter
pa tillvaxtorter i vastra Sverige skulle vara en trygg och 6ver tid Idnsam placering. Under de
utmaningar som 2022 har inneburit sd har den 6vertygelsen bdde prévats och starkts.

Fortinovas enkla affarsmodell bygger pa att erbjuda hallbart
boende pa tillvaxtorter i vastra Sverige dar bostadsbristen
fortsatter att vara stor. Genom att investera i ratt objekt pd
ratt orter har vi bibehdllit en stabil uthyrningsgrad om drygt
98 procent. Laga vakanser ar viktigt for att ge en stabil grund
i var verksamhet. Jag tror aven att utvecklingen av bostads-
hyrorna dver tid kommer gynna o0ss da vi ser att bostadshy-
rorna 6kade mer an inflationen det senaste decenniet.

Vi har idag ingen marknadsfinansiering, t.ex. obligationer,
utan bedriver verksamheten med I&g finansiell risk och finan-
sierar 0ss med traditionella banklan hos nordiska affarsbanker.
Dar har vi langsiktiga och goda relationer. | var vardering
genererar var fastighetsportfolj en direktavkastning om
4,6 procent. Det tillsammans med en nettobeldningsgrad
om 43 procent skapar en marginal mot allt hogre rantor.
Fortinovas rantebindningstid uppgar till 2,4 ar vilket gor oss
motstandskraftiga mot kraftigt stigande kortrantor. Var hoga
uthyrningsgrad, tillvaxt i hyrorna och sunda finanser gor att
jag fortsatt tror pa Fortinovas formaga att generera positiva
kassafloden. Var finansiella stallning ar stark, darfor foreslar
styrelsen nu en utdelning i enlighet med var utdelningspolicy.

Hyresvardet uppgar per balansdagen till 313 Mkr (248) och
forvaltningsresultatet har okat till 118 Mkr (75).

Marknaden har historiskt sett premierat tillvaxt. Var syn
pa tillvaxt ar positiv men hos Fortinova far den inte ske pd
bekostnad av I6nsamhet. Vi skall fortsatta vdxa, men om
finansieringskostnaderna Okar och fastighetspriserna ligger
stilla s3 bromsar var investeringstakt in. Trots inbromsningen
fortsatter vi att agera nar vi ser att vi kan gora goda affarer.
Vardeférandringar och forvarv har okat fastighetsvardet i
portfoljen med 884 Mkr under rakenskapsaret Detta innebar

att fastighetsbestandet per balansdagen varderas till 4 516
Mkr, vilket ar en 6kning med 24 procent jamfoért med motsva-
rande period féregdende ar. Under inledningen av 2023 har vi
tilltratt 92 nyproducerade lagenheter med investeringsstod i
Bords samt en fastighet i Lilla Edet med 41 lagenheter och en
ICA-butik. Under dret ska vi ocksa tilltrada 149 nyproducerade
lagenheter i Bords. Det underliggande fastighetsvardet i till-
tradda och planerade affarer uppgar till 577 Mkr.

Per balansdagen forfogar vi 6ver 515 miljoner i likvida medel,
vilket innebar att vi har goda forutsattningar att hantera vara
ataganden och agera pa nya mojligheter som uppstar.

Vi har haft manga goda ar tillsammans med vara agare, kol-
legor, kunder och andra samarbetspartners. Trots att mark-
naden for tillfallet ar orolig kanner jag mig trygg med den
strategi som Fortinova haft och som vi har att tacka for vart
vi ar idag. Fortinova har sedan starten byggts av och med en-
treprendrer. Jag kanner mig stolt ndr jag ser mina engagerade
och nyfikna kollegor anpassa sig till miljon vi nu befinner oss .
Framfor oss har vi en ny spelplan, med en del utmaningar och
mojligheter, som jag ser fram emot att forvalta.

Anders Johansson, vd
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Vi skapar trygghet i
en orolig tid
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KORTNAMN: FNOVA B.
ISIN-KOD: SE0014608915

FORTINOVAS CERTIFIED ADVISER

AR FNCA SWEDEN AB, SOM
OVERVAKAR ATT TILLAMPLIGA
REGLER EFTERFOLJS.

FORTINOVAS AKTIE

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

Den 31 december 2022 stangde Fortinovas aktiekurs pa 26,5
kr att jamfora med 55,5 kr den 31 augusti 2021. Borsvardet
uppgick till 1 360 Mkr berdknat pa totalt antal registrerade
A- och B-aktier. Eget kapital per aktie uppgick till 47,6 kr.
Rakenskapsarets hogsta betalkurs var 64,0 kr och den lagsta
var 18,8 kr.

SUBSTANSVARDE

Substansvardet ar det skapade samlade varde som foretaget
forvaltar at sina dgare vilket innefattar eget kapital, uppskju-
ten skatteskuld samt derivatinstrument. Aktiens ldngsiktiga
substansvarde uppgick den 31 december 2022 till 2 584 Mkr
(2 438), vilket motsvarar 50,3 kronor per aktie (47,5). En vasentlig

Var finansiella stall-
ning ar stark, darfér
foreslar styrelsen
en utdelning.
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komponent i varderingen ar det bedémda marknadsvardet pd
fastighetsportfolien vilket baseras pad externa varderingar. En
kanslighetsanalys dar bedomt varde pa fastighetsportfoljen va-
rieras med fem procent genererar ett substansvardesintervall pa
aktien om 46,0-54,7 kronor, motsvarande +/-4,4 kronor per aktie.

Aktierelaterade nyckeltal 2021.09.01- 2020.09.01- 2019.09.01- 2018.09.01-
2022.12.31 2021.08.31 2020.08.31 2019.08.31

(16 man) (12 man) (12 man) (12 man)

Langsiktigt substansvarde, kr per aktie 503 475 395 398
Eget kapital, kr per aktie 47,6 439 36,0 34,5
Forvaltningsresultat, kr per aktie 2,3 16 18 21
Arets resultat, kr per aktie 41 6,6 36 4,0

UTDELNING

Fortinova ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag vars
utdelningspolicy ar baserad pa en ambition att éverfora
l6pande forvaltningsresultat till aktieagare. Utdelningen ska
langsiktigtuppgatillminst40 procentavforvaltningsresultatet
belastat med schablonskatt. Senaste utdelningen genomfor-
desden22december2021ochuppgicktill 0,46 kronor peraktie,

totalt 23,6 Mkr. Styrelsen foreslar stamman en utdelning pa
0,72 kr per aktie (0,46) for verksamhetsaret 2021/2022, vilket
ar i enlighet med policy.
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A-aktier B-aktier Agarandel Rostvarde
SEB Investment Management 6 089 625 11,9% 8.0%
Fastighets AB Balder 5655500 11,0% 74%
A2F Fastigheter AB 2750 000 1936 650 91% 38,7%
Verdipapirfondet Odin Eiendom 3465 302 6,8% 4,6%
Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension 2 655 344 5.2% 3,5%
Pension, Danica 1732395 3.4% 2,3%
State Street Bank And Trust Co, W9 1608 458 31% 21%
Kastellporten AB 1504 008 2,9% 2,0%
Cliens Kapitalforvaltning AB 1500 000 2,9% 2,0%
Per-Ola Berggren 1250 000 2.4% 1,6%
Delsumma 2750000 27 397 282 58,7% 72,2%
Ovriga aktieagare 21187 858 41,3% 27,8%
Totalt antal aktier 2750000 48 585140 100% 100%

Kalla: Euroclear Sweden AB

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

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

darfér enkom att betrakta som ett scenario sasom Fortinova
bedomer att kassaflodena exklusive amorteringar bor kunna
utvecklas for portfoljen som den ser ut per rapporteringsda-
tum och inte for framtida vdrdehojande investeringar eller
annan fastighetsutveckling.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PA TOLVMANADERSBASIS

Mkr 2023.01.01 2021.09.01 2020.09.01
Hyresvarde 3132 2478 164.5
Vakanser och rabatter 3 2,5 -16
Hyresintakter 3101 2453 162,9
Fastighetskostnader 1273 972 -61.8
Driftsdverskott 182,8 1481 1011
Overskottsgrad. % 58% 60% 61%
Central administration 24,2 16,7 13,4
Rantenetto -61,7 234 212
Forvaltningsresultat 97,0 108,0 66,5
Hanforligt till:

Moderbolagets agare 97,0 108,0 66,5
Kronor per aktie 19 21 2,0

Intjaningsformagan innehaller exempelvis ingen bedomning
av hyres-, vakans- eller ranteforandringar. Fortinovas resultat
paverkas dessutom av vardeférandringar pa férvaltnings-
fastigheterna och derivaten. Resultatet paverkas ocksa av
skatt. Inget av ovanstdende har beaktats i den aktuella in-
tjaningsformadgan. Hyresintakterna baseras pa kontrakterade
intakter vid drets utgang. Fastighetskostnaderna speglar de
senaste tolv manadernas utfall for fastigheter som agts un-
der hela rakenskapsaret. Fastigheter som har férvarvats och

tilltratts har raknats upp till drstakt. Centrala administrations-
kostnader avser kostnader hanforliga till sedvanlig forvaltning
och beaktar inte bedémda kostnader av engdngskaraktar.
Rantenettot har beraknats utifran aktuell rantebarande net-
toskuld. Ranta pa den rantebarande skulden har beraknats
utifrdn genomsnittsrantan vid drets utgang. Intaktsranta pa
likvida medel beaktas inte.
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OM FORTINOVA

25|ktlg forvaltnmg av bostadsfastlgheter i vast

-f(ilfgéngar med dokumenterade positiva kassaflod
malsattningen att generera en hog riskjusterad avk
over tid oberoende av marknadens utveckling. Tack vz
relationer och lokalt engagemang kan Fortinova bid

g‘nom forvary, utveckling och forvaltning. Fokus li o

ON

re goda
a till en

bra boendemiljo och en positiv samhallsutveckling sa
tifiera och agera snabbt pa affarsmajligheter.

Leena Puranen Skogman, bostadsuthyrar@ och Sandra
Lannemar Karlsson, uthyrningsansvarig bostad.

mt iden-
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FORVALTNING
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I VASTRA SVERIGE
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UTVECKLING
VARDEHOJANDE
FORBATTRINGAR
| DET BEFINTLIGA

BESTANDET

_
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PROJEKTUTVECKLING
POTENTIELLA
BYGGRATTER

FORTINOVAS STRATEGI BESTAR AV FOLJANDE:
- Langsiktig forvaltning av bostader genom forvarv, utveck-
ling och egen forvaltning.

- Fortsatt utveckling av bostadsfastigheter i vaxande kom-
muner i vastra Sverige genom att bibehalla starka relatio-
ner till hyresgaster och lokala organisationer.

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

- Fortsatt ha hallbarhet som en integrerad del av verksam-
heten genom koncernens tre harnstenar: miljomassig,
social och ekonomisk hallbarhet.

KORT OM FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 december 2022 uppgick Fortinovas fastighetsvarde till
4 516 Mkr med en uthyrningsbar yta om 268 543 kvm. Koncer-
nens totala hyresvarde uppgick till 313 Mkr med en ekonomisk
uthyrningsgrad uppgaende till 98 procent.

Fortinova har ett geografiskt fokus pa tillvaxtkommuner i
vastra Sverige och investerar i bostadsfastigheter i kommu-
ner med god befolkningstillvaxt. Fortinova uppndr angsiktig
vardetillvaxt genom att investera i orter dar manniskor vill bo,
arbeta och leva.

Fortinovas bostadsfastigheter ska Over tid utgora 80
procent av portfoljens totala fastighetsvarde for att erhdlla
en hog riskjusterad avkastning. Den 31 december 2022 bestar
portfoljvardet till 73 procent av bostader fordelat pa 2 562
lagenheter. Resterande 27 procent fordelar sig pa samhalls-
och kommersiella fastigheter.

FINANSIELL MALSATTNING

Koncernens malsattning ar fortsatt tillvaxt med krav pa lon-
samhet och positiva kassafloden. De finansiella malen som
ska uppfyllas ar att:

- Rantetackningsgraden ska uppga till minst 250 procent.

- Nettobeldningsgraden ska aver tid uppga till 55-65 pro-
cent.

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

Andel bostader
73%

Rantetdckningsgrad
280%

Nettobelaningsgrad
43%

Avkastning pa eget kapital
6%
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. GOTENE Var filosofi &r enkel. Fortinova investerar

. TIBRO %

UDDEVALLA '

) ® bostadsfastigheter belagna i
7 SKOVDE
Borés 3% TROLLHATTAN

M e, . \&‘ Sverige med positiva kassaflod
— Q goda méjligheter till vardetillve
TJORN a

4516 Mkr

Uddevalla 9%
Kungsbacka 7%
GOTEBORG
Lilla Edet 10%

Goteborg 12% KUNGSBACKA

FASTIGHETSVARDE PER REGION

Trollhattan 5%

Varberg 36%

VARBERG
FASTIGHETSVARDE PER FASTIGHETSTYP
Samhalls- FALKENBERG
fastigheter
3%
Kommersiella
fastigheter
24% ﬁ FORTINOVAS
FASTIGHETER
GEOGRAFISKT
FOKUS
HJARTA
Bostadsfastigheter Richard Jande, kommersiell forvaltare
NARHET
FORTINOVAS VARDEGRUND
Fortinovas vardegrund utgar fran vara fyra vardeord, Enkel-
het, Narhet, Hjarta och Mod. Vardegrunden ar en viktig ut-
gangspunkt for allt vart arbete och for hur bemoter varandra,
FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL vara samarbetspartners och vdra kunder.
2021.09.01- 2020.09.01- 2019.09.01- 2018.09.01-
2022.12.31 2021.08.31 2020.08.31 2019.08.31 ENKELHET: Viar entreprenorsdrivna, har 6ppna dorraroch - HJARTA: Vi ska vara arliga och visa omtanke for att bygga
(16 man) (12 man) (12 man) (12 mén) en platt organisation med hOgt i tak. Alla medarbetare har |§ng5[ktiga fortroenden. Vi bryr 0SS om vara medmanniskor
Verkligt forvaltningsfastighetsvarde, kr 16 815 15998 15394 14117 del i Fortinovas framgang. och vi haller vad vi lovar.
per kvm uthyrningsbar yta
Hyresvérde, Mkr 3132 2478 164,5 130,8 NARHET Till Varandra, vara hyresgéster, férenmgsliVet, nar- MOD: Vi Végar gé var egen Vag Vivet vad vi vill och vi ser till
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,1 99,4 991 99,0 ingslivet och till kommunerna. Fortinova ska ta vara pd mojlig-  att det hander Vi vagar ta for oss och drivs av ambitionen
Areamassig uthyrningsgrad, % 983 99,5 993 989 heter att pdverka for att bidra till en positiv samhallsutveckling.  att blj bast pa det vi gor.
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FORTINOVAS
ORGANISATION

CFO VVD & Transaktionschef
— Ekonomi Transaktion
— IT / Afférsstod
— Hallbarhet
— Finans

— Forsakrning

Fortinovas organisation bestdr av en forvaltningsorganisation
om bedrivs via enheter i Varberg, Goteborg, Lilla Edet, Udde-
valla och Skovde. Till stod for verksamheten finns bolagsge-
mensamma funktioner sasom finans, ekonomi, hyres- och
bolagsadministration samt HR, vilka bedrivs fran huvudkon-
toret i Varberg. For IT och kommunikationsradgivning anlitas
externa aktorer. Ledningen anser att Fortinovas organisation
ar skalbar och val anpassad for att bedriva en effektiv for-
valtning. Fortsatt utveckling sker inom omrddet for digitala
tjanster och "selfservice” for att mota kundernas behov.

CENTRAL KUNDSERVICE VIA KUNDTJANST

OCH UTHYRNING

Fortinovas kundtjanst och uthyrning ar belagen i Varberg. Det
ar en central funktion dar vara kunder kan nd oss med sina
arenden via telefon, e-post, digital serviceanmalan och webb.
Under 2022 har oppettiderna och mojligheterna for kontakt
utékats ytterligare for att tillmotesgd énskemal i den arliga
kundundersékningen. Uppféljning och forbattrade rutiner
hjalper oss i var malsattning att gora Fortinovas kunder mer
nojda.

LOKAL NARVARO OCH FASTIGHETSSKOTSEL

Fortinova bedriver fastighetsforvaltning i eget regi pa att-
raktiva tillvaxtorter i vastra Sverige. Med egen personal pa
orterna dar vi ar verksamma skapas narhet till vara fastighe-
ter och kunder. Lokal narvaro gor att medarbetarna har god
kannedom om respektive marknad och kan darmed erbjuda

“ Forvaltningschef Marknad / kommunikation

Uthyrning
Kundtjanst

Driftledare
Projektledare

—] Regionchef

t Fastighetstekniker
Fastighetsskotare

god personlig service till vara kunder samt reagera pa risker
och affarsmojligheter. Den lokala narvaron skapar engage-
mang pa orten och i samhallet.

Vi bedriver var verksamhet inom tva regioner: Halland
och Vastra Gotaland. Inom regionen bedrivs fastighetsskotsel
i egen regi och i samarbete med externa leverantorer, fram-
foralltinom el och VVS.

VI LYSSNAR PA KUNDEN

Fortinovas ambition ar att aktivt lyssna pa kunderna och
koncernen genomfor regelbundet kundundersokningar.
Vartannat dr genomférs en mer omfattande kundmatning,
Nojd Kund Index (NKI), med hjalp av AktivBo. | 2021 ars
undersokning fick Fortinova 76 (71) i NKl-resultat av drygt
62 procent svarande hyresgaster. Fortinova mottog pris i
kategorin Storsta Lyft Serviceindex i Kundkristallen 2021.
Motivering vid prisutdelningen 16d enligt foljande:

"Fortinova tar hem sin férsta Kundkristall med ett impone-
rande lyft pd serviceindex. Kunderna ger hogre betyg pd
samtliga delindex och framfdrallt otroliga lyft pd Tar kunden
pd allvar och Hjélp ndr det behdvs. Stora férdndringar pd
frdgor kring information, bemdtande och felanmdlanspro-
cessen bidrar till det stora lyftet."
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VARDESKAPANDE ATGARDER

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

FORVALTNING

Fortinova bedriver Idngsiktig forvaltning i egen regi
pa samtliga fastigheter. Nojda kunder ar en viktig
framgangsfaktor och med narhet till vara hyresgds-
ter genom lokal forankring skapar vi god kannedom
om orterna och kan identifiera hyresgasternas
onskemadl. Detta bidrar bade till néjda kunder och
langsiktig lonsamhet genom effektivitetsforbatt-
ringar 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 koncernen hoja vardet pa fastigheterna samt
generera hdllbar I6nsamhet och 6ka forvaltningsre-
sultatet. Utéver de ekonomiska fordelarna bibehdl-
ler Fortinova befintliga kunder n6jda och attraherar
nya hyresgaster vilket bidrar till lagre vakansrisk.

Pluslagenhet

Till utvecklingen av Fortinovas bestdnd hor ett
koncept som kallas for Pluslagenheter. Konceptet
innebdr att bostaden uppgraderas och anpassas till
nybyggnadsstandard. Genom total modernisering av
befintliga bostader ¢ppnas dorren till framtidens bo-
ende. Konceptet genererar langsiktig lonsamhet, 6kat
fastighetsvarde samt nojda hyresgaster.

PROJEKTUTVECKLING

Utover langsiktig forvaltning ager Fortinova bygg-
ratter om cirka 33 585 kvm BTA samt potentiella
byggratter om cirka 41100 kvm BTA. Fortinova har
flera mojliga vagar for att realisera byggratterna, an-
tingen genom forsaljning, egen utveckling alternativt
utveckla byggratterna tillsammans med en partner.

Lokal ndrvaro gor att vara medarbetare har |

god kdannedom om respektive marknadoch =
kan dérmed erbjuda god personlig'services

till vara kunder och reagera pa risker sam

affarsmajligheter. Den lokala nérvaren\
skapar engagemang i orten och samhallet. -—

Niklas Andersson, fastighetstekniker Skaraborg

2 5
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ARETS FORVARV

Forvarv ar en viktig del i Fortinovas strategi. Genom nya for-
varv skapas en betydande del av koncernens tillvaxt. Fortinova
forvarvar fastigheter i tillvaxtkommuner i vastra Sverige, vil-
ket idag definieras som Halland och Vastra Gotaland. Utover
Fortinovas geografiska avgransning sa ar koncernens malsatt-
ning att portfoljen over tid ska utgoras av 80 procent bostader.

For att ett mojligt forvarv ska passera genom Fortinovas
forvarvsprocess ar det viktigt att varje enskild affar star pa
egna ben. Det innebar bland annat att affaren ska uppfylla
Fortinovas madl pa Ionsamhet och generera ett positivt kassa-

FORTINOVA HAR EN
TYDLIG FORVARVS-
PROCESS SOM BESTAR
AV FYRA STEG:

flode. Samtidigt lagger Fortinova stor vikt vid fastigheternas
mikrolage i staden och deras utvecklingspotential. Fortinova
efterstravar aven att varje nytt forvarv ska kunna bidra med
synergier i forvaltningen av koncernens befintliga bestand.
Styrkan i koncernens relativt smala geografi innebar att
Fortinova har en valdigt god lokal marknadskannedom och
ett upparbetat natverk med andra foretagare, fastighetsa-
gare, radgivare och fastighetsmaklare. Detta har lett till att
flera av Fortinovas forvarv har skett i bilaterala processer
utan konkurrerande budgivare.

1 2

IDENTIFIERING VARDERING
OCH ANALYS

3 4

GRANSKNING OCH BESLUT
UTVARDERING
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Hogsbo 6.8 och 7:5 i Gdteborg

Identifiering av forvarv ar en kontinuerlig process som pri-
mart skots av Fortinovas transaktionsenhet med hjalp av
koncernens natverk. Tack vare bolagets breda lokala och regio-
nala natverk far Fortinova ldpande in ett stort antal potentiella
forvarvskandidater. Normalt utvarderas flera potentiella for-
varv parallellt vilket okar sannolikheten for attraktiva forvarv.

Vardering och analys sker mestadels med interna resurser
lett av Fortinovas transaktionsenhet. Den potentiella forvarv-
skandidaten utvarderas utefter hur val den passar in i Fortino-
vas strategi och huruvida den uppvisar krav pa lonsamhet,
positivt kassaflode, skick, energianvandning och en rad andra
parametrar.

Utvardering och granskning (due dilligence) av afféren
sker efter att indikativt bud har accepterats av saljare och
Fortinova har exklusivitet till affaren. Fortinova arbetar efter
en strukturerad process for att sakerstdlla att vi upptacker
eventuella brister. Fortinova granskar bade fastigheten och
bolaget samt andra omstandigheter sa som markfororeningar
och risk for éversvamningar som kan paverka affaren. Paral-
lellt arbetar Fortinova med framtagande av overlatelseavtal.

Slutligen fattar styrelsen beslut om den potentiella affaren
ska genomforas eller e. Styrelsen fattar beslut for affarer over
50 mkr och affarer under 50 mkr beslutats av VD och Vice VD.

BORAS HAR UNDER ARET BLIVIT EN NY MARKNAD FOR

FORTINOVA, HUR KOMMER DET SIG ATT DET BLEV BORAS?
Fortinova har under flera ars tid haft ett 6ga pa Bords som
ar den ndst storsta staden i var region efter Goteborg. Boras
har ett starkt och entreprendriellt naringsliv och flera av
Fortinovas tidiga aktiedgare ar foretagare fran Bords med
omnejd. Det har dock varit svart att hitta ratt affar. Nar
mojligheten att forvarva en portfolj med tre nyproduktions-
projekt dok upp slog vi till. Totalt 310 lagenheter pd attraktiva
lagen i Bords med investeringsstdd tilltalade oss. Under 2022
tilltradde Fortinova det forsta projektet Enedalshojden med
69 lagenheter och under inledningen och 2023 tilltradde vi

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

T .
7 T T—

Hdsthoven 2 i Bords

92 lagenheter i Fristad. Det tredje projektet uppfors just nu
och kommer vara fardigstallt i slutet av 2023. D43 tilltrader
Fortinova det sista av de tre projekten med 149 lagenheter.

ANDELEN BOSTADER HAR UNDER 2022

MINSKAT OCH ANDELEN LOKALER OKAT,

VAD AR BAKGRUNDEN TILL DETTA?

Den storsta forklaringen ligger i ett forvarv av en portfolj med
fem kommersiella fastigheter i Kungsbacka, Goteborg och
Trollhattan som Fortinova tilltrdde i borjan av 2022. Saljaren
var en familj som under generationer forvaltat och utvecklat
fastigheterna. Det vi tyckte om var att fastigheterna ligger
pa orter dar Fortinova sedan tidigare har fastigheter och ett
upparbetat natverk. Samtidigt var fastigheterna uthyrda till
starka hyresgaster inom olika segment pa langre hyresavtal,
vilket kommer att generera ett starkt kassaflode och bidra
till vart forvaltningsresultat éver ldng tid till en i vara égon
1ag risk.

UNDER 2022 HAR NI GENOMFORT ATT ANTAL
"OFF-MARKET” AFFARER, KAN NI BERATTA

NAGOT MER OM DESSA AFFARER?

Det stammer, for att lyckas gora "off-market” affarer kravs
uthallighet, lyhordhet, tillit och mycket tdlamod. Nar det
inte finns en maklare inkopplad som driver pa, strukturerar
affaren och ger trygghet till saljaren sd maste vi skapa detta
sjalva. | Kungsbacka forvarvade vi tva fastigheter fran en pri-
vatperson dar Fortinova har traffat eller varit i kontakt med
saljaren i over ett decennium och efter det att saljaren be-
stamt sig for att salja tog det ndstan ytterligare ett ar innan vi
var i mal med affaren. Fastigheterna ligger i direkt anslutning
till en befintlig forvaltningsenhet och enbart ett stenkast fran
Kungsmadssan och en kort promenad till torget och Kungs-
backa station. Vi har flera spannande utvecklingstankar for
fastigheterna men dessa far vi aterkomma med.
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Vinkeln 7 i Falkenberg

TABELL OVER TILLTRADDA FORVALTNINGSFASTIGHETER UNDER RAKENSKAPSARET
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Fastighet Kategori Kommun Uthyrningsbar Antal Beddmt hyresvarde
Tilltréde yta (kvm) lagenheter (Mkr)
2021.11.01 Vidar 4 Bostadsfastighet  Falkdéping 2035 30 2.4
202111.01 Frigga 1 Bostadsfastighet  Trollhattan 490 8 0.4
2022.02.01 Fageln 7 Bostadsfastighet ~ Trollhattan 924 17 09
2022.02.01 Hortensian 2 Bostadsfastighet  Trollhdttan 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 - 8,6
2022.03.01 Hogsbo 7.5 ~ Kommersiell fastighet ~ GoOteborg 320 0.4
2022.03.01 Varla 2:391  Kommersiell fastighet Kungsbacka 3261 - 4.4
2022.03.01 Hjulet2  Kommersiell fastighet  Trollhattan 3133 37
2022.03.01 Hjulet6  Kommersiell fastighet  Trollhattan 1710 - 1.2
20220301  Kungsbacka 2:25  Kommersiell fastighet Kungsbacka 3504 - 30
2022.04.01 Olofstorp 3:45 Bostadsfastighet  Goteborg 816 12 12
2022.04.01 Olofstorp 3:59 Bostadsfastighet ~ Goteborg 816 12 12
2022.05.02 Tolken 10 Samhallsfastighet Varberg 2286 - 3.2
2022.05.03 Larkan 14 Bostadsfastighet Kungsbacka 345 - 0.3
2022.05.03 Larkan 15 Bostadsfastighet Kungsbacka 321 45 35
2022.07.01 Troinge 6:93  Kommersiell fastighet  Falkenberg 2995 - 2.4
2022.07.06 Hasthoven 2 Bostadsfastighet Bords 4156 69 6,8
Summa 42386 249 47,7
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PROJEKTUTVECKLING

Utover Iangsiktig forvaltning ager Fortinova byggratter om cirka 33 585 kvm BTA samt poten-
tiella byggratter om cirka 41100 kvm BTA. Fortinova har flera mojliga vagar for att realisera
byggratterna, antingen genom forsaljning, egen utveckling alternativt utveckla byggratterna

tillsammans med en partner.

P4 attraktiva Bergdalen i Bords byggs ett nytt bostadsomrdde med ca 150 ldgenheter som berdknas
std fardigt for inflyttning i slutet av 2023

| Tradgérdsstadens etapp 2, Skovde, kommer Fortinova, tillsammans med Jattadalen, samarbeta for

Kommun Fastighet Uppskattad BTA Status att bygga flerbostadshus och verksamhetslokaler pd fastigheterna Markisen 3 och Uterummet 1.
Lagkraftvunna detaljplaner Lagakraftvunnet bygglov finns for 182 Idgenheter och ca 800 kvm lokaler. Byggnation bedoms kunna
Lilla Edet Vavaren 10 3000 Byggratt pdbdrjas under 2023

Skovde Markisen 3/Uterummet 1 13285 Byggratt

Skovde Varsas 8:94 1000 Byggratt

Varberg Balgen 1 12000 Byggratt

Varberg Trénninge 11:6 4300 DP vunnit laga kraft 1feb 2023

Summa 33585

Detaljplanering pagar

Varberg Ekorren 11 1200 Har varit pa granskning

Varberg Munkagard 1:59,1:83 4200 Samrad

Summa 5400

Ovrigt

Kungsbacka Larkan 14 1900 & Positivt planbesked

Bollebygd Flassjum 1:88 2000 & Positivt planbesked

Varberg Katten 7 1800 & Potentiell fortatning

Varberg Tolken 10 &M 30000 & Positivt planbesked

Summa 35700

Totalt 74 685
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Stina Alminger och Lisette Skattberg, fastighetsskdtare Halland
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HALLBARHET HOS FORTINOVA

OM HALLBARHETSRAPPORTEN

Fortinova har som affarsidé och overgripande mal att driva
och utveckla verksamheten pa ett ldngsiktigt hallbart satt.
Darfor ar beskrivningen av hdllbarhetsarbetet integrerad i
arsredovisningen, trots att Fortinova annu inte faller under
lagkravet for hallbarhetsrapportering. Hallbarhetsrapporten
for verksamhetsdret 2021/2022 ar alltsd upprattad enligt
Arsredovisningslagens krav p& hallbarhetsrapportering.

FORTINOVAS HALLBARHETSARBETE

Fortinova ska vara en trygg aktor pa hyresmarknaden

i vastra Sverige. Vi kan paverka framtiden genom var
verksamhet och har darfor hallbarhet som en integrerad del
i affarstank och dagligt arbete. Vi ska hela tiden bli battre,
som hyresvard, arbetsgivare och samhallsaktor.

Vi har tagit ytterligare steg under dret for att arbeta
strukturerat och integrerat med hallbarhet, genom milj6-
massigt, ekonomiskt och socialt vardeskapande, som en del
av det affarsmassiga ledarskapet och forankrat genom hela
organisationen.

Fortinovas huvuduppdrag ar att erbjuda sunda bostader
och lokaler med hallbara hyresnivaer pa efterfragade orter i
var region. Vi vill ocksa bidra till en positiv samhallsutveckling,
bland annat genom sponsring och andra lokala engagemang.
P& sd satt blir det positivt for alla att ha Fortinova som fast-
ighetsagare i ett omrade. Allt arbete ska utféras med minsta
mojliga negativa pdverkan pa var omgivning.

Under rakenskapsaret har vi genomfort en inledande
analys av klimatrelaterade risker och mojligheter samt moj-
liggjort matning av Fortinovas koldioxidavtryck.

INTRODUKTION VERKSAMHET

VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR

Med vasentlighetsanalysen som utgdngspunkt har vi identifie-
rat och prioriterat vara viktigaste hallbarhetsfragor. Analysen
fungerar som grund for utvecklingen av ett annu mer struk-
turerat och integrerat hdllbarhetsarbete. Styrelsen har det
overgripande ansvaret for hallbarhetsfragor hos Fortinova. For
mer information se sidan 114.
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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

FORTINOVAS FOR FORTINOVA
HALLBARHETSFOKUS VASENTLIGA FRAGOR
satt for att bidra till att malen nas.
Koldioxidutslapp

MILJOMASSIG
HALLBARHET

SOCIAL
HALLBARHET

EKONOMISK
HALLBARHET

Energi, vatten och avfall
Materialval och resurshantering
Biodiversitet

Milj6- och klimatrisker

Hallbara hyresnivder och rattvist fordelade lagenheter
Jamstalldhet och mangfald
Leverantorsuppfélining

Arbetsmiljo

Trygghet och trivsel i koncernens fastighetsbestand

Langsiktig lonsamhet och hallbarhet i investeringsbeslut

Affarsetik och antikorruption

Styrelse och ledning ar engagerade i hallbarhetsarbete
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Insatserna i omradet Klosterang
| Lodose ar bra for klimatet,
hyresgasterna och Fortinova

Nya treglas lagenergifonster och moderna bergvarmeanlaggningar - Fortinova har genomfort
stora insatser i bostadsomradet Klosterang i Lodose under aret. Investeringarna kommer att
generera ekonomiska, sociala och miljomassiga fordelar under manga dr.

Renoveringar och upprustningar ar stora investeringar som
maste dvervagas noggrant av en fastighetsagare, men nar det
kom till Klosterang i Lodose kravdes inte lang betanketid hos
Fortinova. Originalfonstren i de sex husen fran 1970 byttes ut
mot moderna treglas ldgenergifonster redan runt forra drs-
skiftet, nagot som direkt har gett stora positiva effekter med
mindre upplevt drag, jamnare inomhustemperatur - aven
sommartid - och dessutom en tystare boendemiljd. Under
samma period togs beslutet att den opadlitliga pelletspannan

ska pensioneras till formdn for moderna bergvarmeanlagg-
ningar. Boverket har beviljat energieffektiviseringsstod till
projektet.

- Nu har hyresgdsterna fatt en battre inomhusmilj6, bland
annat tack vare att vi kommit ifrdn de oplanerade driftstoppen
som den gamla pelletspannan orsakade. Storningar som dess-
utom har varit kostsamma for Fortinova, sager Tony Larsson,
projektledare teknisk forvaltning pa Fortinova.

Aven om bergvarmeprojektet mestadels gick enligt plan
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- Nu har hyresgasterna fatt en battre inomhusmiljo,
bland annat tack vare att vi kommit ifran de opla-
nerade driftstoppen som den gamla pelletspannan

orsakade.

Tony Larsson, projektledare teknisk forvaltning pa Fortinova

har det forstas hant saker pd vagen. Ett exempel ar prisok-
ningen pa de 36 borrhdlen ur vilka varmen hamtas upp. Lag-
ret med lera, som ligger ovanpa berggrunden, visade sig vara
tjockare an vad som forst uppskattats. Det betyder 30-40
meter djupare borrhal, samtliga dver 300 meter, som klds
invandigt med stalror.

- Nar vi gjorde upphandlingen fanns det heller ingen som
forutsag den kraftiga inflationen.

Eftersom husen star pa historisk mark kravdes ocksd
extra fingertoppskansla sd snart en spade skulle sattas i
marken.

- Vi befinner oss i ett fornminnesomrade. For att minska
risken att orsaka skador i omrddet har vi funnit tekniska l6s-
ningar for att lamna ett sd litet negativt avtryck som mojligt.
Arkeologen fran museet i Lodose har dvervakat och vi har
fatt rapportera arbetet till Lansstyrelsen.

Som projektledare tycker Tony Larsson att utmaningarna
pa det stora hela har varit intressanta och larorika. Bergvar-
men kardes igang i slutet av 2022 for att ge hyresgdsterna
en mer komfortabel inomhusmiljé under arets kalla manader.
Och vinsterna ar fler an sa.

- Vid forbranning blir det alltid koldioxidutslapp, bade av
pellets och olja, som vi ibland har toppat upp pannan med.
Detslipper vi nar vi har bergvarme och anvander fossilfri el till
varmepumparna. Kombinationen nya treglas Iagenergifons-
ter och ny varmeanlaggning gor ocksa att vi sparar 30 till 40
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procent av mangden energi for uppvarmning och varmvatten
i framtiden.

En annan fordel dr att fastighetsskotarna nu kan lagga
mindre resurser pa att skota pelletspannan, ndgot som inte
minst Magnus Gustafsson sett fram emot. Han ar regionans-
varig och tidigare fastighetstekniker, och har hittills fatt dra
ett stort lass nar det kommer till felsékning.

))

Den gamla anlaggningen behévde inte
sta stilla sarskilt Iange innan det marktes
i lagenheterna nar det var kallt ute.

Magnus Gustafsson, regionansvarig
Vastra Gotaland pa Fortinova
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- Pelletspannan har hela tiden varit pa gransen for att racka
till att varma fastigheten, s& de har driftsstoppen har skapat
en del oro och stress. Anldggningen behovde inte sta stilla
sdrskilt lange innan det marktes i lagenheterna nar det var
kallt ute. Bergvarmen kanns klart pdlitligare, sager han.

Det hdller Tony Larsson med om. Pd grund av risken for
kylslagna driftstopp har manga hyresgdster i Klosterang pa
eget bevag kopt och satt upp extra el-element. Hushallsel
ingar i hyran i omradets cirka 165 lagenheter. Elementen har
inneburit en negativ paverkan pa bade milj6 och ekonomi.

- Med nya toppmoderna bergvarmeanlaggningar far
vi bra kontroll éver hur vi varmer husen. Vi har placerat ut
rumsgivare i vissa lagenheter, termometrar som berdttar
om inomhusklimatet. Extraelement kommer inte behovas i
framtiden, sager han.

Atttahand omoch utveckla befintliga och aldre byggnader
ar viktigt for Fortinova som ansvarstagande fastighetsagare.
Tack vare investeringarna i Klosterdng kommer husen att er-
bjuda bra boende till konkurrenskraftiga hyror under manga
ar framover, samtidigt som energidtgdngen minskar. Detta
ligger helt i linje med Fortinovas hallbarhetsarbete och bi-
drar till var vision att bli vastra Sveriges mest framstdende
bostadsfastighetsbolag.
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Att ta hand om och utveckla befintliga och
aldre byggnader ar viktigt for Fortinova
som ansvarstagande fastighetsagare.

Den gamla pelletspannan har plockats ut ur pannrummet i Klosterdng
i Lodose

w

Miljon i pannrummet har blivit betydligt mycket bdttre ndr bergvar-
men kopplats in
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KLOSTERANG | LODOSE
Tre fastigheter med dtta hyreshus, som hittills varmts
av en pelletsanlaggning.

Byggdr 1970 samt 2015 (trygghetsboende).
Fortinova forvarvade fastigheterna ar 2018.

| Fortinovas fastighetsbestand i Loddse ingar dess-
utom 64 lagenheter i omradet Fornang, vars tre hus
i dagslaget ocksa varms av pellets.
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Klimatet ar en av var tids stérsta utmaningar. Vi har som ambition
att vasentligt reducera Fortinovas negativa avtryck pa miljo och
klimat framover, i linje med Parisavtalet. | samband med iden-
tifieringen av vara vasentliga hdllbarhetsfragor inom miljé har
vi ocksa faststallt mal utifran FN:s globala hallbarhetsmal inom
utslappsminskning, energibesparing, vattenbesparing, miljoklas-
sificerade och miljodeklarerade byggnader samt biodiversitet.

FORTINOVA HAR
FEM OVERGRIPANDE
MILJOMAL
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ALLA FASTIGHETER
| BESTANDET SKA
HA PROJEKT OCH

AKTIVITETER
KOPPLAT TILL
BIODIVERSITET
TILL 2025
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VART ARBETE UNDER 2022

For att ytterligare anpassa verksamheten till forandrade for-
utsattningar i var omvarld har Fortinova under hosten 2022
utfort en analys for att kartlagga klimatrelaterade risker och
mojligheter. Analysen av risker har tagit stod i TCFDs rekom-
mendationer samt EU-taxonomins krav. For mer information,
se sidan 34.

Vihar under aret investerat i system och medarbetare for
att kunna samla in, strukturera och analysera fastigheternas
forbrukning av varme, el och vatten. Detta ger oss mojlighet
att identifiera atgarder for effektivare energianvandning och
darmed till minskat klimatavtryck.

Ett projekt under 2022 som vi ar stolta Over ar utbytet av
pelletspanna till bergvarme samt nya fonster i 3 fastigheter
i Klosterang i Lodose. Vid forbranning blir det alltid koldi-
oxidutslapp, nagot som vi slipper nar vi har bergvarme och
anvander fossilfri el till varmepumparna. Kombinationen av
nya fonster och ny varmeanlaggning goér ocksa att vi sparar
30 till 40 procent av mangden energi for uppvarmning och
varmvatten i framtiden. Fér mer information se sidan 28-31.

KLIMATBOKSLUT

Klimatbokslutet ar ett viktigt verktyg for att kartlagga koncer-
nens klimatpaverkan och vidta ratt atgarder. Vi far konkreta
siffror pa vart klimatavtryck, vilket gor att vi kan jamféra oss
med andra aktorer i var egen men dven i andra branscher, na-
got som underlattar forstdelsen for hur vi paverkar var miljo.

Vaxthusgasutslapp CO2e (ton) 2022 2022
Absolut ~ CO2e kg/kvm

Scope 1 137,29 0,55
Transport och maskiner 41,36 017
Foretagsagda och leasade fordon 36,65 0,15
Utrustning och maskiner 4,71 0,02
Stationdr férbrénning 95,94 0,39
Uppvarmning, biogas 0,01 0,00
Uppvarmning, naturgas 1,85 0,01
Uppvarmning, pellets 23,51 0,09
Uppvarmning, eldningsolja 70,57 0,28
Scope 2 453,41 1,82
Gron el, vind- och vattenkraft 522 0,02
Fjarrvarme 44819 1,80
Scope 3 286,21 1,15
Uppstroms utslapp for bransle och 286,21 115

energirelaterade aktiviteter

Scope 1 -3 Totalt 876,92 3,52
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ANALYS OCH KOMMENTARER

2022 &r forsta dret vi uppréattar klimatbokslut, och vi har da
valt att kartlagga och berdkna vara utslapp inom Scope 1 och
Scope 2.

Mer an halften av Fortinovas uppmadtta utslapp kommer
frdn uppvarmning med fjarrvarme inom Scope 2. Dessa
utslapp bestdr dels av anvand energimangd, dels av fjarrvar-
meleverantdrernas branslemix. Det vi som fastighetsagare
kan paverka ar forbrukningen, varfor dtgarder for att reduce-
ra forbrukningen kommer att prioriteras.

All var forbrukning av el kommer fran fornyelsebara kal-
lor (vind, vatten och sol). Det &r da gladjande att se att vart
utslapp fran elférbrukning motsvarar mindre an 1 procent av
vara totala utslapp.

Vi har inte samlat in och beraknat nagra aktiviteter inom
Scope 3. Det utslapp som redovisas i Scope 3 avser uppstroms
utsldpp for de bransle- och energirelaterade aktiviteter som
vi redovisar i Scope 1och 2.

VART FORTSATTA ARBETE
Arbetet avseende klimatrelaterade risker och méjligheter
som en foljd av klimatforandringar kommer att fortsatta att
utvecklas med férdjupade analyser med fokus pa region- och
fastighetsniva. Vi kommer har att kartlagga vart fastighets-
bestand med avseende pa vilka dtgarder som ska prioriteras.
Slutligen fortsatter det viktiga arbetet med utbildning
internt for att medvetandegora var klimatpaverkan och ge-
mensamt hjalpas at for att minska vart avtryck.

FORDELNING MELLAN
UTSLAPPSKATEGORIER 2022

Transport och

maskiner 4,7%
Upestri‘{fns utslapp Gron el, vind- och
for bransle och vattenkraft 0,6%

energirelaterade aktiviteter
32,6%

Fjarrvarme 51,1%
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Klimatrelaterade finansiella

mojligheter och risker

Fortinova har for forsta dret utvarderat risker och mojligheter som kan uppsta som en foljd av
klimatforandringar. Syftet ar att sakerstalla att bdde verksamheten och fastighetsbestandet
har forutsattningar att hantera klimatforandringar. Detta arbete kommer fortsatta att utveck-
las framover med fordjupade analyser for att tydliggora vilka effekter klimatférandringar kan fa

pa koncernen och verksamheten.

Fortinovas nulage avseende arbete med klimatrelaterade fi-
nansiella risker och mojligheter har identifierats med utgangs-
punktirekommendationerna i Taskforce on Climate-related Fi-
nancial Disclosures (TCFD). Fortinovas ambition ar att fortsatta
implementera rekommendationerna inom féljande omraden:
Styrning, Strategi, Riskhantering samt Mal och matetal.

STYRNING OCH STRATEGI
Styrning av riskprocessen sker pa 6vergripande niva av sty-
relsen och pa operativ niva av ledningsgrupp och dvriga med-
arbetare. Hallbarhetsansvarig (inklusive energiansvariga) ar
ansvarig for att identifiera och beddma klimatrelaterade risker
och mojligheter samt ge forslag alternativt ta fram forslag pa
atgarder for att hantera dessa (exempelvis energieffektivise-
ringsatgarder). Detta sker i samverkan med finansfunktionen
och ansvariga for fastighetsutveckling och forvaltning.
Styrelsen avhandlar klimatrelaterade fragor minst en
gang per ar, samt om ndgot sarskilt intraffar som kraver
hantering utover dessa tillfallen. Infor moten far styrelsen
rapport fran hallbarhetsansvarig kring klimatrelaterade fra-
gor och andra hallbarhetsfragor.

RISKHANTERING

Vid nyproduktion hanteras risker for exempelvis dversvam-
ningar redan i planprocessen, dar kommuner och lansstyrel-
ser ar involverade och staller hoga krav pad utredningar och
konsekvensanalyser. Infor investeringar i nyproduktion gors
en vardering av klimatriskerna for en byggnad under dess
tekniska livslangd, med tyngdpunkt pd nederbord, extremt
vader och dversvamningsrisk. For befintliga fastigheter be-

hover analyser utforas utifran exempelvis geografiskt lage,
typ av fastighet samt byggnadsar. Fortinova behdver vara
motstandskraftigt och anpassa verksamheten utifran andra-
de klimatforhallanden.

ANALYS AV RISKER OCH MOJLIGHETER

Under 2022 genomférdes en analys for att vardera klimat-
paverkan utifran tva olika klimatscenarier kopplade till hur
varlden kan se ut 2050:

- Vindr Parisavtalet (RCP 2,6) forutsatter att Parisavtalets
mal om minskad klimatpdverkan uppnas, vilket kraver
kraftfulla dtgarder fran samtliga aktorer i samhallet.

- Fortsatta som vanligt (RCP 8,5) innebar att varlden inte
lyckats stalla om utan utsldppen av vaxthusgaser fortsat-
ter att 0ka i nuvarande takt.

Bdda scenarierna innebar risker, men ocksa mojligheter for
Fortinova. | analysen har Fortinova anvant klimatscenarier
fran SMHI och fokuserat pa de omraden dar majoriteten av
koncernens fastigheter dr beldgna. Nar det galler klimatrisker
beddms bade fysiska risker och omstallningsrisker som kan
folja av ett andrat klimat.

FORTSATT ARBETE

Fortinova kommer att fortsatta arbetet med risker och mojlig-
heter i enlighet med TCFD:s rekommendationer. Detta innebar
framfor allt fortsatt arbete med att forfina analysen pa fastig-
hetsnivad och identifiera konkreta atgarder for varje fastighet.

INTRODUKTION VERKSAMHET

VI NAR
PARISAVTALET
(RCP 2,6)

Okade eller mer volatila driftskost-
nader sasom forsakringspremier,
energipriser, byggtjanster, trans-
porter eller forvaltningskostnader
for att mota okad forvantansbild pa
Fortinovas arbete med minskad for-
brukning, rapportering och reglering.

Okat behov av resurser eller inves-
teringar hos Fortinova kopplat till
klimat, sdsom energieffektivisering
av fastigheter, fastighetsforvalt-
ning, forvarv och uppfoljning av
leverantorer for att stalla krav inom
exempelvis cirkular renovering eller
byggande.

Okade forvantningar pd aktivt
klimatarbetet hos Fortinova fran
finansmarknadsaktérer som innehar
en egen klimatrisk i kreditgivning-
en samt lagstiftning som kraver
klimatrapportering.

Risk for okade finansieringskostnader.

Fortinovas aldre fastigheter kan bl
obsoleta.

POTENTIELL PAVERKAN PA
FORTINOVAS FINANSIELLA
RESULTAT:

Okade kostnader och investeringar
for klimatanpassning och energief-
fektivisering.

Okade driftskostnader.

Minskat varde pa fastigheter som
ligger i riskomraden for fysiska
klimatrisker eller pa fastigheter som
inte ar klimatanpassade. Klimatan-
passade fastigheter kan oka i varde
och darmed paverka Fortinovas
resultat positivt.

Klimatanpassade fastigheter och
strategiska forvarv ur klimatsyn-
punkt kan 6ka Fortinovas attrak-
tionskraft och darmed leda till
positiva effekter pa det finansiella
resultatet.

Ett hallbarhetsarbete som ej lever
upp till férvantansbilden kan leda till
6kade finansieringskostnader.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

FORTSATTA
SOM VANLIGT
(RCP 8,5)

Fysiska effekter (skador och renove-
ringsbehov) pa fastigheter pa grund
av dversvamningar, skred, varme-
boljor eller annat oférutsagbart
extremvader.

Okade forsakringskostnader for fast-
igheter i riskzoner sasom vattennara
bestand eller att fastigheter i risk-
omraden inte gar att forsakra alls.

Osakerhet kring marknadsutveckling
och okade krav eller férandrade
preferenser fran kunder.

Okat resursbehov till Fortinovas
forvaltning.

Risk for obsoleta fastigheter pa
grund av att klimatanpassningsat-
garder Overstiger fastighetens mark-
nadsvarde eller minskad efterfragan
pa fastigheter i riskomraden.

Okade eller mer volatila energipri-
ser pa grund av 6kad elektrifiering
i samhallet och ett allmant 6kat
energibehov vilket skapar brist pa
energikallor.

Risk for dkade finansieringskostnader.

POTENTIELL PAVERKAN PA
FORTINOVAS FINANSIELLA
RESULTAT:

Volatila eller minskade hyresintakter.

Okade ach mer volatila energikostna-

der, sarskilt el, da behovet vantas oka.

Kraftigt 6kade eller mer volatila
kostnader och investeringar for
hantering av klimatforandringar.

Okade kostnader for forsakrings-
premier.

Minskat varde pa fastigheter som
inte ar klimatanpassade eller ligger i
riskomrdden.

Okade finansieringskostnader.

Klimatanpassade fastigheter och
strategiska forvarv ur klimatsyn-
punkt, sarskilt kopplat till fysiska ris-
ker, kan oka Fortinovas attraktions-
kraft och darmed leda till positiva
effekter pa finansiella resultatet.

OVRIG INFORMATION

MOJLIGHETER | BADE
VI NAR PARISAVTALET OCH
FORTSATTA SOM VANLIGT

Effektivare resursanvandning och
darmed minskat energibehov vilket
mojliggor exempelvis minskade
kostnader for Fortinova.

Okad anvandning av fornybar energi
och installation av exempelvis solcel-
ler i fastighetsbestandet for att bade
mojliggéra minskad klimatpaverkan
och minskade kostnader. Minska
Fortinovas beroende till en allt mer
volatil marknad.

Energieffektiviseringsatgarder blir
mer [dnsamma att genomfora.

Genom att inkludera analys av
fysiska klimatrisker vid forvarvsana-
lys kan Fortinova i ett tidigt skede
vaga in potentiella risker och minska
oforutsedda kostnader.

Via en 6kad andel klimatanpassade
fastigheter i hanseende till fysiska
risker, kan Fortinova attrahera inves-
terare, banker och hyresgaster samt
minska risken for 6kade forsakrings-
premier.

Genom att inkludera analys av
energiprestanda vid forvarv kan
Fortinova i ett tidigt skede vaga in
omstallningspotential i fastigheten
och minska risk for oférutsedda
omstallningsrelaterade kostnader.

Via ett aktivt klimatarbete kan
Fortinova exempelvis fa tillgang till
gron finansiering samt tillgodose sig
okad andel grona investeringar.

Strukturerat hallbarhetsarbete kan
innebara fordelar vid kreditgivning
fran banken, exempelvis premierad
ranta som foljd av ett starkt hallbar-
hetsarbete.

Via ett aktivt klimatarbete kan
Fortinova 6ka dragningskraften och
attrahera nya medarbetare, hyres-
gaster och investerare.
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Fortinova har en platt organisation dar varje enskild medarbetare bidrar till koncernens fram-
gangar. Var ambition dr att attrahera och behalla de basta personerna inom respektive omrade
for att gemensamt kunna nd de hogt uppsatta mal som koncernen har. Tillsammans bygger vi
framtidens samhallen dar manniskor ska leva, bo och ma bra.

LYSSNAR GENOM SAMTAL OCH UNDERSOKNINGAR
For att attrahera, och framférallt behdlla, Fortinovas med-
arbetare arbetar vi strukturerat med medarbetarsamtal dar
trivsel och trygghet, arbetsbelastning samt kunskapsutveck-
ling &r centrala fragor. Med syfte att fokusera pa frisknarvaro
har samtliga chefer under 2022 genomfort utbildning inom
arbetsmiljoratt samt medarbetarsamtal.

For att bli en mer attraktiv arbetsgivare lyssnar vi pa
vara medarbetare genom att drligen utféra en anonym
medarbetarundersokning (NMI). I undersékningen belyses en
bredd av faktorer, bl a arbetsmiljo och halsa, likabehandling
och jamstalldhet, synen pa Fortinovas ledning och chefer,
kommunikation samt mojligheter for utveckling. Utmarkande
i undersokningen ar att en hog andel av medarbetarna skulle
rekommendera Fortinova som arbetsgivare.

STARKER MEDARBETAREN PROAKTIVT
Fortinova varnar om sina medarbetare och arbetar proaktivt

FORTINOVA UPPMUNTRAR
VISSELBLASARE

for att starka personalens hélsa. Malet dr att alla medarbetare
alltid ska ma bra och vara trygga pa sin arbetsplats. Samtliga
medarbetare erbjuds friskvardshidrag och har under hosten
2022 genomgatt en halsokontroll i syfte att starka den enskil-
de saval fysiskt som psykiskt. Fortinova har ocksa infort ett
koncept med gemensam traning som kallas for "fredagsfys
fore fredagsmys”.

Fortinovas vardegrund utgar fran vara fyra vardeord, En-
kelhet, Narhet, Hjarta och Mod. Vardegrunden ar en viktig ut-
gangspunkt for allt vart arbete och for hur bemoter varandra,
vara samarbetspartners och vara kunder. Las mer om vara
karnvarden pd sidan 15. Det ar utéver namnda viktigt med
struktur for att kanna trygghet pa sin arbetsplats. Det éver-
gripande arbetet styrs av policys, riktlinjer och instruktioner
samt av besluts- och attestordning. Det definierar arbetssatt
for hela organisationen.

heten eller vdra anstallda, uppmarksammas
och utreds sa tidigt som mojligt.

Fortinovas verksamhet ska bedrivas med
hoga krav pa etik och moral, bade inom fére-
taget och i forhdllande till vara hyresgaster,
investerare, samarbetspartners, var miljo
och det samhalle vi lever och verkar i. Darfor
ar det viktigt for oss att eventuella oegent-

ligheter, som allvarligt kan skada verksam-

Den som har information om missforhal-
landen som strider mot gallande lagstiftning,
etik, moral eller Fortinovas policys, kan an-
vanda vart visselblasarsystem. Rapporten
tas emot och hanteras av en extern aktor
och visselbldsaren ar garanterad total ano-
nymitet.
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STYRELSEN (33 % KVINNOR, 67 % MAN)

LEDNINGEN (20 % KVINNOR, 80 % MAN)

KONCERNEN (39 % KVINNOR, 61% MAN)
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SJUKFRANVARO 4 %

FRISKNARVARO 96 %
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Fortinovafonden

Fortinovafonden har instiftats av Fortinova med syfte att
utveckla och bevara Fortinovas grundlaggande varderingar
hjarta, narhet, enkelhet och mod. Varderingarna skall vagleda
fondens engagemang for att framja Fortinovas kommersiella
konkurrenskraft och en hallbar samhallsutveckling.

VILKA FAR ANSOKA?

Bidrag kan sokas av foreningar och organisationer som ar verksamma inom
ramen for de av Fortinova utsedda omradena Uthildning och entreprenérskap,
Motion och halsa samt Kultur. Fortinovafonden prioriterar ansokningar fran
ideell verksamhet och projekt som bidrar till hallbar och Idngsiktig nytta for lo-
kalsamhallet. Féreningarna och organisationernas verksamhet ska finnas pa de
orter dar Fortinova ar etablerade.

Vanligtvis beviljas inte bidrag till verksamheter som ar tydligt religiosa eller
politiska, riktar sig mot enskild privatperson eller naringsverksamhet. Fortinova-
fonden stoder inte heller foreningar, organisationer eller andra sammanslutning-
ar genom medlemskap.

ANSOKAN OM BIDRAG

Fortinovafonden delar varje ar ut pengar till verksamheter som uppfattas som
samhadllsnyttiga och utvecklande for orten dar verksamheten finns. Ansokan
kommer att behandlas av Fortinovafondens beslutande kommitté som bestar
av personer fran ledning och personal pd Fortinova. Inom 3 manader frdn an-
sokningsdagen kommer ett besked om eventuellt bidrag eller avslag. Beslutet
kan inte overklagas. Motivering till beviljande av bidrag eller avslag lamnas inte.
Bidraget ska anvandas till det andamal som angivits i ansokan. Fortinovafonden
forbehdller sig ratten att i sin kommunikation anvanda beviljade bidrag som
marknadsforing av fonden.

Lds artiklarna om vdra senaste beviljade projekt pd webben och féljande sidor:

"ALLA BARN SKA LARA SIG ATT SIMMA”
"FORTINOVA STOTTAR UNGDOMSVERKSAMHET | BOHUSLAN”
"ENKELHET, NARHET, HJARTA OCH MOD | TIMMERSDALA MOTION"
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TRE GODA EXEMPEL PA FORTINOVAFONDENS ENGAGEMANG

Alla barn ska lara sig att simma

Hosten 2021 gick Fortinova in som huvud-
sponsor till Varbergs Sim under tre ar. Nar
denna intervju gors har avtalet ndtt halvtid
och fran féreningens sida ar man mycket tack-
sam oOver det ekonomiska stodet. "Guld vart’,
sager Pierre J Hilbert, verksamhetsansvarig
Varbergs Sim.

Simning for livet - att erbjuda traning for alla, fran babysim till
senior, fran nybérjare till elit, ar grundtanken med Varbergs
Sim. Malet &r att bli stadens stérsta férening samt ledande
bade pa distriktsniva och nationell niva. Siktet ar hogt stallt,
men inte orealistiskt, tack var engagerade medlemmar och
trogna sponsorer.

- Varbergs Sim dr en breddforening som satsar mot elit.
Alla i var forening ska f& mojlighet att utvecklas efter sina
egna forutsattningar. Alla ska far vara med. Det jobbar vi med

dagligen, forklarar Pierre J Hilbert, som ar verksamhetsan-
svarig i foreningen.

Varbergs Sims 6vergripande mal ar att alla barn i kommu-
nen ska lara sig simma. Ju fler barn som lar sig simma, desto
fler fortsatter i foreningens ungdomsgrupper och vuxensims-
grupper, och kanske aven vidare till tavlingsgrupperna.

- Var malsattning inom tavlingsverksamheten dr att tillhéra
topp 20 av Sveriges cirka 400 simforeningar. Vi vill fostra
landslagssimmare, sager Pierre J Hilbert.

))

Varbergs Sim ar en breddférening som
satsar mot elit. Alla i var férening ska fa
maojlighet att utvecklas efter sina egna
forutsattningar. Alla ska far vara med.

Pierre J Hilbert, verksamhetsansvarig Varbergs Sim

I dag ar Varbergs Sim, med sina cirka 1300 medlemmar,
narmare 30 ideella ledare och tre heltidsanstallda, en av
kommunens stérsta ideella foreningar och som sadan finns
det alltid stora ekonomiska hal att fylla. Att Fortinova hésten
2021 gickin som huvudsponsor ar darfor valdigt vardefullt. En
stor del av medlen anvands till tavlingsidrotten for ungdomar,
som ar relativt kostsamt. En annan viktig del ar utbildning av
ledare, for att kunna fortsatta utveckla verksamheten. | fram-
tiden hoppas man bland annat kunna utveckla paraidrotten
och att anstalla mer personal.

- Fortinova ar en av vdra stérsta sponsorer och vi som
forening ar oerhort tacksamma for foretagets generosa stod.
Det ar guld vart, sager Pierre J Hilbert.

Fortinovas vd Anders Johansson ar ocksa positiv till sam-
arbetet.

- Aven om simkunnigheten i Sverige ar hog jamfort med
madnga andra lander visar farsk statistik att fler an vart tredje
barn mellan 4 och 17 ar inte kan simma. Det finns med andra
ord mycket kvar att gora och jag ar glad over att vi kan stotta
Varbergs Sim i deras viktiga arbete.
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Den lokala forankringen ar viktig for fotbollsforeningen IK Oddevold i Uddevalla. Medlemmarna
speglar lokalsamhallet och det ar ocksd i naromradet man séker morgondagens A-lagsspelare.

Fotboll for alla - det ar en grundtanke i IK Oddevold. Fran att
ha varit en traditionellt utpraglad pojkforening, som faktiskt
firade 90 ar nyligen, tillkom ett Grundenlag for ungdomar med
funktionsvariationer for 20 ar sedan. Sedan nagra ar har man
ocksd startat flicklag i féreningen.

Att driva en stor fotbollsforening kostar pengar och Odde-
volds évergripande malsattning ar hogt stalld - att ha Bohuslans
basta ungdomsverksamhet. Inte minst vill man starka sats-
ningen pa 16-aringar och uppat. For att kunna erbjuda traning
av riktigt bra kvalitet har foreningen vissa arvoderade tranare,
utover det ideella engagemanget.

Peter Bjurstrom sager att Fortinovas sponsring ar jatteviktig.

- Fortinova ar en uttalad ungdomspartner. Tack vare vara
sponsorer kan vi hdlla den har hoga kvaliteten.

Aven om akademin och ungdomsverksamheten ar grunden
for Oddevold finns forstas ocksa ett A-lag med hoga ambitioner. |
dag spelar laget i division 1, men siktet ar stallt p3 superettan.

- Vivarderar valdigt mycket att spelarna ska komma fran
naromrddet. Uddevallapubliken vill ha lokala spelare. Nar vi
akte ned en division 6kade faktiskt intresset for foreningen,
eftersom vi fyllde pd med killar fran trakten, sager Peter
Bjurstrom.

- Oddevold speglar samhallet. Hos oss mots over 500
Uddevallakillar och tjejer som bor éver hela stan. Nar foraldrar
med olika bakgrund engagerar sig till exempel runt en cup
skapas mdnga intressanta moten. Det ar integration pa riktigt.

Anders Johansson, Fortinovas vd, ar glad dver samarbetet
med Oddevold.

- Den samhallsnytta som ett bra foreningsliv innebar gar
inte att mata i kronor och éren. Fortinova vaxer i Uddevalla.
For oss ar det valdigt positivt att vara med och stotta Odde-
vold, sager han.

\ERNEKE

Fortinova-
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och mod | Timmersdala motion:

En levande landsbygd kan betyda manga olika saker. | Timmersdala, tva mil nordvast om Skovde, «
driver invdnarna en popular idrottsférening, Timmersdala motion, "Man ska inte behéva &ka
in till stan for att ga pa aktiviteter’, sager Mona Axelsson, kassor i Timmersdala motion.

Timmersdalas folkmangd anges till 943 personer (2020). Tim-
mersdala motions medlemsantal uppgar till ungefar 500. Ar
varannan invanare verkligen medlem?

- Nej, vi lockar till oss medlemmar fran ett stérre omrade
an bara har i byn. Vi ar en breddforening som vill erbjuda
nagot for alla, fran.barn till senior. Det finns ett stort engage-
mang i bygden som.gor 0ss jatteglada, sager Mona Axelsson.

Men faktum ar att trots dryga 40 ar pa nacken - Tim-
mersdala motion startade redan 1979 - fortsatter klubben
att utvecklas och locka nya medlemmar; inte minst.bland de
manga barnfamiljer som flyttar till trakten.

14

Vi ar en breddférening som vill erbjuda
nagot for alla, fran barn till senior. Det
finns ett stort engagemang i bygden.

Mona Axelsson; kassor i Timmersdala motion

Innebandy, Tabata ‘och barngymnastik-ar exempel p3
traningsformer som Timmersdala motion erbjuder inomhus.
Utomhus erbjuds bland annat enkel terranglopning i grupp
for barn. Nara elljussparet finns ocksa klubbens mountain-
bikebana, Dessutom skoter man om en spontanidrottsplats
med tennisbana samt en pulkabacke med belysning vintertid.

7= Vi har en egen klubblokal med omkkl_adningsrum och
Bastu, och Vi hyr in 0ss i skolans gympasal nar-detsbehavs.
Fortingva Sponsrar Timmersdala niotien sedan. vdren

2022, da man forvarvade nagra fastigheter p3 orten. Mona
- ‘Axelsson berattar atthon besokte Fortinovas hemsida, kika- -

de,pa vérdegrpnden%och tyckte att den stammer val overens

med hur motiopsklubben vill verka. Sarskift nar-det derhmer; A

till vardegrden, Enkelhet, Narhet, Hjarta och Mod.

- Jag tog kontaktroch pd den vagen ar deét Forfi}hwé%, {
bidrag ar mycketvardefullt for oss. Det anvands direkt in ¥

verksamheten och-gor att vi kan fortsatta vart goda arbete.
En drom vi har ar att kunna utveckla mountainbikebanan
med en sorts hinderbanafor cykel, berattar Mona Axelsson.

Anders Johansson, Fortinovas vd, ar imponerad av enga-
gemanget i Timmersdala motion.

- Detta ar ett exempel social hallbarheti sin renaste form.
Viar valdigt glada dver att kunna vara med och sponsra for-
eningen, sager han.
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Wennevid, CFO

-

FINANSIERING

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 in-
verkan pa koncernens fofmaga att pa ett [onsamt satt driva
verksamheten till en vagd niva av finansiell risk.

FINANSPOLICY

Den finansiella verksamheten | Fortinova bedrivs i enlighet
med den, av styrelsen, faststallda finanspolicyn och_ska
bedrivasipa sddant satt atfBehovet av lang- och kortfffistig
finansierifg samt likvidit@@8akerstalls. Med stod av finans-
policyn Kan koncernen @ och hantera sina finapsiella
risker samt sakerstalla riskfiantering genom god kontroll'och
uppfoljining#De finansiellafiskerna foljs upp och rapporteras
kvartalsvis till styrelsen. Styrelsen genomfor éﬁ?’gerv’er’dver—
syn av finanspelicyn.

Fortinova paverkas i hog grad av utvecklingen pa de
finansiella marknaderna. For finansverksamfeten ar det dar-
for av vikt att spegla ach stodja affarsverksamhetens mal och
forutsattningar. Ambitionen ar att ett Iagt 0chistabilt rante-
netto efterstravas med hansyn tagen till faststallda riskman-
dat inom finansierings- och refinansieringsrisk;likviditetsrisk,
ranterisk, kredit- och motpartsrisk samt administrativa och
operationella risker. Inom riskerna har styrelsen definierat
ett antal mal for finansforvaltningen som exempelvis kapital-
bindning, rantebindning samt nyckeltal som beldnings- och
rantetackningsgrad.

FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Lag risk pa tillgangssidan genom
hog andel bostader i portfoljen

Lag risk pa skuldsidan genom eget

1ed sina kreditgivare och
rmed ett antal svenska

av bostader, vilka
s av langsiktigt stabila
eftersom risken ar
d pa ett stort antal kunder.
en langsiktiga tryggheten i
odet fran bostadsfastigheter
tt vi kan fortsatta utveckla
n samt skapa avkastning till

Fastighet
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OVERGRIPANDE FINANSIERINGSSTRUKTUR

Fortinova har sedan starten efterstravat Iag finansiell risk, vil-
ket idag uttrycks som att nettobeldningsgraden over tid ska
uppga till 55-65 procent och att rantetackningsgraden over
tid ska uppga till minst 250 procent. Per den 31 december
2022 uppgick Fortinovas tillgadngar till 5,3 Mdkr samtidigt som
nettobeldningsgraden var 43 procent, medan rantetacknings-
graden under dret uppgick till 280 procent.

Verksamheten finansieras genom en kombination av eget
kapital, rantebarande skulder i bank och 6vriga skulder. Eget
kapital och rantebarande skulder motsvarade 93 procent (94)
av Fortinovas finansiering vid arsskiftet. Koncernens kreditav-
tal kompletteras med sedvanliga finansiella- och informations-
ataganden. Moderbolaget har lamnat borgensdtagande som
sakerhet for dotterbolagen, de har i sin tur lamnat pant i fast-
igheter och i vissa fall ven aktier som sakerhet till forvarvslan.
Samtliga ataganden var vid rakenskapsdrets utgang uppfyllda.

B Eget kapital
I Réntebarande skulder
Uppskjuten skatt

Ovriga skulder

Rantebindningsstruktur Mkr %
0-1ar 972 39
1-2dr 42 2
2-3ar 445 18
3-4ar 350 14
4-5ar 371 15
>53ar 286 12
Summa 2 466 100
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Nyckeltal Dec2022  Aug2021
Lanevolym, Mkr 2 466 1478
Varav grona lan, Mkr 251 252
Beldningsgrad LTV, % 55 41
Nettobeldningsgrad, % 43 33
Rantekanslighet 1 drs sikt, +100bp, Mkr 7.8 7,6
Genomsnittlig ranta, % 2,5 16
Rantetackningsgrad, % 280 463
Genomsnittlig rantebindningstid, ar 2.4 17
Genomsnittlig kapitalbindning, dr 2,7 32
Derivat i procent av skuld, % 61 39
Likvida medel, Mkr 515 278

De finansiella kostnaderna uppgick till -58,9 Mkr (-20,7) och
utgjorde efter fastighetskostnader verksamhetens storsta
kostnadsslag. Rantetackningsgraden uppgick till 280 procent
(463) och beldningsgraden till 54,6 procent (40,7). Dessa nyck-
eltal visar att koncernen utifran sitt kassafléde och balanse-
rade finansiella risk ar val positionerat for fortsatt tillvaxt och
skapande av avkastning till sina aktieagare. Under raken-
skapsaret forandrades kapitalbindningen fran 3,2 till 27 ar
och rantebindningen fran 1,7 till 2,4 ar. Refinansieringsrisken
ar under kontroll samtidigt som den ¢kade rantebindningen
reducerade rantekansligheten. En férandring av marknads-
rantan med +/- 100 punkter motsvarar cirka +7,9/-7,8 Mkr i
forandrat rantenetto pa heldrsbasis.

Kapitalbindningsstruktur Mkr %
0-1ar 178 7
1-2dr 607 25
2-3ar 1050 43
3-4ar 198 8
4-5 ar 71 3
>53r 362 15
Summa 2 466 100
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Under 2023 skall 178 Mkr, varav 53 Mkr avser amortering, refi-
nansieras vilket motsvarar 7 procent (9) av totala rantebarande
skulder per den 31 december 2022. Fortinova ar darmed utsatt
for en lag refinansieringsrisk under kommande 12 manader.

Fortinovas skuldportfolj omfattar huvudsakligen rorliga
lan baserade pa forandringar i STIBOR 3 manader. For att
begransa ranterisken 6ver tid och oka forutsagbarheten i
koncernen forvaltningsresultat anvands rantesakringsin-
strument i form av ranteswappar for att binda rantan.
Genomsnittlig rantebindningstid uppgick till 2,4 ar (1,7). Vid
arsskiftet var 61 procent (39) av laneportféljen rantesakrad
med en forfallostruktur mellan ett och tio ar. Resterande del
ligger rantebunden mot STIBOR tre mdnader. Genomsnittlig
ranta for koncernens rantebarande laneskulder uppgick till
2,5 procent (1,6) vid rakenskapsarets utgang.

UTVECKLING STIBOR 3 MAN (2022)

Rdnteutveckling - | syfte att bekdmpa
inflationen har Riksbanken frdn bérjan
av 2022 héjt styrrdntan for att den 31
december 2022 uppgd till 2,7 procent.
Styrrdntan har dkat dramatiskt under
2022 vilket pdverkat séval branschen
som Fortinovas korta- och lénga
finansieringskostnader.
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))

Fortinova ar utifran sitt kassaflode och
balanserade finansiella risk val positionerat
for fortsatt tillvaxt och skapande av
avkastning till sina aktiedgare.
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Anders Valdermarsson, transaktionschef/vVD och John Wennevid, CFO
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Styrelsen samt den verkstallande direktéren avger harmed drs- och koncernredovisning for
rakenskapsaret 1 september 2021 - 31 december 2022 (16 manader). Uppgifter inom parentes

avser foregdende rakenskapsar (12 manader).

FORVALTNINGSBERATTELSE

Fortinova Fastigheter AB (publ) ar ett expansivt borsnoterat
fastighetsbolag med sate i Varberg.

Fortinovas strategi ar sedan starten 2010 langsiktig
forvaltning av bostadsfastigheter i vastra Sverige genom
forvarv, utveckling och forvaltning. Var vision ar att bli vastra
Sveriges mest framstdende bostadsfastighetsbolag.

Fortinova har ett geografiskt fokus pa tillvaxtkommuner
i vastra Sverige, vilka idag definieras som Halland och Vastra
Gotaland. Utover Fortinovas geografiska avgransning sd ar
koncernens malsattning att portféljen éver tid ska utgoras
av 80 procent bostader for att erhdlla en hég riskjusterad
avkastning oberoende av marknadens utveckling. Oavsett
ekonomisk utveckling behdver manniskor ndgonstans att
bo. Fokus ligger pa tillgdngar med dokumenterade positiva
kassafloden.

Grunden till Fortinovas affarsidé bygger pa forutsagbar-
het, langsiktig l16nsamhet och tillvaxt oavsett konjunktur.
Fortinova uppnar langsiktig vardetillvaxt genom att investera
i kommuner med god befolkningstillvaxt i vastra Sverige. Tack
vare goda relationer och lokalt engagemang kan Fortinova
bidra till en bra boendemiljo och en positiv samhallsutveck-
ling samt identifiera och agera snabbt pd forvarvsmojligheter.
Fortinova utvarderar kontinuerligt mojliga férvarv i nuvaran-
de och nya kommuner. For att uppnd langsiktig lénsamhet
ingar aven utveckling i befintligt fastighetsbestand i syfte att
forbattra kassaflodet och 0ka fastigheternas varde.

BESKRIVNING AV FASTIGHETSBESTANDET 2022.12.31

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

- Rantetackningsgraden ska uppga till minst 250 procent

- Nettobeldningsgraden ska uppga till 55-65 procent

- Avkastning pa eget kapital ska uppga till minst 10 procent

FASTIGHETSBESTANDET

Den 31 december 2022 uppgick Fortinovas fastighetsvdrde
till 4 516 Mkr med en uthyrningsbar yta om 268 543 kvm.
Koncernens totala hyresvarde uppgick till 313 Mkr med en
ekonomisk uthyrningsgrad uppgdende till 98 procent.

Den 31 december 2022 bestdr portfoljvardet till 73 pro-
cent av bostader fordelat pa 2 562 lagenheter. Resterande 27
procent fordelar sig pa samhalls- och kommersiella fastighe-
ter. | perioder kan avvikelse mot koncernens strategi om att
bostadsfastigheter over tid ska utgora 80 procent forekom-
ma. Over tid bedoms strategin vara uppfylld.

HALLBARHET

Fortinovas huvuduppdrag ar att erbjuda sunda bostader
och lokaler, med hallbara hyresnivder. Hallbart foretagande
innebar att ldnsamhet, miljohansyn och socialt engagemang
forenas. Hallbarhet ska vara férankrat i hela organisationen
som en integrerad del i det affarsmassiga ledarskapet och

Geografi Fastigheter Lagenheter Uthyrningsbar Hyresvarde Verkligtvarde Verkligtvarde Verkligt varde

(antal) (antal) yta (kvm) (Mkr) (Mkr) (kr/kvm) andel (%)
Halland 91 864 125577 138,5 2 060,6 16 409 46
Vastra Gotaland 85 1698 142 966 1747 24549 17171 54
Summa 176 2562 268 543 313,2 4 515,5 16 815 100

INTRODUKTION VERKSAMHET

dagliga arbetet. Fortinova ska vara en trygg aktor pa hyres-
marknaden i vastra Sverige och ska hela tiden bli battre som
hyresvard, arbetsgivare samt samhallsaktor.

Genom Fortinovafonden och andra lokala engagemang
har vi dessutom mojlighet att paverka hela samhallsutveck-
lingen positivt i de omrdden dar vi verkar. Pa sa satt blir det
positivt for alla nar Fortinova ar fastighetsagare pa orten. Allt
Fortinovas arbete ska utforas med minsta mojliga negativa
paverkan pa omgivningen. Vi betraktar tillampliga lagar och
foreskrifter samt internationella normer for manskliga rattig-
heter, arbete och miljé som miniminivder. Vi ska uppratthdlla
langsiktiga relationer med féretagets intressenter och ha en
hog affarsmoral i verksamheten. Vi tar avstand fran all form
av korruption ach vi forvantar oss att vara leverantorer delar
vara varderingar.

| enlighet med ARL 6 kap 118 har Fortinova Fastigheter
AB (publ) pa frivillig basis valt att uppratta den lagstadgade
hallbarhetsrapporten som en fran legala arsredovisningen
avskild rapport. Hallbarhetsrapporten avseende affarsmo-
dell, miljomassiga fragor, sociala forhallanden, respekt for
manskliga rattigheter och antikorruption samt mangfald i
styrelsen aterfinns pd sidorna 26-41 samt 114-117.

BOLAGSSTYRNING

Bolagsstyrningen inom foretaget utgdr fran svensk lagstift-
ning, Stockholmsborsens noteringsavtal, Svensk Kod for
bolagsstyrning samt andra regler och riktlinjer. Fortinovas
bolagsstyrningsrapport redovisas pa sidorna 106-110.

Ersattning till VD och andra ledande befattningshavare

Vid drsstamman i december 2021 beslutades det om riktlinjer
for ersattning till ledande befattningshavare. Riktlinjerna
innebdr i huvudsak att det for bolagsledningen ska tillampas
marknadsmadssiga loner och andra anstallningsvillkor. Er-
sattning ska utgd i form av fast 16n, rérlig kontantersattning,
pensionsformaner och andra formaner. Uppsagningslén och
avgdngsvederlag ska sammantaget inte Overstiga 12 ma-
nadsloner och uppsagningstiden ska vara hogst sex manader.
Styrelsen ska aga ratt att franga riktlinjerna om det i enskilt
fall finns sarskilda skal for det. For mer information se riktlin-
jer for ersattning till ledande befattningshavare pa sidan 112.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Forvarv och forsaljningar

Under rakenskapsaret har koncernen via dotterbolag blivit
lagfaren dgare till 20 fastigheter (37) med ett sammanlagt
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dsatt fastighetsvarde om 794 Mkr (1 081). Under rakenskaps-
aret har antalet lagenheter okat till 2 562 (2 313) och den
kommersiella ytan har okat till 99 420 kvm (77 474). Se not 10
och 22 for mer information.

Nytt rakenskapsar

Den 15 augusti holls Fortinovas extra bolagsstamma och
det beslutades i enlighet med styrelsens forslag att andra
koncernens rakenskapsar fran brutet rakenskapsar till kalen-
derdr. Darmed foérlangs koncernens innevarande rakenskaps-
ar fram till 31 december 2022. Totalt innefattar avlamnad
arsredovisning 16 manader och avser 1 september 2021 till
31 december 2022. Jamforelsedret innefattar 12 manader och
avser 1 september 2020 till 31 augusti 2021.

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN FRAMTIDA
UTVECKLINGEN

Fastighetsmarknaden har pdverkats kraftigt av stigande
inflation, hojda rantor, stigande energipriser och en inbrom-
sande konjunktur. Turbulensen i omvarlden och pa kapital-
marknaden beror oss alla, aven Fortinova. Var syn pa tillvaxt
ar positiv men hos Fortinova far den inte ske pa bekostnad
av lénsamhet. Darfor har vi aktivt valt att vara mer selektiva
i vara forvarv. Tack vare var enkla och tydliga strategi - att
investera i hyresfastigheter pa platser dar folk vill bo, arbeta
och leva - finns alla forutsattningar for fortsatt framgang. Vi
ser inga storre vakansrisker, har goda finanser, engagerade
medarbetare och bra lokal forankring pa de platser dar vi ar
verksamma. Darfor star vi redo att agera pa nya spannande
mojligheter nar marknadens férutsattningar férandras till det
battre igen.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till drsstammans forfogande finns foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 1680 305 191

Arets resultat 93 656 942

Summa 1773962133

Styrelsen foreslar att till forfogande stdende vinstmedel
disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning 1737 000 832

Utdelning 36 961301

Summa 1773962133
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2021.09.01- 2020.09.01- 2019.09.01- 2018.09.01-
202212.31 2021.08.31 2020.08.31 2019.08.31
(16 man) (12 man) (12 man) (12 man)
Flerarséversikt
Hyresintakter, Mkr 369,0 1971 1354 1253
Driftsoverskott, Mkr 2103 143 76,8 71,0
Forvaltningsresultat, Mkr 18,2 751 44,0 398
Vardeforandring forvaltningsfastighet, Mkr 58,6 2989 477 774
Arets totalresultat, Mkr 212,0 31,2 86,4 76,5
Forvaltningsfastigheter, Mkr 45155 36314 22612 17246
Likvida medel, Mkr 515,0 2781 1614 49,5
Eget kapital, Mkr 24412 2252,8 11933 706,0
Rantebarande skulder, Mkr 2466,2 1478,0 1090.,8 938,55
Balansomslutning, Mkr 52519 39742 244277 17784
Finansiella nyckeltal
Avkastning pa eget kapital, % 6,3 181 91 12,2
Genomesnittlig ranta, % 2,5 1,6 2,0 2,0
Langsiktigt substansvarde, Mkr 25837 24380 13080 813,6
Nettobeldningsgrad, % 43,2 330 411 51,5
Beldningsgrad, % 54,6 40,7 48,2 54,4
Rantebindningstid, ar 24 17 2,5 35
Rantetackningsgrad, % 279,6 462,8 3211 3084
Overskottsgrad, % 570 58,0 56,7 56,7
Forvaltningsmarginal, % 320 381 325 318
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Verkligt forvaltningsfastighetsvarde, kr 16 815 15998 15394 1417
per kvm uthyrningsbar yta
Hyresvarde, Mkr 313,2 2478 164.5 130,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 981 99,4 991 99,0
Areamassig uthyrningsgrad, % 98,3 99,5 99,3 98,9
Aktierelaterade nyckeltal
Langsiktigt substansvarde, kr per aktie 503 475 395 398
Eget kapital, kr per aktie 47,6 439 36,0 34,5
Forvaltningsresultat, kr per aktie 23 16 18 21
Arets resultat, kr per aktie 41 6,6 36 4,0

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

nyckeltal for harledning av alternativa nyckeltal.
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FORTINOVAS RESULTATRAKNING

Hyresintakter

Koncernens hyresintakter 6kade till 369,0 Mkr (1971). Férand-
ringen var framst driven av fastighetsforvarv. Under raken-
skapsdret har hyresvardet i jamforbara fastigheter 6kat med
fyra procent.

Fastighetskostnader och driftséverskott
Fastighetskostnaderna uppgick till -158,7 Mkr (-82,8). Okning-
en av fastighetskostnader beror framst pa hogre driftskost-
nader for varme, el och vatten samt hogre fastighetsskatt ef-
ter nya taxeringsbeslut. Koncernens ¢kade fastighetsbestdnd
leder ocksa till att kostnaderna ar hogre. Driftsdverskottet
uppgick till 210,3 Mkr (114,3).

Centrala administrationskostnader

Centrala administrationskostnader uppgick till -34,0 Mkr
(-18,2). I de centrala administrationskostnaderna ingar kost-
nader for bolagsadministration, affars- och fastighetsutveck-
ling samt finanshantering. | posten ingdr dven ovriga externa
kostnader sdsom revision, bankavgifter samt engangskostna-
der likt extern radgivning.

Rantenetto

Koncernens rantenetto uppgick till -58,1 Mkr (-21,0). Finan-
siella kostnader 6kade under rakenskapsaret till -58,9 Mkr
(-20,7). Koncernens rantekostnader har okat i takt med storre
fastighetsbestand, hogre genomsnittlig skuld samt stigande
korta- och Idnga marknadsrantor. Finansiella intakter uppgick
till 1,5 Mkr (0,2). Leasingkostnad/tomtrattsavgald uppgick till
-0,7 Mkr (-0,5).

Forvaltningsresultat

Trots koncernens kraftigt okade finansieringskostnader har
forvaltningsresultatet forbattrats och uppgick till 118,2 Mkr
(75,1). Det beror huvudsakligen pa ett forbattrat driftsover-
skott, lagre administrativa kostnader i forhallande till hyresin-
takter samt fortsatt Iag genomsnittlig beldningsgrad.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Vérdeforandringar forvaltningsfastigheter

Orealiserade vardeforandringen for forvaltningsfastigheter
uppgick till 58,7 Mkr (286,2). Realiserade vardeférandringar
uppgick till -0,1 Mkr (12,7). Det genomsnittliga direktavkast-
ningskravet i den oberoende varderingen per den 31 decem-
ber uppgick till 4,6 procent. Under sista kvartalet har direkt-
avkastning hojts for majoriteten av koncernens fastigheter
med sankta varden som foljd. De hogre avkastningskraven
motverkas till viss del av forbattrat kassaflode framst kopplat
till inflationen.

Vardeforandringar rantederivat

Det positiva marknadsvardet for finansiella derivatinstru-
ment har under rakenskapsdret Okat vilket genererar en
positiv effekt pa resultatet om 100,8 Mkr (5,5). Det ar framst
utvecklingen av langa rantor, i férhdllande till Fortinovas fasta
rantepositioner, som driver drets utveckling av vardet i koncer-
nens derivatinstrument. Vardeforandringarna i rantederivaten
ar inte kassaflodespdverkande och kommer l6sas upp under
derivatens |6ptid, givet att dessa inte avyttras innan forfall.

Skatt

Koncernens totala skatt uppgick till -65,6 Mkr (-68,3), varav
aktuell skatt uppgick till =11,3 Mkr (-3,6). Uppskjuten skatt
uppgick till =54,3 Mkr (-64,7) och har beraknats utifran skat-
temassigt underskott, vardeforandringar pa fastigheter och
derivat samt temporara skillnader mellan redovisade varden
och skattemassiga varden pa fastigheter.

Arets resultat
Arets resultat uppgick till 212,0 Mkr (311,2).

FORTINOVAS BALANSRAKNING

Fastighetsbestand

Under rakenskapsdret har Fortinovas sammanlagda varde av
forvaltningsfastighetsbestandet okat med 24 procent, till 4 515,5
Mkr (3 631,4). Vardeokningen var framst hanforbar till forvarv.,
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Malin Lund, financial controller, och Géran Lundell, driftledare

Pagaende och beslutade investeringar

Fortinova utfor vardehojande forbattringar i det befintliga
fastighetsbestandet. Langsiktig lonsamhet och hallbarhet gar
hand i hand i koncernens investeringsbeslut och Fortinova
arbetar for att klimatanpassa och energieffektivisera sitt
befintliga fastighetsbestand.

Koncernen har ingdtt avtal om forvarv av bostads-
fastigheter med ett dsatt fastighetsvarde om cirka 671 Mkr.
Forvdrvet bedéms generera 36,7 Mkr i hyresvarde, fordelat
pa 323 lagenheter. Majoriteten av de forvarvade bostadsfast-
igheterna kommer att tilltradas under rakenskapsaret 2023.

Eget Kapital

Fortinovas B-aktie noterades den 19 november 2020 pd Nas-
daq First North Premier Growth Market. Aktiens langsiktiga
substansvarde uppgick den 31 december till 50,3 kronor per
aktie (47,5). Aktiekapitalet uppgick till 51 335 140 kronor for-
delat pa 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 rost.
Fortinova har den 31 december cirka 3 400 aktieagare infor-
da i aktieboken.

Utdelning

Fortinova ar ett kassaflddesorienterat fastighetsbolag och
koncernens utdelningspolicy ar baserad pa en ambition att
Overfora I0pande forvaltningsresultat. Vid bedémning av
utdelningens storlek ska Fortinovas investeringsalternativ,
finansiella stallning och kapitalstruktur beaktas. Utdelningen
ska langsiktigt uppga till minst 40 procent av forvaltnings-
resultatet belastat med schablonskatt. Styrelsen och verk-
stallande direktoren foreslar att totalt cirka 37,0 Mkr (23,6)
utdelas, vilket motsvarar 40 procent av forvaltningsresultatet
minskat med schablonskatt.

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 in-
verkan pa koncernens formaga att pa ett lénsamt satt driva
verksamheten till en vagd nivd av finansiell risk.

Fortinovas upplaning sker i bank med pantbrev som sa-
kerhet och med borgen frdn moderbolaget. Lanen ar hanforli-
ga till 1dn som upptagits vid forvarv och refinansiering av den
befintliga portfoljen. Koncernen hade per den 31 december

INTRODUKTION VERKSAMHET

2022 skulder till kreditinstitut om 2 466 Mkr. Summan av
uttagna pantbrev i Fortinovas fastighetsbestand uppgick till
2 654 Mkr (1 823). I moderbolaget uppgick pantsatta aktier
i dotterforetag till 57 Mkr (0) och borgen for koncernféretag
uppgick till 1309 Mkr (0). Av totala skulden utgors 251 Mkr av
gron finansiering, i form av grona banklan.

Under rakenskapsaret har koncernen sedvanligt fornyat
samt forlangt ingdngna derivat samt refinansierat forfallna
lan i syfte att uppfylla koncernens finanspolicy.

Den genomsnittliga rantebindningstiden per den 31 dec-
ember 2022, inklusive effekter av ingdngna derivatavtal,
uppgick till 2,4 ar. Den genomsnittliga kreditbindningstiden
uppgick till 2,7 ar.

TN T
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FORTINOVAS KASSAFLODE
Koncernens likvida medel 6kade under rakenskapsaret med
236,9 Mkr till 515,0 Mkr (278,1).

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till
11,9 Mkr (64,7). Forbattringen var i férsta hand driven av kon-
cernens forbattrade driftsdverskott, lagre administrativa kost-
nader i forhallande till hyresintakter samt lag beldningsgrad.
Investeringsverksamheten har belastat kassaflddet med -614,1
Mkr (-622,6). Kassaflodet fran finansieringsverksamheten upp-
gick vid rakenskapsarets slut till 7391 Mkr (674,6), Koncernen
har amorterat 46,0 Mkr och utbetald utdelning uppgick under
rakenskapsaret till 23,6 Mkr.
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Investeringar - nya forvarv
och projektutveckling av sdval
nyproduktion som i befintligt
bestand

Felaktig investeringsstrategi alternativt oformaga att
verkstalla vald investeringsstrategi eller oférmaga att
finna lonsamma investeringsobjekt. Investeringar kan
ske antingen i form av ny-, till- och ombyggnation eller
genom forvarv. Forvarv av enskilda fastigheter kan ske
antingen direkt som fastighetsforvarv eller indirekt i bo-
lagsform. Férvarv kan aven ske i storre skala, antingen

i form av portfoljer avseende region eller kategori av
fastigheter eller i form av strategiska bolagsforvarv, d v
s uppkop av befintlig organisation. Strategiska forvarv
kan genomforas for att uppna olika fordelar, men kan
ocksd medfora risker sdsom svdrighet att integrera
verksamhet och medarbetare, risk for att ledningens
uppmadrksamhet flyttas fran andra viktiga affarsfragor,
risk med eventuell en ny marknad dar férvarvaren har
begransad eller ingen erfarenhet, utgifter for eventuella
okanda eller potentiella juridiska dtaganden inom det
forvarvade foretaget samt ett for dyrt forvarv.

Investeringsbeslut kopplade till strategi

Uppfoljning av genomforda forvarv

Due Diligence

God planering och strukturerade processer for att
inforliva nytt féretag

I 'god tid identifiera vilken kompetens och marknads-
kannedom som behovs

I 'god tid identifiera nyckelpersoner

Tillgdng till marknadens basta radgivare

Uppfoljning av riktlinjer

Bred tratt, leda parallella investeringsdiskussioner
Klar beslutsprocess

Uppféljning av genomférda projekt

Vid projektutveckling via extern entreprenad

gors noggranna utvdrderingar av potentiella externa
entreprenorer samt tydligt utformade avtal for att
minimera riskerna

Vardeférandringar

BEDOMNING

Makroekonomiska risker
eller kriser

Makroekonomiska risker avser risker kopplade till gene-
rellt minskad efterfragan i ekonomin, forandrad inflation
alternativt deflation eller generella svarigheter (sasom
terroristattacker, cyberattacker, extrema vaderhandel-
ser och miljokatastrofer samt informationsldckage eller
negativ publicitet). Vidare kan makroekonomiska risker
eller kriser paverka majligheten att erhalla finansiering,
alternativt finansiering till hogre kreditmarginaler.

Omvarldsbevakning

Fastighetsportfélj koncentrerad till tillvaxtkommuner
Stark balansrakning med beldningsgrad inom
finansiell malsattning

Inflationsskydd i hyresavtal

Valdeversifierad hyresportfolj

Naturligt skydd i hyressattningsystemet
(tidsforskjutet) samt rantesakringar

Flera finansieringskallor

Kris- och kontinuitetsplan IT

Backupfunktioner for ledande befattningshavare
Riktlinjer for informationssakerhet samt skapa
forstaelse och insikt hos anvandare for att informa-
tion ar en tillgang och ska hanteras varsamt

Utoka kunskapen om klimatférandringars paverkan
pa verksamheten

Fullvardesférsakring

OPERATIVA

Vardeforandringar kan uppsta antingen till foljd av
makroekonomiska orsaker, strategiska orsaker (typiskt
sett fel delmarknad, stad eller lage) eller fastighets-
specifika orsaker (oftast kassaflodesrelaterad). Utover
detta finns risken att enstaka fastigheter ar felaktigt
varderade. Oavsett orsak paverkar vardeforandringar
saval resultatrakningen som finansiell stallning samt
beldningsgrad. Stora negativa vardeférandringar kan
ytterst medféra att avtalade villkor och dtaganden i
kreditavtal bryts vilket leder till dyrare upplaning, eller
i varsta fall, att krediterna forfaller till betalning. Vardet
pd fastigheterna kan ocksa paverkas negativt om de
tekniska hindren for utveckling, exempelvis omstalining
for att minska utslapp och hantera klimatférandringar,
ar for hoga och kostsamma.

Stort antal fastigheter med geografisk spridning och
stor variation i kontraktssammansattning

Kvartalsvis dversyn av fastighetsportfoljens vardering
ger tidiga signaler

Stark balansrakning

Intern god kontroll och kunskap

Externvardering av hela fastighetsportféljen

Hyresintakter

Regelverk

STRATEGISKA

Forandring i regelverk eller forordningar, saval nationella
som internationella, kan paverka Fortinova (sdsom
forandrad skattelagstiftning, nytt regelverk for banker,
hantering av planprocesser). Bristande regelefterlevnad
kan leda till ekonomiska forluster, tillsynssanktioner,
bristande anseende och i varsta fall en avnotering.

Aktivt folja forandringar samt anpassa och férbereda
verksamheten

Delta i samhallet och den allmanna debatten
Bredda antal finansieringskallor (banker och
aktiedgare)

Omférhandla kreditavtal I6pande

Foretagskultur som bygger pa hoga etiska ideal
Visselbldsarfunktion

Uppférandekod

Intern kontroll

Ratt medarbetare

Folja utvecklingen av lagar och regler

Oppen kultur for att skapa fortroende att informera
om eventuella missforhallanden eller risker i tidigt
skede Regelbunden internutbildning i relevanta
regelverk

Hyresintakterna paverkas av en mangd faktorer,

saval externa som interna. Externa faktorer kan vara
omvarldsorienterade, uteblivna indexupprakningar och
konkurser (se makroekonomiska risker) medan dalig
forvaltning kan leda till missnéjda hyresgaster, onodiga
vakanser etc

Fastigheter i tillvaxtkommuner

Hog andel bostader

Narhet till hyresgasten

Erfaren och kompetent férvaltning

Arlig hyresgastundersokning

Processer for hyresférhandling, uppgraderingar,
bevakning av avtal, extern kompetent inkassoverk-
samhet och kundprocess vid nytt avtal

Fastighetskostnader

Fastighetsportféljen

Fastighetsportféljen kan paverkas genom felaktig
geografisk fordelning eller att fastighetsbestandet inte
ar framtidssakrat utifran teknisk skuld, kundpreferenser,
mikrolage etc. Det medfor risk for 6kade vakanser och
vardenedgang som foljd - alternativt stora investe-
ringsdtaganden. Att bli for stor pa en delmarknad eller

i en stad kan medfora att kommunen eller omvarlden
staller hogre krav pa Fortinova - t ex maste koncernen
ta ett ekonomiskt helhetsansvar for ett omrade i form
av infrastruktur m m.

Makrobevakning (folja hyresutveckling, vara nara
hyresgasten for att forstd framtidens behov, bevaka
infrastrukturprojekt, trendspana)

Lopande investera, uppgradera eller sdlja fastigheter
som inte beddms passa Fortinovas portfolj

Lopande 6versyn avseende geografisk spridning och
fastighetstyp

Arlig genomgang av affarsplan och strategi

Bevaka klimatrisker i fastighetsportfolj och analys av
klimatrisker vid investeringsbeslut

Arlig genomgéng av kommande tredrsperiod for att se
vilka tillvaxtférutsattningar som finns

| fastighetskostnader ingdr direkta kostnader sdsom
kostnader for drift, underhall och fastighetsskatt.
Omfattande reparationsbehov kan paverka resultatet
negativt. Driftskostnader ar huvudsakligen taxebundna
kostnader for el, renhallning, vatten och varme. Flera av

dessa varor och tjanster kan endast kopas fran en aktor,

vilket kan paverka priset. Regulatoriska faktorer sdsom
okade krav pd utslappsminskningar och 6vergang till
fossilfria energislag kan ocksa paverka kostnader for
energi. Andra konsekvenser av klimatférandringar,
sasom okad risk for dversvamningar och extrema
vaderforhallanden kan ocksd innebara okade kostnader
for forsakringar av fastigheter i riskomraden. Kost-
nadshéjningar som inte kompenseras genom reglering i
hyreskontrakt eller hyresékning genom omforhandling
kan pdverka resultatet negativt.

Kontinuerlig optimering och energieffektivisering
Gransdragningslista

Hog kvalité pa avtal

Langsiktig underhallsplanering

Forebyggande av kundforluster genom att vara
snabba i beslut och atgard

Skatt

Att Fortinova inte foljer gallande regelverk eller anpas-
sar sig till forandrade regelverk avseende inkomstskatt
och moms. Skatt ar dessutom en viktig parameter i
kalkylsammanhang.

God intern kontroll och stickprov av
inkomstdeklarationer

Oppet yrkande som krav

Lopande utbildning

Tillgdng till marknadens basta radgivare
Foljer regelférandringar
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Informationssakerhet &
digitalisering

Digitalisering i fastighetsbranschen handlar framst om
att digitalisera sjalva fastigheterna for att exempelvis
forbattra uppfoljning av forbrukning och styrning

samt och om att bygga smarta hem och erbjuda
lokalkunderna affarsdrivande digitala tjanster. Bristande
informationssakerhet kan fa stora konsekvenser,
exempelvis i form av forstord eller forlorad data, lackt
konfidentiell information etc. Det finns ocksd en viss risk
for brott mot lagstadgade bestdammelser om hantering
av personuppgifter.

Omvarldsbevakning

Outsourcad IT-verksamhet och support

Utbildning

Moderna system som innehar funktioner for att stodja
informationssakerhet, saval internt som externt
Genomgang av IT-sakerheten av extern part

Hallbarhet - operativa
miljorisker

Miljorisker direkt relaterade till Fortinovas verksamhet
kan innefatta den fysiska miljon som paverkar
manniskor och fastigheter. Vid ny-, till- och ombyggna-
tion finns risk att material och metoder anvands som
senare kan visa sig orsaka skador. Dartill kan politiska
beslut samt den allmanna opinionen inom specifika
miljofragor paverka Fortinova. Ett bristfalligt arbete
kan paverka Fortinova varumarke, lagefterlevnad samt
direkta kostnader.

Projektuveckling praglas av miljomedvetenhet
Prioriterar miljdaspekter

Hallbarhet - klimatférand-
ringar

Klimatforandringarna utgor en stor risk for mansklig-
heten ur ett globalt perspektiv. Ur ett bolagsperspektiv
innebar klimatforandringarna risk for skador pa
egendom orsakade av 6ver tid andrade vaderforhallan-
den, hojd vattenniva, andringar i den fysiska miljon som
paverkar fastigheter. Fortinova bedémer dessa risker
som potentiellt 6kande pa lang sikt. Detta kan innebéra
ett 6kat behov av investeringar i fastigheter lokaliserade
i utsatta omraden, detta for att objekt inte ska bli
obrukliga. Dartill kan miljopolitiska beslut paverka
Fortinova, inte minst i form av okade skatter eller
nodvandiga investeringar. Ett bristfalligt arbete med
att analysera klimatrisker kan medftra oférutsedda
omfattande kostnader for Fortinova i form av akuta
atgarder eller obrukbara fastigheter.

Samtliga investeringsarenden granskas ur ett
klimatperspektiv for att bedéma fastighetens
kanslighet for klimatforandringar

All nyproduktion i egen regi hallbarhetscertifieras
Prioritera miljdaspekter i samtliga delar av
verksamheten

Folja utvecklingen inom lagar och férordningar
Miljéinventering i befintligt bestand och i samband
med férvarv av fastigheter for att identifiera och
atgarda miljo- och halsorisker
Klimatscenarioanalyser upprattades 2022 och ses
over arligen for att ge verktyg och kunskap om hur
klimatférandringar kan paverka Fortinovas
verksamhet

Sarskild investeringsstrategi mot befintligt bestand
for att minska paverkan av utslapp och forbrukning i
Fortinovas bestand
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Finansiering Fortinovas storsta finansiella risk ar avsaknad av Finanspolicy som faststaller riskmandat

finansiering. Med refinansieringsrisk avses risken att Likviditetsreserver
finansiering inte alls kan erhdllas, eller endast till kraftigt Flera finansieringsmotparter i olika geografiska
Okade kostnader. Rantekostnaden ar Fortinovas enskilt marknader (bank, kapitalmarknad)
storsta kostnadspost. Rantekostnader paverkas framst Flera langivare, dessutom enbart motparter med hog
av nivan pa aktuella marknadsrantor och kreditinstitu- rating
tens marginaler samt av vilken strategi Fortinova valjer Fortlopande omforhandling av kreditavtal
for bindningstid av rantorna. Hogre marknadsranta Sakerstallande via fastighetsinteckningar
innebar hogre rantekostnad men den sammanfaller Stark balansrakning
ocksa ofta med hogre inflation och ekonomisk tillvaxt. Rante- och kapitalférfallostruktur fordelad éver olika
Kreditrisk definieras som risken att Fortinovas mot- |6ptider
parter, exempelvis hyresgdster, inte kan uppfylla sina Langfristiga krediter med faststallda marginaler
finansiella dtaganden mot koncernen. Kreditrisk inom Vedertagna berakningsformler
finansverksamheten uppstar bland annat vid placering Avstamning mellan intern och extern vardering
av likviditetsoverskott, vid tecknande av ranteswapavtal God rapportering till styrelsen
samt vid utstallda kreditavtal.
Rapportering Risken att en officiell rapport i form av deldrsrapport En foretagskultur som bygger pa hoga etiska ideal

eller drsredovisningen inte ger en sann och rattvisande
bild av Fortinovas verksamhet, resultat och finansiella
stallning

samt ordning och reda

God intern kontroll med kvalitetssakring i flera led
Kompetent och erfaren personal

Folja utveckling i regelverk for att hinna implementera
nyheter i god tid

Extern revision heldr och halvar

Hallbarhet - agande

Allt agande medfor ansvar. For Fortinovas del

kan fastigheterna komma att forstéras av brand,
vattenskada, stold eller annan dverkan. Fortinova kan
darutover, genom oaktsamhet, orsaka skada pa person
eller annans egendom samt orsaka miljéskador for vilka
koncernen blir ansvarigt.

Forebyggande arbete for att minimera risken att
skador uppstar pa egendom, person eller miljo
Fullvardesférsakring av samtliga fastigheter
Extern forsakringskonsult/partner
Forsakringsskydd for ansvars- och férmdgenhets

skador

Hallbarhet - medarbetare

D4 Fortinova vuxit, bade geografiskt och sett till antal
kollegor finns utmaningar, bland annat nar det galler att
rekrytera nya och att behdlla befintliga kollegor, hitta
och dra nytta av koncerngemensamma resurser samt
utveckla gemensamma arbetssatt. En annan utmaning
med koncernens kraftiga tillvaxt ar att fa varje kollega
att kanna sig delaktig i Fortinovas foretagskultur.
Medarbetare ar en av vara viktigaste tillgangar - deras
beslut och agerande driver verksamheten. Att rekrytera,
utveckla och behdlla motiverade och engagerade
medarbetare &r avgorande for Fortinovas ldngsiktiga
framgang.

Gemensam vardegrund

Oppet arbetsklimat

Standig utveckling

Marknadsmassig ersattning
Medarbetarundersékning
Successionsplan for nyckelpersoner
Personalhandbok inklusive jamstalldhets-
och drogpolicy

Strukturerat arbete for arbetsmiljo
Arliga medarbetarsamtal
Proaktivt friskvardsarbete

Hallbarhet - etik och
anti-korruption

For fastighetsbolag ar exempelvis processer inom
uthyrning och val av leverantorer sarskilt viktiga.

Uppférandekod
Visselbldsarfunktion
Policys for jamlikhet

Vardeforandringar - derivat

Vardeférandringar i Fortinovas rantederivat eller
valutaderivat uppstar vid forandringar av marknadsran-
tan eller vaxelkurser.

Finanspolicy som faststaller vilka derivatinstrument
som far nyttjas vid rantebindning

Vedertagna berakningsformler

Avstamning mellan intern och extern vardering
Enbart omsattningsbara instrument pd marknaden
anvands, varfor noterade priser kan anvandas



INTRODUKTION VERKSAMHET FINANSIELL INFORMATION BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

INTRODUKTION VERKSAMHET

BALANSRAKNING FOR KONCERNEN

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Mkr Not 2021.09.01- 2022.12.31 2020.09.01- 2021.08.31
(16 man) (12 man)
Hyresintakter 23 3690 1971
Fastighetskostnader 45 -158,7 -82,8
Driftsoverskott 2103 1143
Centrala administrationskostnader 56 -34,0 18,2
Rantenetto
Finansiella intakter 7 15 0.2
Finansiella kostnader 8 -589 -20,7
Leasingkostnad / Tomtrattsavgald 8 -0,7 -0,5
Rantenetto -581 -21,0
Forvaltningsresultat 118,2 751
Vérdeférdndringar
Forvaltningsfastigheter, orealiserade 10 587 286,2
Forvaltningsfastigheter, realiserade -0 12,7
Rantederivat, orealiserade 13 100,8 55
Vardeforandringar 159,4 3044
Resultat fore skatt 277,6 379,5
Skatt 9 -65,6 -68,3
Arets resultat 212,0 311,
Hanforligt till moderbolagets aktieagare 212,0 312

TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

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

tatrakningen.

Mkr 2021.09.01- 2022.12.31 2020.09.01- 2021.08.31

(16 man) (12 man)
Arets resultat enligt resultatrakningen 212,0 312
Totalresultat 212,0 31,2

Data per aktie
(inga utspddningseffekter forekommer)

Genomsnittligt antal aktier, tusental 51335 47 364
Forvaltningsresultat fore skatt, kr 23 16
Arets resultat efter skatt, kr 4. 6.6

Mkr Not 2022.12.31 2021.08.31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar

Forvaltningsfastigheter 10 4 515,5 36314
Ovriga materiella anlaggningstillgangar M 2,4

Leasingavtal, nyttjanderatt 12 4.4 4.2
Summa materiella anldggningstillgdngar 45223 36356
Finansiella anldggningstillgdngar

Derivatinstrument 13,27 86,0

Ovriga langfristiga fordringar 07 07
Summa finansiella anlédggningstillgéngar 86,7 07
Summa anlaggningstillgdngar 4609,0 36363
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 14 50,5 13,2
Ovriga fordringar 15 52,8 434
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 24,6 32
Likvida medel 17 515,0 2781
Summa omséttningstillgangar 642,9 3379
SUMMA TILLGANGAR 52519 39742
EGET KAPITAL OCH SKULDER 18

Eget kapital

Aktiekapital 513 513
Ovrigt tillskjutet kapital 15989 15989
Balanserade vinstmedel inklusive drets resultat 791,0 602,6
Eget kapital hdnférligt till moderbolagets dgare 24412 22528
Summa eget kapital 24412 2252,8
Skulder

Léngfristiga skulder

Langfristiga rantebarande skulder 19,27 22888 13436
Derivatinstrument 13,27 14,8
Uppskjuten skatteskuld 9 2285 170,4
Leasingskuld 12 4.4 4.2
Ovriga langfristiga skulder 0.3 03
Summa Idngfristiga skulder 25220 15333
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 19,27 1774 1344
Leverantorsskulder 14,3 72
Ovriga skulder 9.7 6.8
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 873 397
Summa kortfristiga skulder 288,7 188,1
Summa skulder 2810,7 17214
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5251,9 39742




INTRODUKTION

VERKSAMHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
FOR KONCERNEN

OVRIG INFORMATION

INTRODUKTION

KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

VERKSAMHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Aktiekapital Ovrigt tillskjutet Balanserade Eget kapital hanf. Summa
kapital vinstmedel inkl.  till moderbolagets eget kapital
arets resultat agare

2020.09.01-2021.08.31 (Mkr)
Ingdende eget kapital 2020.09.01 31,0 8570 3053 11933 11933
Nyemission 18,2 782,6 800,8 800,8
Registrerad nyemission 21 -2
Utgifter i samband med kapitalan- 38,6 38,6 38,6
skaffning
Lamnade utdelningar 139 139 139
Arets resultat / Arets totalresultat 31,2 3112 3.2
Utgdende eget kapital 2021.08.31 51,3 1598,9 602,6 2252,8 2252,8
2021.09.01-2022.12.31 (Mkr)
Ingdende eget kapital 2021.09.01 513 15989 602,6 2252,8 2252,8
Lamnade utdelningar -23,6 -23,6 -23,6
Arets resultat / Arets totalresultat 212,0 2120 212,0
Utgdende eget kapital 2022.12.31 51,3 1598,9 791,0 2441,2 24412

Mkr Not 2021.09.01-2022.12.31 2019.09.01-2020.08.31
(16 man) (12 man)
Den Idpande verksamheten
Driftsoverskott 210,3 143
Centrala administrationskostnader -34,0 -18.2
Finansiella intakter och kostnader -58,5 219
Betald inkomstskatt 47 30
Kassaflode fran den l6pande verksamhet fore forandring av rorelsekapital 131 72
Kassafléde frdn férdandringar av rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -46,8 -0.8
Forandring av rorelseskulder 45,6 -57
Kassaflade fran den I6pande verksamheten 11,9 64,7
Investeringsverksamheten
Investeringar i forvaltningsfastigheter och projekt -57.3 -339
Forvarv av dotterforetag 24 -470,9 -620,3
Avyttring av dotterforetag -0/1 29,4
Forvarv av forvaltningsfastigheter -85,8
Avyttring finansiella anlaggningstillgangar 2,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -614,1 -622,6
Finansieringsverksamheten
Nyemission efter utgifter i samband med kapitalanskaffning 7622
Utbetald utdelning -23,6 -139
Upptagna banklan 8087 34,7
Amortering av banklan -46,0 -108,4
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 25 7391 674,6
Arets kassaflode 236,9 16,7
Likvida medel vid drets borjan 2781 1614
Likvida medel vid arets slut 17 515,0 2781
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RESULTATRAKNING FOR MODE

OVRIG INFORMATION

RBOLAGET

Mkr Not 2021.09.01-2022.12.31 2020.09.01-2021.08.31
(16 man) (12 man)

Nettoomsattning

Ovriga rorelsekostnader 56 -16,6 -84

Rérelseresultat -16,6 -8,4

Finansiella poster

Resultat frdn andelar i kancernforetag 22 85,1 25,0

Finansiella intakter 9.3 01

Finansiella kostnader -10.5

Summa finansiella poster 839 251

Resultat efter finansiella poster 673 16,7

Bokslutsdispositioner

Koncernbidrag 28,6 43,4

Resultat fore skatt 95,9 60,1

Skatt 9 2,2 0.8

Arets resultat 93,7 60,9

TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET

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

resultatrakningen.

INTRODUKTION VERKSAMHET

BALANSRAKNING FOR

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

MODERBOLAGET

Mkr Not 2021.09.01-2022.12.31 2020.09.01-2021.08.31

(16 man) (12 man)
Arets resultat enligt resultatrakningen 937 609
Totalresultat 93,7 60,9

Mkr Not 202212.31 2021.08.31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i koncernforetag 22 1896,8 1463,0
Fordringar pa koncernforetag 23 516 90,3
Uppskjuten skattefordran 9 0.8
Summa finansiella anldggningstillgéngar 19484 15541
Summa anlaggningstillgdngar 1948,4 15541
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 15 273 349
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 13 04
Summa kortfristiga fordringar 28,6 353
Kassa och bank 17 285,5 167,2
Summa omsattningstillgdngar 3141 202,5
SUMMA TILLGANGAR 22625 1756,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 18

Bundet eget kapital

Aktiekapital 513 513
Fritt eget kapital

Overkursfond 16531 16531
Balanserat resultat 27,2 -10.1
Arets resultat 93,7 60,9
Summa eget kapital 18253 1755,2
Skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 25 0.3
Skulder till koncernforetag 23 432,0

Skatteskulder 16 0.1
Ovriga kortfristiga skulder 0.3 0,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 0.8 06
Summa kortfristiga skulder 4372 14
Summa skulder 437,22 14
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2262,5 1756,6
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL KASSAFLODEN FOR MODERBOLAGET
FOR MODERBOLAGET

Aktiekapital Pagdende Overkurs- Balanserade Totalt eget Mkr Not 2021.09.01-2022.12.31 2020.09.01-2021.08.31
nyemission fond  vinstmedel inkl. kapital (16 man) (12 mén)
arets resultat

2020.09.01-2021.08.31 (Mkr) Den Idpande verksamheten

Ingaende eget kapital 2020.09.01 310 21 8705 42.4 9460 Rorelseresultat o0 84

Nyemission 182 - 7826 i 8008 Finansiella intakter och kostnader -1.2 01

Registrerad nyemission 21 21 Betald inkomstskatt

Utgifter | samband med kapitalanskaffning - 7 - 386 386 Kassaflode fran den lépande verksamhet fore forandring av rérelsekapital -17,8 -83

Lamnade utdelningar - - - 139 -139

Arets resultat / Arets totalresultat - - - 609 609 Kassafléde fran fordndringar av rérelsekapital

Utgaende eget kapital 2021.08.31 513 i 16531 50,8 17552 Forandring av rorelsefordringar nl 286
Forandring av rorelseskulder 25 12,2

2021.09.01-2022.12.31 (Mkr) Kassaflode fran den I6pande verksamheten -16,1 -49/1

Ingdende eget kapital 2021.09.01 513 - 16531 50,8 17552

Lamnade utdelningar - - i 236 236 Investeringsverksamheten

Arets resultat / Arets totalresultat - - - 937 937 Forvarv av dotterforetag o 1432

Utgdende eget kapital 2022.12.31 513 : 16531 1209 18253 Lamnade aktieagartiliskott 94,2 -234.0
Lan och amorteringar till dotterforetag 23 300,8 -255.3
Kassaflode fran investeringsverksamheten 158,0 -632,5

Finansieringsverksamheten

Nyemission efter utgifter i samband med kapitalanskaffning 7622
Utbetald utdelning -23,6 -139
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 25 -23,6 748,3
Arets kassaflode 18,3 66,7
Likvida medel vid drets borjan 167,2 100,5

Likvida medel vid arets slut 17 285,5 167,2
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 REDOVISNINGSPRINCIPER

Allman information

Fortinova Fastigheter AB (publ), org.nr 556826-6943, ar ett
svenskregistrerat privat publikt aktiebolag med sate i Var-
berg, Sverige. Adressen till huvudkontoret ar Norrgatan 10,
432 41 Varberg.

Koncernredovisningen for ar 2021/2022 bestdr av mo-
derbolaget och dess dotterforetag, tillsammans benamnda
koncernen. Koncern- och arsredovisningen for Fortinova
Fastigheter AB (publ.), per den 31 december 2022, har god-
kants av styrelse och verkstallande direktér den 24 april 2023
och kommer att forelaggas pa drsstamman den 22 maj 2023
for faststallande. Koncernens verksamhet beskrivs i forvalt-
ningsberattelsen.

Koncernredovisningen for ar 2021/2022 avser 16 mana-
der eftersom koncernens rakenskapsar forlangts. Jamférel-
sesaret innefattar 12 manader.

Nedan foljer generella redovisningsprinciper och informa-
tion om koncernredovisningen. Redovisningsprinciperna, be-
domningar och uppskattningar samt risker beskrivs ddrefter
mer specifikt i anslutning till varje not i syfte att ge en okad
forstdelse for respektive redovisningsomrade.

Redovisningsprincip markeras med  och avslutas med
Uppskattningar och bedémningar markeras med ‘& och
avslutas med

Risker markeras med och avslutas med

Tillampad normgivning och lagstiftning
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med Inter-
national Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
International Accounting Standards Board (IASB) sddana de
antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
for koncerner tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper
som koncernen forutom de undantag och tillagg som anges

i avsnittet Moderbolagets redovisningsprinciper.

Nya IFRS som dnnu inte bérjat tilldmpas

De nya standarder och tolkningar som galler from 1 januari
2023 har inte fortidstillampats. De bedéms inte heller fa na-
gon vasentlig effekt pa koncernens finansiella rapport.

Andrade redovisningsprinciper féranledda av nya eller
dndrade IFRS

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

Andring av IFRS 16 leasingavtal Covid-19

Andringen av IFRS 16 pa grund av coronaviruset ar hanford
till leasetagare och har darmed inte fatt ndgon inverkan pa
koncernens redovisning.

Andring av IFRS 3
IASB har genomfort tre andringar av IFRS 3 som har sin grund
i den uppdatering som skett av "Conceptual Framework’”.

- Uppdatering har skett avseende hanvisning till den upp-
daterade versionen av "Conceptual Framework”.

- Etttillagg har inforts i IFRS 3 som innebdr att skulder och
eventualforpliktelser, som omfattas av IAS 37 och IFRIC
21, ska redovisas med tillampning av IAS 37 och IFRIC 21
istallet for "Conceptual Framework”.

- IFRS 3 tillater inte att eventualtillgdngar redovisas, vilket
framgdr av Basis for Conclusion till IFRS 3. For att undvika
oklarheter kopplat till "Conceptual Framework” har IFRS 3
kompletterats sa att det explicit framgdr av standarden
atten forvarvare inte ska redovisa eventualtillgdngar i ett
rorelseforvarv.
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Andring av IAS 16 materiella anldggningstillgdngar

Andringen innebar att intakter som erhdlls innan tillgangen
bringats i bruk och i skick att anvandas inte far redovisas mot
tillgdngens anskaffningsvarde utan ska redovisas som en intakt.

Andring av IAS 37, avsdttningar, eventualférpliktelser och
eventualtillgéngar

Andringarna fortydligar vilka kostnader som ska inkluderas
vid redovisning av forlustkontrakt. IASB har utvarderat tva
alternativ for urval av kostnader, "Incremental cost approach’,
kostnader som inte skulle uppsta om man inte hade kontrak-
tet, och "directly related cost approach” som omfattar bade
"incremental costs” och en allokering av andra kostnader for
aktiviteter som kravs for att fullfolja kontraktet.

Beddmningar och uppskattningar

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att foretagsledningen gor antaganden, bedomningar
och uppskattningar som pdverkar tillampningen av redovis-
ningsprinciperna samt de redovisade beloppen av tillgangar,
skulder, intakter och kostnader. Det verkliga utfallet kan avvi-
ka fran dessa uppskattningar och bedémningar.

Uppskattningarna och antagandena ses oOver regelbun-
det. Foretagsledningen diskuterar l6pande utvecklingen, va-
let, upplysningarna samt tillampningen avseende koncernens
viktiga redovisningsprinciper och uppskattningar. Andringar
av uppskattningar redovisas i den period andringen gors om
andringen endast paverkat denna period, eller i den period
andringen gors och framtida perioder om andringen paverkar
bade aktuell period och framtida perioder.

Bedomningar och uppskattningar gjorda av foretags-
ledningen vid tillampningen av IFRS som har en betydande
inverkan pa de finansiella rapporterna och som kan medféra
vasentliga justeringar i det pafoljande drets finansiella rap-
porter beskrivs nedan:

Viktiga kallor till osakerhet i uppskattningar

De kallor till osakerheter i uppskattningar som anges nedan
avser sddana som innebdr en signifikant risk for att tillgdng-
ars eller skulders vdrde kan komma att behova justeras i
vasentlig grad under det kommande rakenskapsaret.

FINANSIELL INFORMATION
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Vidrdering av tillgdng eller skuld till verkligt virde

Nar verkligt varde for en tillgdng eller skuld ska faststéllas
anvander Fortinova observerbara data i sa 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:

Nivd 1. Enligt priser noterade pa en aktiv marknad for
identiska tillgangar eller skulder.

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

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

Ytterligare information om antaganden som gjorts vid varde-

ring till verkligt varde framgdr av féljande noter:

Not 10 Forvaltningsfastigheter (hamnar i Niva 3)

Not 13 Derivatinstrument (hamnar i Niva 2)

Vasentliga redovisningsprinciper
De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de un-
dantag som narmare beskrivs, tillampats i koncernens finan-
siella rapporter. Redovisningsprinciper har vidare konsekvent
tillampats av koncernens foretag.

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor som
aven utgor rapporteringsvalutan for moderbolaget och for
koncernen. Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrun-
dade till ndrmaste miljontal (Mkr).

Tillgdngar och skulder ar redovisade till anskaffningsvar-
den forutom forvaltningsfastigheter och derivatinstrument
som ar varderade till verkligt varde.

Avrundningar

Till foljd av avrundningar summerar siffror presenterade i
denna rapport i vissa fall inte exakt till totalen och procenttal
kan avvika for att de ska Overensstamma med de faktiska
uppgifterna.

Koncernredovisning och rérelseférvdrv

Koncernens resultat- och balansrakning omfattar alla bolag
som moderbolaget har direkt eller indirekt bestammande
inflytande over. Bestammande inflytande foreligger om
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Fortinova Fastigheter AB (publ) har inflytande 6ver investe-
ringsobjektet, ar exponerad for eller har ratt till rorlig avkast-
ning fran sitt engagemang samt kan anvanda sitt inflytande
over investeringen till att paverka avkastningen. Vid bedom-
ningen om ett bestammande inflytande foreligger, beaktas
potentiella rostberattigade aktier samt om verkligt inflytande
foreligger.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden. Meto-
den innebar att forvarv av ett dotterforetag betraktas som
en transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dot-
terforetagets tillgangar och overtar dess skulder. | forvarv-
sanalysen faststalls det verkliga vardet pa forvarvsdagen av
forvarvade identifierbara tillgdngar och o6vertagna skulder
samt eventuella innehav utan bestammande inflytande.
Transaktionsutgifter som uppkommer redovisas och inklude-
ras i anskaffningsvardet vid tillgdngsforvarv.

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kost-
nader och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer
fran koncerninterna transaktioner mellan koncernféretag,
elimineras i sin helhet vid upprattandet av koncernredovis-
ningen.

Forvarv av fastigheter genomfors ofta i form av bolags-
forvarv. Nar ett sadant forvarv gors overvags om forvarvet
avser ett rorelseforvarv. Ett bolagsforvarv ar ett rorelsefor-
varv om forvarvet forutom fastigheten aven avser andra re-
surser och processer. Nar bolagsforvarvet inte bedoms vara
ett rorelseférvarv redovisas det som ett férvarv av tillgangar
och skulder och anskaffningsvardet fordelas pa tillgangarna
och skulderna baserat pd deras verkliga varden. Den initialt
frandragna uppskjutna skatten paverkar inte varderingen vid
efterfoljande bokslut.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgadngar bedéms vid varje balansdag
for att avgora om det finns indikation pd nedskrivningsbehov.
IAS 36 tillampas avseende nedskrivningar av andra tillgangar
an finansiella tillgangar vilka redovisas enligt 1AS 39, forvalt-
ningsfastigheter redovisade till verkligt varde enligt IAS 40
och uppskjutna skattefordringar redovisade enligt IAS 12. For
undantagna tillgdngar enligt ovan bedéms det redovisade
vardet enligt respektive standard.
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Nedskrivning av finansiella tillgéngar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns
objektiva bevis pd att en finansiell tillgang eller grupp av till-
gangar ar i behov av nedskrivning.

Foretaget klassificerar kundfordringar som osakra efter
en individuell bedomning. Fordringarnas nedskrivningsbehov
faststalls utifran historiska erfarenheter av kundforluster pa
liknande fordringar. Kundfordringar med nedskrivningsbehov
redovisas till nuvardet av forvantade framtida kassafloden.
Fordringar med kort I6ptid diskonteras dock inte.

Aterféring av nedskrivningar

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

Nedskrivningar av Ianefordringar och kundfordringar som
redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterfors om de tidi-
gare skalen till nedskrivningar inte langre foreligger och att
full betalning fran kunden forvantas erhallas.

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att det
rader ovisshet om betalningstidpunkt eller beloppets storlek
for att reglera avsdttningen. En avsattning redovisas i ba-
lansrakningen nar det finns en befintlig legal eller informell
forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse, och det
ar troligt att ett utflode av ekonomiska resurser kommer att
kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan goras. Avsattningar gors med det
belopp som dr den basta uppskattningen av det som kravs for
att reglera den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dar
effekten av nar i tiden betalning sker ar vdsentlig, beraknas
avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida
kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar ak-
tuella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och, om
det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden.

INTRODUKTION VERKSAMHET

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovis-
ningsprinciper framgdr nedan och har tillampats konsekvent
pa samtliga perioder som presenteras i moderbolagets finan-
siella rapporter.

Klassificering och uppstéllningsformer

Resultatrakning och balansrakning for moderbolaget ar
uppstallda enligt Arsredovisningslagens scheman, medan
rapporten Over totalresultat, rapporten Over forandringar
i eget kapital och kassaflédesanalysen baseras pa IAS 1 Ut-
formning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport
Over kassafloden.

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

Andelar i koncernféretag
Andelar i koncernforetag redovisas i moderbolaget enligt
anskaffningsvardesmetoden.

Skatter

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

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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



INTRODUKTION VERKSAMHET

NOT 2 RORELSESEGMENTSRAPPORTERING

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

REDOVISNINGSPRINCIP

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
verksamhet frdn vilken den kan generera intakter och adrar
sig kostnader samt for vilka det finns fristdende finansiell in-
formation tillganglig. Ett rorelsesegments resultat foljs vidare
upp av foretagets hogste verkstallande beslutsfattare for att
utvardera resultatet samt for att kunna allokera resurser till
rorelsesegmentet.

Rorelsesegmentsrapporteringen dverensstammer med den
interna rapportering som lamnas till koncernens hogste
verkstallande beslutsfattare. Fortinovas verksamhet orga-
niseras, styrs och rapporteras per de geografiska omrddena

Segmentsredovisning

2021.09.01-2022.12.31 (16 man)

Halland och Vastra Gotaland. Rorelsesegment konsolideras
enligt samma principer som koncernen i dess helhet. Hyresin-
takter som redovisas i respektive rorelsesegment innefattar
den intakt som koncernen erhdllit och fastighetskostnader ar
koncernens faktiska kostnader. Tabellens redovisade varde
pa forvaltningsfastigheter ar koncernens verkliga varde per
segment. Orealiserade och realiserade vdrdeforandringar
pa fastigheter dr faktiska vardeforandringar per segment.
Kostnader sasom central administration, rantenetto, leasing-
kostnad/tomtrattsavgald, vardeforandring i derivat och skatt
allokeras till central bolagsfunktion.

2020.09.01-2021.08.31 (12 man)

Mkr Halland V.Goétaland Centralt Totalt Halland V.Gétaland Centralt Totalt
Hyresintakter 160,6 208,4 369,0 918 105,3 - 1971
Fastighetskostnader -61,7 -97,0 -158,7 -354 -474 - -82,8
Driftsoverskott 98,9 11,4 210,3 56,4 579 - 14,3
Centrala admin.kostnader - - -34,0 -34,0 - - -18,2 -18,2
Rantenetto - = -574 -57,4 - - -20,5 -20,5
Leasingkostnad / Tomt- = = -0,7 -0,7 - - -0,5 -0,5
rattsavgald

Forvaltningsresultat 98,9 11,4 -921 118,2 56,4 57,9 -39,2 751
Orealiserade vardeforandr, 50,2 85 58,7 18,5 1677 - 286,2
fastigheter

Realiserade vardeforandr., -0,7 0,6 -01 12,7 - - 127
fastigheter

Rantederivat, orealiserade - - 100,8 100,8 - - 55 55
Skatt - = -65,6 -65,6 - - -68,3 -68,3
Arets resultat 148,4 120,5 -56,9 212,0 187,6 225,6 -102,0 311,2
Forvaltningsfastigheter 2 060,5 2455,0 45155 1705,2 1926,2 - 36314

INTRODUKTION VERKSAMHET

NOT 3 HYRESINTAKTER

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

REDOVISNINGSPRINCIP
Hyresintakter bestar av intakter fran leasingavtal dar kon-
cernen dr leasegivare. Leasingavtal dar i allt vasentligt alla
risker och férmaner forknippade med &gandet faller pa
leasegivaren klassificeras som operationella leasingavtal.
Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till koncernens
forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv,
att betrakta som operationella leasingavtal.

Hyresintakterna innefattar det verkliga vardet av vad som
erhallits i koncernens Idpande verksamhet. | hyresintakter in-
gar aven tillagg och serviceintakter sdsom fastighetsskatt samt
ovriga tillaggsdebiteringar (varme, vatten, el etc.) da dessa inte
bedomts som vasentliga att sarredovisas.

Hyresintakterna nettoredovisas med avdrag for rabatter.
Hyresintakter och rabatter periodiseras i enlighet med hy-
resavtal och redovisas i den period som uthyrningen avser.
Forskottsbetalade hyror redovisas som forutbetalda hyres-
intakter. Hyresintdkter fran forvaltningsfastigheter redovisas
linjart i drets resultat baserat pa villkoren i hyresavtalen. Den
sammanlagda kostnaden for lamnade formaner redovisas som
en minskning av hyresintakterna linjart over hyresavtalens
loptid.

Merparten av koncernens fastigheter bestar av bostader,
cirka 66 procent av det totala hyresvardet. Bostadskontrakten
har en uppsagningstid om tre manader vilket gor att hyresin-

Hyresintakter
Mkr Koncernen

takterna till storsta del bestar av korta avtal. Bland lokalkon-
trakten har merparten en kontraktstid upp till 3 &r, endast en
mindre andel av lokalkontrakten har langre kontraktstid.

Intdkt frén fastighetsférsdljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas dd vasentliga
risker och formdner overgatt till koparen, normalt pa kon-
trakts- eller tilltradesdagen. Vid bedomning av intaktsredo-
visningstidpunkt beaktas vad som avtalats mellan parterna
betraffande risker och férmdner samt engagemang i den
l6pande forvaltningen. Darutéver beaktas omstandigheter
som kan pdverka affarens utgang vilka ligger utanfor salja-
rens och/eller kdparens kontroll.

KREDITRISK

Fortinova har stor riskspridning i kontraktsportfoljen. | all fast-
ighetsverksamhet finns risk for avflyttning och omflyttning,
vilket kan ge kostnader for vakanser och paverka intakterna.
Bostaderna aterfinns pa tillvaxtorter i vastra Sverige med hog
efterfrdgan pa boende, vilket &r positivt ur riskhanseende.
Saval det enskilt storsta kontraktet som den enskilt stérsta
hyresgasten svarar for ca 4 procent (5) av koncernens totala
hyresvarde, vilket innebar att Fortinovas exponering mot en-
skild hyresgasts kreditrisk ar mycket ldg.

Moderbolaget

2021.09.01-2022-12-31 2020.09.01-2021.08.31 2021.09.01-2022-12-31 2020.09.01-2021.08.31

(16 man) (12 man) (16 man) (12 man)
Hyresintakter 3624 1911
varav hdnférligt till bostdder 2570 140,3
Serviceintakter 4,0 41
Ovriga intakter 26 19
Summa 369,0 1971

Nedan presenteras en I0ptidsanalys av leasingavgifter, vilket visar de odiskonterade leasingavgifterna som ska mottas efter

balansdagen.

Loptidsanalys av leasingavgifter, Mkr

Mkr Koncernen Moderbolaget
2022.12.31 2021.08.31 2022.12.31 2021.08.31
0-1ar 1479 m.3
1-2ar 819 56,5
2-3ar 575 46,1
3-43ar 48,6 29,4
4-5ar 419 22,3
>53r 1379 102,6
Summa 515,7 368,2
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FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

NOT 4 DRIFT-, FORVALTNINGS- OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Fastighetskostnader
Koncernens fastighetskostnader bestar av kostnader som
uppkommer i samband med fastighetsforvaltning. Posten be-
star av driftskostnader (el, varme, vatten, renhallning, media)
samt hyres- och fastighetsadministration, fastighetsskotsel,
forsakring, fastighetsskatt samt reparation och underhall.
Koncernens fastighetskostnader uppgar till -158,7 (-82,8).
Okningen beror primart pa fastighetsforvary, samt en hogre
andel av bostadsfastigheter som praglas av en hogre kost-
nadsbas och underhdllsbehov dn samhallsfastigheter och
kommersiella fastigheter, vilket reflekteras framst i drift-
kostnader. Okningen av fastighetskostnader beror aven pa
hogre driftskostnader for varme, el och vatten samt hogre
fastighetsskatt efter nya taxeringsbeslut.

Drift-, férvaltnings- och administrationskostnader

Hyres- och fastighetsadministrationskostnader bestar av
bland annat administrativa personalkostnader, IT-kostnader
och liknande poster. Utvecklingen i hyres- och fastighetsadmi-
nistrationskostnader ar primart driven av fastighetsforvarv.

Centrala administrationskostnader

Koncernens centrala administrationskostnader uppgick till
-34,0 Mkr (-18,2). | de centrala administrationskostnaderna
ingar kostnader for bolagsadministration, affars- och fast-
ighetsutveckling samt finanshantering. | posten ingdr aven
kostnader sdsom revision samt engangskostnader likt extern
radgivning.

INTRODUKTION VERKSAMHET

NOT 5 LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Mkr Koncernen Moderbolaget
Fastighetskostnader 2021.09.01-2022-12-31 2020.09.01-2021.08.31 2021.09.01-2022-12-31 2020.09.01-2021.08.31
(16 man) (12 man) (16 man) (12 man)

Driftkostnader -60,3 -287

Reparation och underhall -49,0 -29,8

Fastighetsskatt -6,7 57

Fastighetsskotsel -20,5 -8.8

Ovriga fastighetskostnader 31 24

Hyres- och fastighetsadministration 191 74

Summa -158,7 -82,8 > -

REDOVISNINGSPRINCIP
Ersattning till anstallda
Kortfristiga ersattningar i koncernen utgors av lon, sociala
avgifter, betald semester, betald sjukfranvaro, sjukvard och
bonus. Kortfristiga ersattningar redovisas som en kostnad
och en skuld dd det finns en legal eller informell forpliktelse
att betala ut en ersattning.

Ersattning till VD och andra ledande befattningshavare

Bolagsledningen ska tillampas marknadsmassiga loner
och andra anstallningsvillkor. Ersattning ska utga i form av
fast 16n, rorlig kontantersattning, pensionsformdner och
andra formadner. Uppsagningslon och avgangsvederlag ska
sammantaget inte dverstiga 12 mdnadsloner och uppsag-
ningstiden ska vara hégst sex manader. For mer information

se Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare pa
sidan 112.

Pension

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

Mkr Koncernen Moderbolaget
2021.09.01-2022-12-31 2020.09.01-2021.08.31 2021.09.01-2022-12-31 2020.09.01-2021.08.31
(16 man) (12 man) (16 man) (12 man)
L6ner, arvoden och formaner
Styrelse och ledande befattningshavare -84 5.8 -5.8 37
Ovriga anstéllda -22,0 -8,8
Summa -30,4 -14,6 -5,8 -3,7
Sociala kostnader -10,2 -4.9 21 13
Pensionskostnader 25 -1.2 -1,0 -0,5
Mkr Koncernen
2021.09.01- 2022.12.31 2020.09.01- 2021.08.31
(16 man) (12 man)
Loner, arvoden och Pensionskostnader Loner, arvoden och Pensionskostnader
formaner formaner
Styrelseordforande
Ole Salsten -0,3 -0,2
Ovriga styrelseledamoter
Fredrik Bergmann -0,2 -0
Helena Ornstedt -0,2 -01
Carl-Johan Carlsson -0,2 -01
Anna Weiner Jiffer -0,2
Anders Valdemarsson
Verkstallande direktor 2,0 -04 -1,5 -0,3
Vice Verkstallande direktor -1,8 -04 -1,4 -0,3
Ovriga ledande befattningshavare 35 -0,6 2,5 -03
Ovriga anstéllda -22,0 11 -8,8 -03
Summa -30,4 -2,5 -14,6 -1,2
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NOT 5 LONER OCH ANDRA ERSATTNINGAR NOT 6 REVISION

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och  gifter som det ankommer pa koncernens revisor att utfora

Mk Moderbolaget koncernredovisningen samt bokforingen, styrelsens och  samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iaktta-
2021.09.01- 2022.12.31 2020.09.01- 2021.08.31 - . . . . . e . . °
i . verkstallande direktorens forvaltning samt revision och an-  gelser vid sadan granskning eller genomférandet av sddana
(16 mén) (12 mén) nan granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller  dvriga arbetsuppgifter.
Loner, arvo__dencoch Pensionskostnader Loner, arvoﬂdenooch Pensionskostnader avtal. Revisionsuppdraget inkluderar &ven 6vriga arbetsupp-
formaner formaner

Styrelseordférande

Ole Salsten 03 _ 02 , Mkr Koncernen Moderbolaget
Ovriga styrelseledamater 2021.09.01-2022-12-31  2020.09.01-2021.08.31 2021.09.01-2022-12-31 2020.09.01-2021.08.31
Fredrik Bergmann 02 ) 01 , (16 man) (12 man) (16 man) (12 man)

Helena Ornstedt -0.2 - -01 - KPMG AB

Carl-Johan Carlsson -0,2 - -0 - Revisionsuppdraget -0,9 -0,7 -0,3 -0
Anna Weiner Jiffer -0,2 - - - Revisionsverks. utdver rev.uppdraget -0,7 -0,8 -0,6 -0,8
Anders Valdemarsson - - - - Summa -1,6 -1,5 -0,9 -0,9
Verkstallande direktor 2,0 -04 13 -0.2
Vice Verkstallande direktor
Ovriga ledande befattningshavare 27 -0,6 1,9 -0,3
Ovriga anstallda - - - -
Summa -5,8 -1,0 -3,7 -0,5

NOT 7 FINANSIELLA INTAKTER

REDOVISNINGSPRINCIP
Finansiella intakter bestdr av ranteintakter pa investerade pa finansiella instrument redovisas enligt effektivranteme-

Koncernen Moderbolaget
2021.09.01-2022-12-31 2020.09.01-2021.08.31 2021.09.01-2022-12-31 2020.09.01-2021.08.31 medel samt vinst vid vardeforandring pé finansiella tillgang-  toden.
(16 man) (12 mén) (16 man) (12 mén) ar varderade till verkligt varde via resultatet. Ranteintakter
Medelantalet anstallda (Sverige)
Man 27 24 3 2
Kvinnor p » ; | Mkr Koncernen Moderbolaget
Summa a2 35 2 3 2021.09.01-2022-12-31 2020.09.01-2021.08.31 2021.09.01-2022-12-31 2020.09.01-2021.08.31
(16 man) (12 man) (16 man) (12 man)
Styrelseledaméter Ranteintakter 1.5 0,2 2,2 01
Man 4 4 , , Ranteintdkter, dotterbolag - - 71
Kvinnor Summa 1,5 0,2 9,3 0,1
Summa 6 g _ _ Varav erhdllen rénta 05 03 4,7 01
Varav:
Ovriga ledande befattningshavare Ranteintakter for finansiella fordringar som
Man 4 4 3 > inte varderats till verkligt varde via resultatet 15 02 93 01
Kvinnor 2 1 1 1

Summa 6 5 4 3
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NOT 8 FINANSIELLA KOSTNADER

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

REDOVISNINGSPRINCIP
Finansiella kostnader bestdr av rantekostnader pa lan och
andra kostnader som uppkommer i samband med uppldning
samt forlust vid vardeforandring pa finansiella tillgdngar var-
derade till verkligt varde via resultatet. Rantenettot paverkas
inte av marknadsvarderingen av ingangna derivat vilka redo-
visas som orealiserad vardeforandring i resultatrakningen.
Rantekostnader redovisas enligt effektivrantemetoden.

Finansiella kostnader som ar hanforbara till uppforandet
av sd kallade kvalificerade tillgadngar aktiveras som en del
av tillgdngens anskaffningsvarde. En kvalificerad tillgdng ar

en tillgdng som med nodvandighet tar en betydande tid i
ansprak att fardigstalla. Aktivering av finansiella kostnader
ar for koncernen framst aktuellt vid stérre ny-, till- eller om-
byggnader av forvaltningsfastigheter.

Tomtrattsavgald betalas dar Fortinovas byggnader star
pa leasad mark. Tomtrattsavtalen betraktas som eviga hyres-
avtal vilket innebar att nyttjanderdtten till marken redovisas
som en leasingtillgdng och som en leasingskuld.

Mkr Koncernen Moderbolaget

2021.09.01-2022-12-31 2020.09.01-2021.08.31 2021.09.01-2022-12-31 2020.09.01-2021.08.31
(16 man) (12 man) (16 man) (12 man)

Rantekostnader, banklan -52.4 15,0

Rantekostnader, derivat -6,5 57 35

Rantekostnader, dotterbolag 70

Leasing/tomtrattsavgald -0,7 -05

Summa -59,6 -21,2 -10,5 -

Varav betald rdnta 592 222 4.2

Varav:

Rantekostnader for finansiella skulder som

inte varderats till verkligt varde via resultatet -59.6 212 -10,5

NOT 9 INKOMSTSKATT

REDOVISNINGSPRINCIP
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och av uppskjuten
skatt vilka beraknas med tillampning av beslutade skattesat-
ser och skatteregler. | Sverige ar den gallande skattesatsen
for aktiebolag 20,6 procent ar 2022.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas
avseende aktuellt ar. Hit hor aven eventuella justeringar av
aktuell skatt fran tidigare perioder. Aktuell skatt beraknas pa
koncernens skattepliktiga resultat, vilket skiljer sig fran det
redovisade resultatet. Detta beror framst pd mojlighet att
nyttja skattemassiga avskrivningar, koncernens befintliga
underskott samt aterforing av ej avdragsgilla kostnader och
skattefria intakter.

Uppskjuten skatt ar en avsattning for den skatt som
framgent ska betalas. For fastigheter sker detta vid en
direktforsaljning. Uppskjuten skatt berdknas enligt balans-
rakningsmetoden med utgangspunkt i temporara skillnader
mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgdngar

och skulder. Temporara skillnader beaktas inte i koncernmas-
sig goodwill och inte heller for skillnad som uppkommit vid
forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som inte ar
rorelseforvarv och som vid tidpunkten for transaktionen inte
paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare
beaktas inte heller temporara skillnader hanforliga till ande-
lar i koncernforetag som inte forvantas bli dterforda inom
overskadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt baserar
sig pa hur underliggande tillgangar eller skulder forvantas bli
realiserade eller reglerade. Uppskjuten skatt pd underskotts-
avdrag tas enbart upp som tillgdng da det beddms att un-
derskottet kommer att kunna nyttjas mot framtida dverskott.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla tem-
pordra skillnader och underskottsavdrag redovisas endast i
den man det ar sannolikt att dessa kommer att kunna utnytt-
jas. Vardet pa uppskjutna skattefordringar reduceras nar det
inte langre beddéms sannolikt att de kan utnyttjas.

INTRODUKTION VERKSAMHET

NOT 9 INKOMSTSKATT

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Redovisad skatt i resultatrakningen (Mkr)

Koncernen

Moderbolaget

2021.09.01-2022-12-31 2020.09.01-2021.08.31

2021.09.01-2022-12-31 2020.09.01-2021.08.31

(16 man) (12 man) (16 man) (12 man)

Aktuell skatt -1.3 36 2.2
Uppskjuten skatt avseende:
- Underskott -04 08
- Temporéra skillnader pa forv.fastigheter -329 -63,6
- Temporara skillnader pa derivatinstrument -21,0 11
Summa -65,6 -68,3 -2,2 0,8
Skattesats
Gallande skattesats 20,6% 21,4% 20,6% 21.4%
Avstamning av effektiv skatt (Mkr)
Resultat fore skatt 2776 3795 95,9 60,1
Skatt enligt gallande skattesats -57.2 -81.2 -19,8 129
Skatteeffekten av:
- Ej avdragsgilla kostnader -4.5 14
- Ej skattepliktiga intakter 2,7
- Ej skattepliktig utdelning 175 54
- Avdragsgill kostn., ej bokford i resultatet 83 83
- Uppskjuten skatt kopplat till temporara
skillnader pa fastigheter och derivat -5,4 2,5
- Underskottsavdrag 0,6 08
- Hanforande till féregdende ar 0,9 01
Summa -65,6 -68,3 -2,2 0,8
Uppskjuten skatt i balansrakningen (Mkr) Koncernen Moderbolaget

202212.31 2021.08.31 202212.31 2021.08.31
Uppskjuten skatt avseende temporara
skillnader pa:
- Underskottsavdrag 1,0 15 0.8
- Forvaltningsfastigheter
- Derivatinstrument 33
Uppskjuten skattefordran 1,0 4,8 0,8
Uppskjuten skatt avseende temporara
skillnader pa:
- Forvaltningsfastigheter -211,8 -175.2
- Derivatinstrument 77
Uppskjuten skatteskuld -229,5 -175,2
Redovisat varde i balansrakningen -228,5 -170,4 0,8
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REDOVISNINGSPRINCIP
Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintakter eller vardestegring alternativt en kom-
bination av dessa. Aven fastigheter under uppférande som
avses att anvandas som forvaltningsfastigheter nar arbetena
ar fardigstdllda klassificeras som forvaltningsfastigheter.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffnings-
varde, vilket aven inkluderar direkt hanforbara utgifter till for-
varvet. Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrakningen
till verkligt varde. Vardeférandringar redovisas i resultatrak-
ningen. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden, vilket ar
det bedomda beloppet som skulle erhdllas i en transaktion
vid varderingstidpunkten mellan kunniga parter som ar obe-
roende av varandra och som har mojlighet och ett intresse av
att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsforing
dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt och
utan tvang.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet endast
om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som
ar forknippade med tillgdngen kommer att komma foretaget
till del och anskaffningsvardet kan berdknas pa ett tillforlitligt
satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad
i den period de uppkommer. En tillkommande utgift laggs
till anskaffningsvdrdet om utgiften avser utbyten av identi-
fierade komponenter eller delar darav. Aven i de fall en ny
komponent tillskapats laggs utgiften till anskaffningsvardet.
Reparationer kostnadsfores lopande.

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR
Varderingen av forvaltningsfastigheter till verkligt varde ba-
seras pa en uppskattning av framtida in- och utbetalningar
samt en diskontering av dessa med hansyn till en riskfriranta
och ett riskpdslag. Dessa faktorer utgor sdledes bedomningar
av framtiden och ar som sddana osakra.

Verkligt varde av forvaltningsfastigheterna har bedémts
av externa, oberoende fastighetsvdrderare, med relevanta,
professionella kvalifikationer och med erfarenhet av omradet
samt kategorierna av fastigheter som varderats. Varderingen
utfors av Newsec Advice AB som bedomer det verkliga var-
det av koncernens portfolj av forvaltningsfastigheter en gang
per kvartal. Normalt i samband med upprattande av del-
arsbokslut. Obebyggd mark och potentiella byggratter utan
detaljplan har inte betingat nagot varde i utgdende redovisat
fastighetsvarde. Fastighetsvardet i denna rapport baseras
pa vardering av samtliga fastigheter utford den 31 december
2022. Nya forvarv varderas vid tilltrade.

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

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

Hyresinbetalningar
Hyresutvecklingen bedoéms folja inflation med hansyn tagen
till gallande indexklausuler i kontrakten under dess loptider.
DA kontrakten léper ut sker en bedémning om kontrakten
anses bli forlangt till radande marknadsnivd samt att risken
beddms huruvida objektet kan bli vakant. Vakanser bedéms
utifrdn gallande vakanssituation med en successiv anpass-
ning till beddomd marknadsmassig vakans med hansyn till
objektets individuella forutsattningar. Avseende hyresinbe-
talningar har foljande antaganden anvants:
- Bostader: Inflation 4,0 procent ar 2023,
darefter 2,0 procent arligen
- Bostader: Hyresutveckling for bostader antas uppga till
3,5 procent ar 2023, darefter 2 procent arligen
- Lokaler:  Arlighyresutveckling for lokaler under kontrakts-
perioden enligt villkor i respektive hyresavtal,
darefter anpassning till marknadsmassiga nivaer

Drifts- och underhdllsutbetalningar

Vid beddmning av fastighetens framtida fastighetskostnader
har utfalls - och prognosmaterial samt beraknade normalise-
rade kostnader anvants. | posten ingar drift- och taxebundna
kostnader, I6pande och periodiskt underhdll samt fastig-
hetsskatt. Avseende drifts- och underhdllsutbetalningar har
foljande antaganden anvants:

Intakter anges exklusive moms, kostnader anges exklu-
sive moms for de lokaler dar det bedrivs momspliktig
verksamhet och inklusive moms for ovriga lokaler och
bostader

- Arlig 6kning av drift/underhdll 100 procent av KPI
Periodiserat underhdll utifran respektive fastighets forut-
sattningar och beskaffenhet

Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylrantor som anvands i
kalkylen har harletts ur jamférbara transaktioner pa fastig-
hetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av forrantningskrav
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ar lage, hyresniva, vakansgrad och fastighetens skick. Obser-
veras skall att prognoser avseende betalningsstrommar och
varderingsobjektets langsiktiga vardeforandringar endast

Tabell 6ver koncernens direktavkastningskrav och kalkylrantor:

ingdr som en del i vardebedémningen och inte till ndgon del
kan tas som en utfastelse om framtida utfall.

Kalkylrantekrav for ~ Vagt direktavkastningskrav ~ Medelvérde av direktavkast-

diskontering av framtida

for bedomning ningskrav fér bedomning av

kassafloden, % av restvarde, % restvarde, %
Halland 4,8-97 2,6-74 4,6
Bostadsfastigheter 4,8-79 2,6-5,6 4,0
Kommersiella fastigheter 6,6-9,7 43-74 57
och samhallsfastigheter
Viéstra Gotaland 5,7-10,7 35-84 50
Bostadsfastigheter 5,7-8.8 3,5-6,1 4,6
Kommersiella fastigheter 8,0-10,7 57-84 61

och samhallsfastigheter

Fortinovas forvaltningsfastigheterna bestar av 176 hyresfast-
igheter som hyrs ut till externa hyresgaster. Hyreskontrakt
avseende bostader upprattas normalt med tre manaders
uppsagningstid. Hyreskontrakt avseende kommersiella ytor
upprattas initialt pa en hyrestid som normalt omfattar 3-5 ar.
Fore avtalstidens utgang sker omforhandling med hyresgas-
ten med avseende pa hyresniva och évriga villkor i avtalet,
om avtalet inte ar uppsagt till upphdrande.

Den 31 december uppgick det redovisade vardet for
fastighetsbestandet till 4 516 Mkr (3 631), en 6kning med 24
procent. Koncernen har under rakenskapsaret tilltratt 20

fastigheter i Falkoping, Trollhattan, Falkenberg, Goteborg,
Kungsbacka, Varberg och Bords. Asatt fastighetsvarde for
forvarven uppgar till 794 Mkr och bedoms tillféra koncernen
477 Mkr i hyresvarde fordelat pa 249 lagenheter samt en
kommersiell yta om 25 687 kvm. Vardeforandringar hanfor-
liga till befintligt fastighetsbestand uppgar till 103 Mkr (320).
Uppgifter om forvaltningsfastigheter per segment redovisas i
Not 2 Rérelsesegmentsrapportering.

Mkr Koncernen

202212.31 2021.08.31
Verkligt varde vid rakenskapsarets borjan 3631,4 2261,2
Fastighetsforvarv 7811 10819
Fastighetsforsaljning -31.8
Investeringar i befintliga fastigheter och projekt 443 339
Vardeférandringar redovisade i resultatet 58,7 286,2
Verkligt varde vid rakenskapsarets slut 4515,5 36314

Tabell 6ver forvarvade ej tilltradda fastigheter:
Bedomt tilltrade Fastighet Kategori Kommun Uthyrningsbar Antal Beddmt hyresvarde
(kalenderar) yta (kvm) lagenheter (Mkr)
Kvartal 12023 Prastgdrd 1:144 Bostadsfastighet Boras 4992 92 8.4
Kvartal 12023 Jarnboden 1 Kommersiell Lilla Edet 6 074 4 9,0
fastighet

Kvartal 2 2023 Traversen 2 Bostadsfastighet Trollhattan 2527 4 53
Kvartal 4 2023 Kiden3 &4 Bostadsfastighet Bords 8434 149 14,0
Summa 22027 323 36,7
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Tabell 6ver tilltradda forvaltningsfastigheter:
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REDOVISNINGSPRINCIP
Ovriga materiella tillgdngar redovisas till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade avskrivningar samt eventuel-
la nedskrivningar. Nyttjandeperiod, avskrivningsmetod och
restvardebedomslépande. Avskrivningargorsplanenligtover

nyttjandeperioden som ar fem dr pa koncernens inventarier.
P3 konst sker ingen avskrivning. Ovriga materiella tillgangar
omfattas av nedskrivningsprovning enligt IAS 36, enligt de
principer som framgar i not 1.

Mkr Koncernen
Inventarier 202212.31 2021.08.31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden

Inkop 2,5
Omklassificeringar 2.2
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 47
Ingdende ackumulerade avskrivningar

Omklassificeringar -1,9

Arets avskrivningar -04
Utgaende ackumulerade avskrivningar -2,3
Utgdende redovisat varde pd inventarier 2,4

Tilltrade Fastighet Kategori Kommun Uthyrningsbar yta Antal Beddmt

(kvm) lagenheter hyresvarde (Mkr)

20211.01 Vidar 4 Bostadsfastighet Falkoping 2035 30 2.4

202111.01 Frigga 1 Bostadsfastighet Trollhattan 490 8 04

2022.02.01 Fageln 7 Bostadsfastighet Trollhattan 924 17 09

2022.02.01 Hortensian 2 Bostadsfastighet Trollhattan 664 8 06

2022.02.01 Tulpanen 1 Bostadsfastighet Trollhattan 552 18 06

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 Goteborg 8478 8.6
fastighet

2022.03.01 Hogsbo 7:5 Kommersiell Goteborg 320 04
fastighet

2022.03.01 Varla 2:391 Kommersiell ~ Kungsbacka 3261 4.4
fastighet

2022.03.01 Hjulet 2 Kommersiell Trollhattan 3133 37
fastighet

2022.03.01 Hjulet 6 Kommersiell Trollhattan 1710 12
fastighet

2022.03.01 Kungsbacka 2:25 Kommersiell ~ Kungsbacka 3504 30
fastighet

2022.04.01 Olofstorp 3:45 Bostadsfastighet Goteborg 816 12 12

2022.04.01 Olofstorp 3:59 Bostadsfastighet Goteborg 816 12 12

2022.05.02 Tolken 10 Samhallsfastighet Varberg 2286 32

2022.05.03 Larkan 14 Bostadsfastighet ~ Kungsbacka 345 03

2022.05.03 Larkan 15 Bostadsfastighet ~ Kungsbacka 321 45 35

2022.07.01 Troinge 6:93 Kommersiell Falkenberg 2995 2.4
fastighet

2022.07.06 Hasthoven 2 Bostadsfastighet Boras 4156 69 6,8

Summa 42 386 249 47,7

Osdkerhetsintervall och kdnslighetsanalys

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

och berakningar. | en mindre likvid marknad kan intervallet
vara storre. FOr Fortinovas del innebadr ett osakerhetsintervall
om +/- 5 procent ett vardeintervall om 4 290 - 4 742 Mkr
motsvarande +/- 226 Mkr.

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

Forandring, % Resultateffekt fore skatt, Mkr

Bedomd marknadshyra* +/-1procent 14,5/ -145
Langsiktig vakansniva +/- 1 procentenheter -431/+38,6
Bedomt drift och underhall +/- 1 procent 20,6 /+20,6
Direktavkastningskrav +/- 0,1 procentenheter -641/ +67,4

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

kommersiella intdkter.
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REDOVISNINGSPRINCIP
Ett leasingavtal innebar att ratten att under en viss period
bestamma over anvandningen av en identifierad tillgang i
utbyte mot ersattning overlates. Nar ett avtal ingds bedomer
koncernen om avtalet ar, eller innehaller, ett leasingavtal.

Vid leasingavtalets baérjan eller vid omprovning av ett
leasingavtal som innehdller flera komponenter - leasing och
icke-leasingkomponenter - fordelar koncernen ersattningen
enligt avtalet till varje komponent baserat pa det fristdende
priset. FOr leasing av byggnader och mark dar koncernen ar
leasetagare har koncernen emellertid valt att inte skilja pd
icke-leasingkomponenter och redovisar leasing- och icke-lea-
singkomponenter som erlaggs med fasta belopp som en enda
leasingkomponent.

Hyreskontrakt hanforliga till Fortinovas forvaltningsfast-
igheter ar att betrakta som operationella leasingavtal. Las
mer om leasingavtal dar koncernen ar leasegivare i not 3,

Leasingavtal dér koncernen dr leasegivare
Koncernen redovisar en nyttjanderattstillgdng och en lea-
singskuld vid leasingavtalets inledningsdatum.
Nyttjanderattstillgdngen vdrderas initialt till anskaff-
ningsvarde, vilket bestdr av leasingskuldens initiala varde
med tillagg for leasingavgifter som betalats vid eller fore
inledningsdatumet plus eventuella initiala direkta utgifter.
Nyttjanderattstillgdngen skrivs av linjart fran inledningsdatu-
met till det tidigare av slutet av tillgdngens nyttjandeperiod
och leasingperiodens slut, vilket i normalfallet for koncernen
ar leasingperiodens slut. | de mer sallsynta fall dd anskaff-
ningsvardet for nyttjanderatten dterspeglar att koncernen
kommer att utnyttja en option att kopa den underliggande
tillgdngen skrivs tillgdngen av till nyttjandeperiodens slut. Le-
asingskulden - som delas upp i langfristig och kortfristig del
- varderas initialt till nuvardet av dterstdende leasingavgifter
under den bedémda leasingperioden. Leasingperioden utgors
av den ej uppsagbara perioden med tillagg for ytterligare pe-

rioder i avtalet om det vid inledningsdatumet beddéms som
rimligt sakert att dessa kommer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med koncer-
nens marginella upplaningsranta, vilken utdver koncernens/
foretagets kreditrisk dterspeglar respektive avtals leasingpe-
riod, valuta och kvalitet pa underliggande tillgdng som tankt
sdkerhet. | de fall leasingavtalets implicita rdnta latt kan
faststallas anvands dock den rantan, vilket ar fallet for delar
av koncernens leasar av fordon. Leasingskulden omfattar
nuvardet av fasta avgifter under bedomd leasingperiod. Skul-
dens varde okas med rantekostnaden for respektive period
och reduceras med leasingbetalningarna. Rantekostnaden
berdaknas som skuldens varde ganger diskonteringsrantan.

Leasingskulden for koncernens lokaler med hyra som
indexuppraknas beraknas pa den hyra som galler vid respek-
tive rapportperiods slut. Vid denna tidpunkt justeras skulden
med motsvarande justering av nyttjanderattstillgangens
redovisade varde. Pd motsvarande satt justeras skuldens
och tillgdngens varde i samband med att ombedémning sker
utav leasingperioden. Detta sker i samband med att sista
uppsagningsdatumet inom tidigare bedomd leasingperiod for
lokalhyresavtal har passerats alternativt da betydelsefulla
handelser intraffar eller omstandigheterna pa ett betydande
satt forandras pa ett satt som ar inom koncernens kontroll
och paverkar den gallande bedomningen av leasingperioden.

Koncernen presenterar nyttjanderattstillgdngar, som
inte uppfyller definitionen for forvaltningsfastigheter, och
leasingskulder som egna poster i rapporten over finansiell
stallning.

For leasingavtal som har en leasingperiod pa 12 manader
eller mindre eller med en underliggande tillgang av lagt varde,
understigande 50 tkr, redovisas inte ndgon nyttjanderattstill-
gang och leasingskuld. Leasingavgifter for dessa leasingavtal
redovisas som kostnad linjart over leasingperioden.
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REDOVISNINGSPRINCIP
Derivatinstrument redovisas enligt de principer som beskri-
vits i not 26 Vardering av finansiella tillgdngar och skulder till
verkligt varde samt kategoriindelning.

Koncernen anvander rantederivat for att uppna onskad
rantebindningsstruktur, vilket innebdr att det over tiden
uppstar vardeforandringar i rantederivatportfoljen. Varde-
forandringarna uppkommer framst till foljd av forandrade

marknadsrantor. | balansrakningen redovisas derivatinstru-
ment till verkligt varde enligt nivd 2 och klassificeras som
en finansiell anlaggningstillgang alternativt [3ngfristig skuld
eftersom beloppet inte kommer att regleras i kontanter. Den
orealiserade vardeforandringen redovisas i resultatrakning-
en. Koncernen tillampar ej sakringsredovisning.

Mkr Koncernen Moderbolaget
202212.31 2021.08.31 20221231 2021.08.31

Verkligt varde vid rékenskapsarets borjan -14,8 -20,3

Vardeférandringar 100,8 55

Verkligt varde vid rakenskapsarets utgang 86,0 -14,8

Foljande tabell redovisar rantederivatportféljens nominel-
la belopp netto, marknadsvarde per bokslutsdagen samt
genomsnittlig effektiv ranta. Rdntederivatinstrument med

Derivatinstrument (Mkr)

optionsinslag har forfallomassigt fordelats i det segment de-
rivatet som langst kan goras gallande och i samma segment
som fore antagen ranteforandring.

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

2023 19,0 01 -0,2 21
2024 4.7 1.8 -0,6 0.8
2025 444,0 214 -13,6 13
2026 3520 250 -13.9 11
2027 3710 24,0 277 17
2028 218,5 51 -353 2,7
2029 68,0 8.6 -4,0 09
Summa/medel 1514,2 86,0 -95,3 15
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NOT 14 KUNDFORDRINGAR NOT 18 EGET KAPITAL

REDOVISNINGSPRINCIP
Koncernens aktiekapital motsvarar moderbolagets aktie- resultat fran koncernens verksamhet samt arets resultat med
kapital. Ovrigt tillskjutet kapital bestdr av tillskjutet kapital fran  avdrag for utdelning till aktieagarna.
aktiedgarna utover aktiekapital. Andra reserver omfattar sada- Utdelningar redovisas som skuld efter det att drsstdmman
na belopp som enligt reglerna i IFRS ska redovisas i dvrigt total-  godkant utdelningen.
resultat. Balanserade vinstmedel utgdrs av ackumulerade

REDOVISNINGSPRINCIP
Kundfordringar redovisas enligt de principer som beskrivits i not 26 Vardering av finansiella tillgdngar och skulder till verkligt
varde samt kategoriindelning.

Koncernen
Koncernens kundfordringar uppgick till 50,5 Mkr (13,2). Kund-  Moderbolaget
fordringar ar upptagna till anskaffningsvarde med avdrag for ~ Kundfordringar dr upptagna till anskaffningsvarde. Det finns

befarade kundforluster om -0,9 Mkr (-0,5). inga befarade kundforluster. . ) )
Fordelning aktieslag

Aktieslag Antal Andel Réster/aktie Réster totalt Réstandel
. A 2750000 5,4% 10 27500 000 361%
NOT15 OVRIGA FORDRINGAR B 48 585 140 94,6% 1 48 585 140 639%
Summa 51335140 100% 76 085140 100%

) _REDOVI.SNINGSPRINCIP> o - - | o » . Aktiekapital
Ovriga fordringar redovisas enligt de principer som beskrivits i not 26 Vardering av finansiella tillgangar och skulder till verkligt Handelse Tidpunkt Forandring antal Totalt antal aktier _ Kvotvarde per aktie, Totalt aktiekapital, kr

varde samt kategoriindelning.

akter kr
Nybildning 20101119 500 500 50 50 000
Mkr Koncernen Moderbolaget Nyemission 2011.04.08 4500 5000 50 250 000
20221231 2021.08.31 20221231 2021.08.31 Nyemission 5010915 %650 =650 © 682 500
Erhallet saldo skattekonto El 48 Nyemission 2012.03.02 18 350 32000 50 1600 000
Frlagd handpenning, fastighetsforvarv 41,6 347 273 349 Nyemission 5012.06.02 600 32600 50 1630 000
Ovriga fordringar 25 39 Nyemission 2013.03.21 17870 50 470 50 2523500
summa S 43,4 L1 34,9 Nyemission 2013.093 2700 53170 50 2 658 500
Nyemission 2014.02.21 14 590 67 760 50 3388 000
Nyemission 2014.0815 347 68107 50 3909 400
NOT 16 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER Apportemission 2014.0815 10 428 78 535 50 3926 750
Nyemission 2014.09.24 400 78 935 50 3946 750
Nyemission 2015.0114 17 760 96 695 50 4834750
REDOVISNINGSPRINCIP Nyemission 2015.03.11 2700 99 395 50 4969 750
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter redovisas enligt de principer som beskrivits i not 26 Vardering av finansiella Nyemission 2015.0319 2000 101395 50 5069 750
tillgdngar och skulder till verkligt varde samt kategoriindelning. Apportemission 2015.03.31 18 245 119 640 50 5982000
Nyemnission 2015.04.23 1900 121540 50 6 077 000
Mkr Koncernen Moderbolaget Nyemission 201511.28 50 229 171769 50 8588 450
202212.31 2021.08.31 20221231 2021.08.31 Nyemission 2015.12.01 2000 173 769 50 8 688 450
Hyra 05 02 Nyemission 2016.08.23 4350 178 119 50 8905 950
Forsakring 13 Nyemission 20161124 81700 259 819 50 12 990 950
Ranteintakter 10 . 10 Nyemission 2017.07.05 39500 299 319 50 14 965 950
Projekt 202 19 Nyemnission 201712.06 11738 311057 50 15 552 850
Ovriga poster 16 P 03 04 Nyemission 2018.0418 29 465 340 522 50 17 026 100
Summa 246 32 13 0.4 Nyemission 2018114 38900 379 422 50 18 971100
Nyemnission 2019.04.23 29 490 408 912 50 20 445 600
Nyemission 20191112 7677 416 589 50 20 829 450
Aterlosen 2020.01.03 -60 000 356 589 50 17 829 450
NOT 17 LIKVIDA MEDEL / KASSA OCH BANK Nyemnission 2020.01.07 81433 438 022 50 21901100
Nyemission 2020.04.28 34338 472 360 50 23618 000
Split 50:1 2020.06.22 23145 640 23618 000 1 23618 000
REDOVISNINGSPRINCIP Nyemission 2020.07.03 5500 000 29 118 000 1 29 118 000
Likvida medel redovisas enligt de principer som beskrivits i not 26 Vardering av finansiella tillgadngar och skulder till verkligt Nyemission 20200714 1874 665 30 992 665 1 30 992 665
varde samt kategoriindelning. Nyemission 2020.08.17 667 500 31660 165 1 31660 165
Nyemission 20200817 1474 975 33135140 1 33135140
Vid rakenskapsarets utgick uppgar koncernens likvida medel till 515,0 Mkr (278,1). Moderbolagets kassa och bank uppgick till Nyemission 20201119 16 545 455 49 630 595 1 49 680 595
285,5 Mkr (167.2). Nyemission 2020.12.04 1654 545 51335140 1 51335140
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NOT 18 EGET KAPITAL

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Utdelning
Utdelning har under rakenskapsdret skett med 23,6 Mkr
(13.9).

Substansvarde

Substansvardet ar det skapade samlade varde som foretaget
forvaltar at sina agare vilket innefattar eget kapital, upp-
skjuten skatteskuld samt derivatinstrument. Utifran detta
kapital vill Fortinova skapa avkastning och tillvaxt under lagt
risktagande. Aktiens langsiktiga substansvarde uppgar den
31december 2022 till 2 584 Mkr (2 438), vilket motsvarar 50,3

kronor per aktie (47,5). En vasentlig komponent i varderingen
ar det beddomda marknadsvardet pd fastighetsportfoljen
vilket baseras pd externa varderingar. En kanslighetsanalys
dar bedémt varde pa fastighetsportféljen varieras med fem
procent genererar ett substansvardesintervall pd aktien om
459 - 547 kronor, motsvarande +/- 4,4 kronor per aktie.
Koncernens fastigheter genererar fortsatt goda forvaltnings-
resultat och det existerar i dagslaget inga nedskrivningsbe-
hov pa koncernens fastigheter.

INTRODUKTION VERKSAMHET

NOT 19 RANTEBARANDE SKULDER

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Koncernens rantebarande skulder utgors av traditionella
banklan till nordiska storbanker. | foljande tabell framgar in-
formation om koncernens och moderbolagets avtalsmassiga

villkor avseende rantebarande skulder. For mer information
om koncernens och moderbolagets exponering for ranterisk
se not 13.

Mkr Koncernen Moderbolaget
2022.12.31 2021.08.31 20221231 2021.08.31

Banklan 2288,8 1343,6

Finansieringskostnader

Bankldn netto 2288,8 13436

Summa Idngfristiga rantebdrande skulder 2288,8 13436

Banklan 1774 134,4

Summa kortfristiga rdntebdrande skulder 1774 134,4

Summa 2466,2 1478,0

Substansvarde 202212.31 2021.08.31
Eget kapital enligt balansrakning 24412 2252,8
Aterforing uppskjuten skatt 2285 1704
Aterforing derivat -86,0 14,8
Langsiktigt substansvarde 2583,7 2438,0
Osdkerhetsintervall fastighetsvardering +/- 5 % +/-225,8 +/-181,6
Utestdende antal aktier, tusental 51335 51335
Langsiktigt substansvarde per aktie 50,3 475
Eget kapital per aktie 47,6 439

Villkor och aterbetalningstider

Villkor avseende koncernens bankldn och évriga 1an framgdr av tabell nedan. Sakerheter for bankldnen &r stallda med ett
belopp om 2 654,1 Mkr (1822,7) genom pantbrev i koncernens forvaltningsfastigheter. Kortfristiga rantebarande skulder avser
forfall eller andrade villkor inom 12 manader efter rakenskapsarets utgang.

Forfallostruktur

Ar forfall Kapitalbind- % Rantebindnings- % Utgdende

ningsstruktur struktur snittranta, %

(Mkr) (Mkr)

0-1ar 1774 7 9724 39 4,0
1-2 ar 607,5 25 42,2 2 21
2-3ar 10495 43 4445 18 2,6
3-43r 1981 8 3496 14 2.4
4-53ar 70,7 371,0 15 29
>53r 363,0 15 286,5 12 4,0
Summa/medel 2466,2 100 2466,2 100 3,2
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NOT 20 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

REDOVISNINGSPRINCIP

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter redovisas enligt de principer som beskrivits i not 26 Vardering av finansiella

tillgadngar och skulder till verkligt varde samt kategoriindelning.

Mkr Koncernen Moderbolaget

20221231 2021.08.31 202212.31 2021.08.31
Forutbetalda hyresintakter 76,3 29,0
Upplupna rantekostnader, derivat och 1an 2,5 21
Ovriga upplupna kostnader 85 8,6 0.8 06
Summa 873 397 0,8 0,6

NOT 21 STALLDA SAKERHETER, EVENTUALFORPLIKTELSER OCH EVENTUALTILLGANGAR

REDOVISNINGSPRINCIP
For koncernens forpliktelser stalls sakerheter i huvudsak i
form av pantbrev i fastigheter.

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett moj-
ligt dtagande som harror fran intraffade handelser och vars
forekomst bekraftas endast av en eller flera osakra framtida
handelser. Eventualforpliktelse redovisas ocksa nar det finns
ett dtagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning
pa grund av att det inte ar troligt att ett utflode av resurser
kommer att krdvas.

Koncernens fastighetsinteckningar for rantebarande skul-
der uppgick den 31 december till 2 654 Mkr (1 823). For att
optimera villkaren i Idaneportféljen har moderbolaget under
rakenskapsaret ingdtt borgensdtagande i samband med att
fastighetsagande bolag ar kredittagare uppgaende till 1 309
Mkr (0). Moderbolagets pantsatta aktier i dotterforetag upp-
gick till 57 Mkr (0).

Mkr Koncernen Moderbolaget
2022.12.31 2021.08.31 2022.12.31 2021.08.31
Stdllda sakerheter
Fastighetsinteckningar 2 6541 18227
Pantsatta aktier i dotterforetag 56,8
Summa 26541 18227 56,8 -
Eventualforpliktelser
Borgen for koncernforetag 1308,7
Summa - 13087 -

INTRODUKTION VERKSAMHET

NOT 22 ANDELAR | KONCERNFORETAG

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

REDOVISNINGSPRINCIP
Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget till anskaff-
ningsvarde. For andelar i handelsbolag justeras redovisat varde
arligen med rapporterade bolags andel av dotterforetagets
nettoresultat samt rakenskapsdrets uttag och insattningar.

Aktieagartillskott redovisas hos givaren som en okning av
aktiers bokforda varde och hos mottagaren som en okning av
fritt eget kapital.

Mkr Moderbolaget

202212.31 2021.08.31
Ingdende anskaffningsvarde 1463,0 865,5
Lamnat aktiedgartillskott 5015 4542
Koncernintern avyttring -123,8
Forvarv 56,1 1433
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérde 1896,8 1463,0
Redovisat varde andelar i dotterféretag 1896,8 1463,0

Samtliga forvarv av dotterforetag ar tillgangsforvarv och inte rérelseférvarv. Moderbolag har erhdllit utdelning fran dotterbo-

lag uppgaende till 85,1 Mkr (25,0).

Direktagda dotterbolags bokforda varden redovisas i tabellen nedan. Ovriga i koncernen agda bolags bokférda varden framgar

av respektive dotterbolags drsredovisning.

Specifikation av moderbolagets direkta och indirekta innehav av andelar i dotterféretag

2022-12-31
Dotterforetag Organisations- Sate Agarandel Redovisat
nummer (kapital och varde (Mkr)
roster) i %
Fortinova AB 556773-8132 Varberg 100 141
Fortinova Bolag 1AB 559355-9023 Kungsbacka 100 27,6 2021-12-22"
Fortinova Bolag 3 AB 559356-0427 Varberg 100 0.1 2021-12-22*
Fortinova Kommersiella 6 AB 559303-3318 Varberg
Fortinova Bolag 6 AB 559359-9987 Trollhattan 100 275 2021-12-21"
Kungsbacka Larkan 15 Fastighets AB 559071-6568 Kungsbacka 100 68,0 2022-05-017
Kungsbacka Ldrkan 14 Fastighets AB 559071-6576 Kungsbacka - - 2022-05-01"
Fortinova Bolag 7 AB 559380-7349 Skovde 100 9,7 2022-05-20"
Fortinova Skovde M3 AB 559383-5803 Skovde - - 2022-06-01"
Fortinova Uterummet 1AB 559383-2222 Skovde - - 2022-06-01"
Fortinova Bostader 1AB 556826-6943 Varberg 100 237
Fortinova Bostader 2 AB 556648-2344 Varberg 100 22,2
Fortinova Bostader 3 AB 556888-2541 Varberg 100 889
Fortinova Bostader 4 AB 556508-4828 Varberg 100 18,6
Fortinova Bostader 41 AB 559303-4456 Varberg
Fortinova Bostader 6 AB 556688-3087 Varberg 100 41
HB Fortinova Fastigheter i Tvadker 916552-5149 Varberg
Fortinova Bostader 7 AB 556546-9870 Varberg 100 34,0
HB Buster 969651-5528 Varberg
Fortinova Bostader 8 AB 556951-8268 Varberg 100 26,7
Fortinova Bostader 9 AB 556835-5688 Varberg 100 10,0
Fortinova Bostader 13 AB 559023-7581 Varberg 100 58
Fortinova Bostader 14 AB 556749-0817 Varberg 100 89

* = dotterforetag som tilltrdtts under rdkenskapsdret
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Specifikation av moderbolagets direkta och indirekta innehav av andelar i dotterforetag, forts

INTRODUKTION VERKSAMHET

NOT 22 ANDELAR | KONCERNFORETAG

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

Bolag som tilltratts och fusionerats under rakenskapsaret

Dotterforetag Organisations- Sate Agarandel Redovisat

nummer (kapital och varde (Mkr)

roster) i %

Fortinova Bolag 2 AB 559355-9080 Goteborg 2021-12-22
Fortinova Bolag 4 AB 559360-0041 Kungsbacka 2021-12-22
Fortinova Bolag 5 AB 559360-0033 Goteborg 2021-12-22
Fastigheten Frigga i Trollhattan AB 559135-2892 Trollhattan 2022-11-01
Falkenberg Vinkeln 7 AB 559324-7108 Falkenberg 2022-02-01
Trollnattan Hjulet 6 AB 559160-0134 Trollhattan 2022-03-01
NDF Forvaltning AB 556690-7167 Falkenberg 2022-07-01

NOT 23 FORDRINGAR HOS/SKULDER TILL KONCERNFORETAG

Fordringar hos/skulder till koncernforetag ar langfristiga och
forvantas fortlopa for att hantera likviditetsflodet i koncer-
nen. Moderbolaget har upptagit ranteswappar for koncern-

bolagens rakning. Vagda genomsnittliga rantesatsen pa ford-
ringar hos/skulder till dotterbolag uppgar till 2,0 procent (0,0).

2022-12-31
Dotterforetag Organisations- Sate Agarandel Redovisat
nummer (kapital och varde (Mkr)
roster) i %
Fortinova Bostader 15 AB 556885-7477 Varberg 100 14,9
Fortinova Bostader 17 AB 559036-1431 Varberg 100 214
Fortinova Bostader 20 AB 556969-8524 Varberg 100 12,4
Fortinova Bostader 22 AB 559084-6209 Varberg 100 22,6
Fortinova Bostader 30 AB 556350-3977 Varberg 100 49,8
Fortinova Bostader 31 AB 556286-2408 Varberg 100 22,4
Fortinova Bostader 32 AB 556915-3181 Lilla Edet
Badhuset Holding i Lilla Edet AB 559147-3607 Lilla Edet
HB Badhuset Fastighetsbolag 916894-9569 Lilla Edet
Strommen Holding i Lilla Edet AB 559147-3573 Lilla Edet
HB Strommen Forvaltning i Lilla Edet 916568-0175 Lilla Edet
Fortinova Bostader 34 AB 559251-7444 Varberg 100 3070
Kepler AB 556539-7659 Varberg
HB Fortinova Fastigheter i Goteborg 916446-7798 Varberg
Fortinova Bostader 35 AB 559267-0367 Varberg 100 12,5
Handelsbolaget Fortinova Fastigheter 916901-0890 Falkdping 2022-11-01"
i Falkoping
HB Fortinova Fastigheter 1i Trollhattan 969673-2966 Trollhattan 2022-02-01*
HB Fortinova Fastigheter 2 i Trollhattan 969639-8404 Trollhdttan 2022-02-017
HB Fortinova Fastigheter 3 i Trollhattan 969667-1974 Trollhattan 2022-02-01"
Handelsbolaget Fortinova Hogsbo 6:8 & 7:5 916833-3723 Goteborg 2022-03-01
Handelsbolaget Fortinova Varla 2391 916836-1013 Kungsbacka 2022-03-01*
Fortinova Bostader 50 AB 556225-4614 Varberg 100 2276
Fortinova Bostader 101 AB 5591001770 Varberg 100 1499
Uddevalla Fisketdngen 3 AB 559107-8075 Varberg
HB Fortinova Fastigheter i Uddevalla 916843-8803 Varberg
Fortinova Bostader 104 AB 559149-2706 Varberg 100 46,6
Fortinova Bostader 105 AB 559149-4132 Varberg 100 21,3
Fortinova Bostader 106 AB 556688-3087 Varberg 100 42,0
Fortinova Holdingbolaget AB 559383-9748 Varberg 100 0/1 2022-05-30"
Fortinova Holdingbolaget 2 AB 559386-6402 Varberg 100 0/1 2022-05-30"
Fortinova Kommersiella 1 AB 556899-0948 Varberg 100 167.3
HB Varbergsvalen 916852-3117 Varberg
Fortinova Tolken 10 AB 556747-6709 Varberg 2022-05-02*
Fortinova Kommersiella 2 AB 556916-5987 Varberg 100 26
Fortinova Kommersiella 4 AB 556945-9703 Varberg 100 13,0
Fortinova Kommersiella 5 AB 556729-4698 Varberg 100 56,8
Fortinova Kommersiella 8 AB 556434-7424 Varberg 100 451
Fortinova Bostader 23 AB 556974-7701 Varberg
Fortinova Olofstorp 3:45 & 3.5 AB 559343-3583 Goteborg 100 24,8 2022-04-01
Marmor 4 i Varberg AB 559135-9343 Varberg 100 913
Projekthus Myntkatten i Bords AB 559018-6457 Bords 100 55,4 2022-07-06"
Myntkatten Parkerings AB 559326-1497 Boras 2022-07-06"

* = dotterfdretag som tilltrdtts under rikenskapsdret

Mkr Moderbolaget
2022-12-31 2021.08.31
Ingdende redovisat varde 90,3 131
Férandring utldning/inldning dotterforetag -470,7 103,4
Utgdende redovisat varde -380,4 90,3

NOT 24 FORVARV AV DOTTERFORETAG

Forvarvade tillgangar samt eget kapital och skulder (Mkr) Koncernen
202212.31 2021.08.31
Forvaltningsfastigheter 290,6 6809
Finansiella fordringar 2.2
Rorelsefordringar 31 1.8
Likvida medel 36,8 359
Summa tillgangar 330,5 730,8
Forvarvat eget kapital 17 441
Rantebarande skulder 2255 4757
Kortfristiga rorelseskulder 933 21,0
Summa eget kapital och skulder 330,5 730,8
Kopeskilling 413,0 4333
- varav utbetald 413,0 4333
Avgar: Likvida medel i de forvarvade verksamheterna -36,8 -359
Tillkommer: reglering av interna skulder 80,5 1877
Paverkan likvida medel 456,7 585,1

| koncernens kassaflédesanalys redovisas 470,9 Mkr som paverkan av likvida medel avseende forvarv av dotterforetag. Skill-
naden om 14,2 Mkr hanfor sig i all vasentlighet till utbetald handpenning avseende tilltraden av fastighetsagande bolag efter

rakenskapsdrets utgang.
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NOT 26 VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER TILL VERKLIGT VARDE SAMT KATEGORIINDELNING

Koncernen 2022.12.31 (Mkr) Rantebarande skulder Eget kapital Summa finansiering
Vid rékenskapsarets bérjan 1478,0 22528 3730,8
Kassaflode 62,7 -23,6 7391
Icke kassaflédespdverkande

Ovrigt totalresultat 212,0 212,0
Forvarv av dotterbolag 225,5 225,5
Vid rakenskapsarets slut 2466,2 24412 49074
Koncernen 2021.08.31 (Mkr) Rantebadrande skulder Eget kapital Summa finansiering
Vid rakenskapsdrets borjan 1090,8 11933 22841
Kassaflode -88.,5 7483 659,8
Icke kassaflédespdverkande

Ovrigt totalresultat 31,2 31,2
Forvarv av dotterbolag 4757 4757
Vid rakenskapsarets slut 1478,0 2252,8 3730,8
Moderbolaget 2022.12.31 (Mkr) Rantebdrande skulder Eget kapital Summa finansiering
Vid rakenskapsdrets borjan 17552 17552
Kassaflode -23,6 -23,6
Icke kassaflédespdverkande

Arets resultat 937 937
Vid rakenskapsarets slut - 18253 18253
Moderbolaget 2021.08.31 (Mkr) Réntebarande skulder Eget kapital Summa finansiering
Vid rékenskapsarets bérjan 946,0 946,0
Kassaflode 7483 7483
Icke kassaflédespdverkande

Arets resultat 609 609
Vid rakenskapsarets slut - 1755,2 1755,2

REDOVISNINGSPRINCIP
Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen in-
kluderar pa tillgdngssidan likvida medel, derivatinstrument,
lanefordringar samt kundfordringar. P4 skuldsidan dterfinns
leverantorsskulder och Idneskulder.

Likvida medel
Likvida medel bestar av tillgodohavanden hos banker.

Lénefordringar och hyres-/kundfordringar

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

Finansiella skulder

I denna kategori ingdr 13n till banker samt 6vriga finansiella
skulder sdsom leverantérsskulder etc. Skulderna varderas till
upplupet anskaffningsvarde.

Derivatinstrument

Koncernen anvander rantederivat for att hantera sin rante-
risk. Derivaten redovisas initialt till anskaffningsvarde och
omvarderas darefter till verkligt varde. Vardeférandringar pa
derivat redovisas i resultatrakningen i posten rantederivat,
orealiserade och rantekupongen redovisas i posten finansiel-
la kostnader.

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

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

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller koncernen
forlorar kontrollen dver den. Detsamma galler for del av en
finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort fran balansrak-

ningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar
det foreligger en legal ratt att kvitta beloppen samt att det
foreligger en avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgadngen och reglera skulden.

UPPSKATTNINGAR OCH BEDOMNINGAR
Klassificering och vdrdering
Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestar i allt
vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller betalas
efter mer an tolv manader raknat fran balansdagen. Omsatt-
ningstillgangar och kortfristiga skulder bestdr i allt vasentligt
av belopp som forvantas atervinnas eller betalas inom tolv
manader raknat fran balansdagen.

Koncernen tillampar inte sakringsredovisning av deri-
vatinstrument, de hamnar darmed i kategorin innehav for
handel. Derivatinstrument varderas till verkligt varde ex-
klusive transaktionskostnader och redovisas i drets resultat.
Derivatens verkliga varden baseras pa framtida diskonterade
kassafloden. Vid vardering av derivat till verkligt varde gors
ingen justering for motpartsrisk i form av Credit Value Adjust-
ment (CVA) och Debt Value Adjustment (DVA), da skillnaden
inte ar vasentlig.

Ovriga finansiella instrument redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med
tillagg for transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument
klassificeras vid forsta redovisningen bland annat utifran i
vilket syfte instrumentet forvarvades. Klassificeringen avgor
hur det finansiella instrumentet varderas efter forsta redo-
visningstillfallet sdsom beskrivs nedan.

Likvida medel beddms vara omsattningsbara omgaende
med en forsumbar risk for vardeférandring vilket medfor att
redovisat varde motsvarar verkligt varde.

For kundfordringar och leverantérsskulder med en kvar-
varande livslangd pd mindre an sex manader anses det re-
dovisade vardet reflektera verkligt varde. Kundfordringar och
leverantorsskulder med en livslangd dverstigande sex mana-
der diskonteras i samband med att verkligt varde faststalls.
Verkligt varde for 6vriga kortfristiga skulder och fordringar
anses motsvara redovisat varde.

Verkligt varde pd langfristiga fordringar anses motsvara
det redovisade vardet.

Verkligt varde av rantebdrande skulder med en rorlig
ranta uppskattas motsvara redovisat varde. Samtliga koncer-
nens rantebarande skulder Ioper med rorlig ranta.
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Foljande sammanfattar de metoder och antaganden som framst anvants for att faststalla verkligt varde pa de finansiella

instrument som redovisas i tabellen nedan:

Koncernen (Mkr) Finansiella tillgangar, Finansiella tillgangar, Summa redovisat varde Niva
varderade till verkligt varderade till upplupet
varde anskaffningsvarde
Finansiella tillgdngar 20221231 2021.0831 20221231 2021.0831 20221231 2021.08.31
Derivatinstrument 86,0 86,0
Ovriga langfristiga fordringar 07 07 0,7 07
Kundfordringar 50,5 13,2 50,5 13,2
Ovriga fordringar 52,8 434 52,8 434
Forutbetalda kostnader/upplupna intakter 24,6 32 24,6 32
Likvida medel 515,0 2781 515,0 2781
Summa 86,0 643,6 3386 7296 3386
Koncernen (Mkr) Finansiella skulder, Finansiella skulder, Summa redovisat varde Niva
varderade till verkligt varderade till upplupet
varde anskaffningsvarde
Finansiella skulder 20221231 2021.0831 20221231 2021.0831 20221231 2021.08.31
Langfristiga rantebarande skulder 22888 13436 2288,8 1343,6
Derivatinstrument = 14,8 14.8
Leasingskuld 4.4 4.2 4.4 42
Ovriga langfristiga skulder 03 1344 03 1344
Kortfristiga rantebarande skulder 1774 72 1774 72
Leverantorsskulder 14,3 14,3
Ovriga skulder 97 6.8 97 6.8
Upplupna kostnader och forutbetalda 873 397 873 397
intakter
Summa = 14,8 2582,2 15359 2582,2 1550,7
Moderbolaget (Mkr) Finansiella tillgangar, Finansiella tillgangar, Summa redovisat varde Niva
varderade till verkligt varderade till upplupet
varde anskaffningsvarde
Finansiella tillgdngar 20221231 2021.0831 20221231 2021.0831 20221231 2021.08.31
Andelar i koncernforetag 1896,8 1463,0 1896,8 1463,0
Fordringar pa koncernféretag 51,6 90,3 51,6 903
Uppskjuten skattefordran 0.8 0.8
Ovriga fodringar 273 349 273 349
Forutbetalda kostnader/upplupna intakter 13 0.4 13 0.4
Likvida medel 2855 1672 2855 167,2
Summa = - 2262,5 1756,6 2262,5 1756,6
Moderbolaget (Mkr) Finansiella skulder, Finansiella skulder, Summa redovisat varde Niva
varderade till verkligt varderade till upplupet
varde anskaffningsvarde
Finansiella skulder 20221231 2021.0831 20221231 2021.0831 20221231 2021.08.31
Leverantorsskulder 2,5 03 2,5 03
Skulder till koncernforetag 432,0 432,0
Skatteskulder 16 01 16 0.1
Ovriga skulder 03 0,4 03 0,4
Upplupna kostnader och férutbetalda 0.8 0.6 0.8 0.6
intdkter
Summa = - 437,2 14 4372 1,4

Kapitalhantering

Koncernen finansieras huvudsakligen genom eget kapital och
traditionella banklan med fastighetsinteckningar som saker-
het. Hanteringen av kapital beror bankfinansieringen.

Styrelsen ar ytterst ansvarig for koncernens kapital-
hantering. Koncernens verksamhet innebar investeringar
i enskilda fastigheter eller i portfdljer av fastigheter. Infor
varje forvarv upprattas en affarsplan for investeringen som
inkluderar finansiering och prognoser for de finansiella nyck-
eltalen med hansyn till hur de uppfyller intern och externa
krav. Infor varje investering eller avyttring analyseras aven
hur denna pdverkar koncernens totala kapitalstruktur och
finansiella nyckeltal. Kapitalhanteringen styrs och foljs upp
l6pande genom drliga uppdateringar av planer, budgetar
samt kvartalsvisa utfallsrapporter.

Koncernen har en malsattning om att generera tillvaxt
med krav pa I6nsamhet och positiva kassafléden. De finan-
siella mal som ska uppfyllas dver tid ar att rantetackningsgra-
den ska uppga till minst 250 procent, nettobeldningsgraden
ska over tid uppga till 55 - 65 procent och avkastning pa eget
kapital ska over tid uppga till minst 10 procent. Individuella
investeringar kan ha en beldning upp till maximalt 75 procent
av fastighetsvardet.

Fortinova innehar per 31 december 2022 en rantetack-
ningsgrad om 280 procent (463), en nettobeldningsgrad som
uppgick till 43 procent (33) samt avkastning pd eget kapital
om 6 procent (18). Styrelsen bedémer att koncernen over tid
uppfyller de finansiella malsattningarna.

RISKER

Finansiella risker

Fortinova ar exponerad for ett antal finansiella risker inklu-
derande kreditrisk, ranterisk, likviditetsrisk, marknadsrisk
och koncentrationsrisk vilka uppstar i koncernens finansiella
instrument som beskrivs i not 26. For att minimera risker
arbetar Fortinova enligt den finanspolicy som drligen prévas
och faststalls av styrelsen. Las mer under avsnitt bolagsstyr-
ningsrapport. Fortinova arbetar ocksa aktivt for att nd en I3g
finansieringsrisk bland annat genom langsiktigt samarbete
med nordiska storbanker.

Kreditrisk

Kreditrisk ar risken for att en motpart inte kan uppfylla
sina avtalsenliga forpliktelser och darigenom fororsakar en
forlust for koncernen. Kreditrisken avseende koncernens
banktillgodohavanden begransas genom att endast anvdnda
reglerade nationella banker. Koncernens likvida medel star
pa bankkonto hos nordiska sparbanker, Swedbank, Nordea,
Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ), Danske Bank A/S
Sverige filial och Handelsbanken. Kreditrisken avseende
ovriga motparter pad vilka koncernen har fordringar hanteras

genom kreditbedémningar fore investeringar genomfors och
hyres- och andra avtal tecknas. Vid rakenskapsdrets utgang
fanns forfallna fordringar inom kommersiella avtal om ett
varde av 0,4 Mkr (0,5). Nar sa bedoms vara lampligt och moj-
ligt bevakas motparternas finansiella stallning I6pande.

Ranterisk

Forandring av marknadsranta och kreditmarginal pdverkar
rantenettot. Hur snabbt och med hur mycket forandringar |
dessa bada komponenter paverkar beror pa vald bindnings-
tid. For att begransa en omedelbar paverkan av forandring
i marknadsrantorna har Fortinova valt att arbeta med bade
kort och lang rantebindning. Av samma orsak har Fortinova
valt att teckna kreditavtal med olika loptid. Dock kommer
forandringar i bade marknadsrantor och kreditmarginaler
alltid over tid att fa genomslag i rantenettot. Rantetack-
ningsgraden ar det finansiella matt som beskriver ett bolags
risknivd och motstandskraft for forandringar i rantenettot.
For 2021/2022 uppgick koncernens rantetackningsgrad till
280 procent (463). Den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick till 2,4 ar (1,7) och den genomsnittliga rantan uppgick
till 2,5 procent (1,6). Marginaler och avgifter pd kreditavtal ar
faststallda med en genomsnittlig 16ptid om 2,7 ar (3,2). For
vidare lasning om koncernens rantesakringar, se not 13.

Rdantekdnslighet

Kanslighetsanalysen nedan baseras pd koncernens expo-
nering for forandringar i marknadsrantenivder och utvisar
effekten pa koncernens rantekostnader till foljd av sddana
forandringar. Tabellen nedan visar koncernens kassaflodes-
madssiga resultateffekt nastkommande 12 manader vid en
forandring av marknadsrantan med +/- 100 punkter.

Koncernen 202212.31

Mkr Forandring av Forandring av
marknadsrdanta rdntenetto 2021/2022
Rantebarande +/-1% 79/-78

skulder och derivat

Kanslighetsanalysen grundar sig pa ett rantescenario som f6-
retagsledningen anser rimligt mojligt under de kommande 12
manaderna samt att alla andra faktorer forblir oférandrade.

Refinansieringsrisk

Finansieringsrisk motsvaras av att svarigheter kan foreligga
att erhdlla finansiering for verksamheten vid en given tid-
punkt. Fortinova arbetar aktivt for att nd en 1ag finansierings-
risk i forhallande till prissattning pa marknaden. Det vill saga
basta mojliga rantenetto inom givna riskramar. Styrelsen
faststaller I6pande nivan for kapitalbindning i Ianeportféljen.
Koncernen har ett langsiktigt samarbete med de stora nord-
iska affarsbankerna. Mdlet ar att ha finansiering fran flertalet
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av de stora affarsbankerna och en 1aneportfélj med spridda
forfall och en relevant I6ptid i forhallande till prissattning. Re-
finansieringsrisken ska begransas genom att koncernen alltid
ska ha god framférhadllning vid refinansieringsomférhandling-
ar. For koncernens relationer och forfallostruktur hanvisas till
not 13 och 19.

Likviditetsrisk
En likviditetsrisk innebar en situation dar likvida medel for
betalning av dtaganden inte kan sakerstallas.

Koncernen hanterar sin likviditets- och kapitalanskaff-
ningsrisk genom att I6pande gora likviditetsprognoser och
tillse att det finns tillgang till tillrackligt med likvida medel i
koncernen for kommande betalningar. Likviditetshantering
innefattar att inneha tillrackligt med likvida medel, att ha till-
gang till kreditléften och kundernas férmaga att betala sina
skulder inom éverenskommen tid.

Den huvudsakliga likviditetsrisken avser koncernens
externa ldneavtal och mojligheten att fullgéra dtagandena i
dessa. For att reducera likviditetsrisken anvander koncernen
finansiella instrument som omvandlar rorlig ranta till fast
ranta och darigenom ger storre forutsagbarhet i framtida
kassafloden.

Fortinova innehar inga fastrantelan och 61 procent (39) av
koncernens rorliga 1an ar sakrade via ranteswappar, se not 13.

Fastighetsmarknaden ar en illikvid marknad vilket inne-
bar att koncernens mojligheter att snabbt salja fastigheter
ar begransad. Om ett behov att snabbt avyttra fastigheter
uppstar kan det leda till att ett lagre pris an marknadsvardet
erhalls.

Foljande tabell utvisar koncernens likviditetsanalys for
sina finansiella skulder. Tabellen ar upprattad baserad p3 ej
diskonterade kassafloden, nuvarande amorteringsplan samt
att samtliga lan refinansieras vid forfall.

Marknadsrisk
Risk relaterad till fastighetsinvesteringar
Investeringar i fastigheter ar utsatta for olika typer av risk. De
huvudsakliga faktorer som pdverkar vardet pa en fastighet
ar foljande:
i) forandringariden allmanna ekonomiska utvecklingen,
i) lokala marknadsforhallanden sdsom Gverutbud eller
minskad efterfragan,
iii) forandringar i hyresgasternas kreditvardighet,
iv) konkurrens fran andra fastigheter/fastighetsagare och
v) forandringar ilagar och regler, till exempel avseende
detaljplaner, miljo och skatter.

Forandringar i ovanstdende faktorer kan paverka vardet pa
koncernens tillgdngar och darmed aven koncernens resultat.

Koncentrationsrisk

Alla fastigheter dr belagna i vastra Sverige och koncernen
ar darigenom exponerad mot forandringar i den svenska
ekonomin. Koncernens hyresvarde férdelar sig pa 66 pro-
cent bostad, 8 procent samhadllsfinansierad verksamhet
och livsmedel, 25 procent pa kommersiell yta (kontor, butik,
logistik etc) samt 1 procent mot restaurang. Koncernens
storsta hyresgast star vid arsskiftet for 4 procent (5) av
hyresintakterna.

Koncernen 2022.12.31 (Mkr) Redovisat belopp Nominellt belopp <1man 1-3man 3 man-1ar 1-53ar
Rantebarande skulder 2466,2 2466,2 45 91 1639 19258
Leasingskuld 4.4 4.4 0/1 01 04 38
Leverantorsskulder 14,3 143 14,3

Ovriga skulder 97 97 - 93 - 04
Upplupna kostnader/forutbetalda intakter 873 873 339 534

Summa 25819 25819 52,9 71,8 164,3 1930,0
Koncernen 2021.08.31 (Mkr)

Rantebarande skulder 1478,0 14780 421 - 63,4 13399
Leasingskuld 4,2 4.2 0/1 01 0.4 3,6
Leverantorsskulder 72 72 72

Ovriga skulder 6.8 6.8 - 6.8

Upplupna kostnader/forutbetalda intakter 397 397 376 21

Summa 1535,9

15359 87,0 9,0 63,8 13435
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Forslag till vinstdisposition
Till drsstammans forfogande finns foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 1680 305191
Arets resultat 93 656 942
Summa 1773962133

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

Balanseras i ny rakning 1737000 832
Utdelning 36 961301
Summa 1773962133

NOT 29 NARSTAENDE

Samtliga aktier dr utdelningsberattigade. Summan av ovan
foreslagna utdelning kan komma att andras om antalet aktier
forandras innan avstamningsdag for utdelning. Vad betraffar
koncernens och moderbolagets resultat och stallning i 6vrigt
hanvisas till efterfoljande finansiella rapporter med tillhoran-
de noter.

Fortinovas styrelse erhdller arvode i enlighet med drs-
stdmmans beslut. Inga l6ner eller andra ersattningar utgar
forutom att styrelseledamot att Anna Weiner Jiffers bo-
lag Hallbar Tillvaxt AB fakturerat koncernen 0,2 Mkr for
uppdatering av policy och riktlinjer inom hallbarhet och
hallbarhetspolicy. Styrelseledamot Anders Valdemarsson
ar anstalld i Fortinova AB och den verkstallande direktoren
Anders Johansson ar anstalld i Fortinova Fastigheter AB.
Anders Valdemarsson och Anders Johansson dger vardera

50 procent av A2F Fastigheter AB vars innehav i Fortinova
uppgar till 2 750 000 A-aktier och 1936 650 B-aktier.

Inga narstaendetransaktioner utdver dessa ersattningar
har skett med ndgot narstdende bolag eller privatperson.
Moderbolagets narstdendetransaktioner avser endast trans-
aktioner med narstdende bolag inom koncernen. Koncernens
dotterforetag framgdr av not 22. Moderbolaget har under
rakenskapsaret forandring avseende in- och utlaning till dot-
terforetag om -470,7 Mkr (103,4), se not 23.

NOT 30 HANDELSER AV VASENTLIG BETYDELSE EFTER RAKENSKAPSARETS SLUT

Den 16 januari 2023 tilltradde Fortinova en bostadsfastighet
i Boras med ett bedomt hyresvarde om 8,4 Mkr fordelat pa
92 lagenheter.

Den 1 februari 2023 tilltradde Fortinova dven en fastighet i
Lilla Edet. Forvarvet beddms generera koncernen 9,0 Mkr |
hyresvarde fordelat pa 41 lagenheter samt en kommersiell
yta om 3 076 kvm.
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STYRELSENS INTYGANDE

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den dag som framgér av digitala un-
derskrifter. Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrakning blir foremal for faststallelse pa drsstdmman den 22

maj 2023.

Carl-Johan Carlsson
Styrelseledamot

Varberg 24 april 2023

Fredrik Bergmann
Styrelseledamot

il

Anders Valdemarsson
Styrelseledamot

| P

Anders Johansson
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 26 april 2023

i\

Henrik Blom
Auktoriserad revisor, KPMG AB

OVRIG INFORMATION
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Helena Ornstedt
Styrelseledamot

Anna Weingr Jiffer
Styrelsefedamot
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Fortinova Fastigheter AB (publ),
org. nr 556826-6943

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

UTTALANDEN
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Fortinova Fastigheter AB (publ) for rakenskaps-
aret 2021-09-01—2022-12-31. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingdr pa sidorna 48-98 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella stall-
ning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat
och kassaflade for rakenskapsaret enligt drsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisan-
de bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for raken-
skapsaret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resul-
tatrakningen och balansrakningen for moderbolaget och for
koncernen.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar en-
ligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhdllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackli-
ga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

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

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren
for bedomningen av bolagets och koncernens formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr sa ar tillampligt,
om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrel-
sen och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att géra ndgot av detta..

REVISORNS ANSVAR
Vdra mal ar att uppnad en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredavisningen som helhet inte
innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsbe-
rattelse sominnehaller vdra uttalanden. Rimlig sakerhet ar en
hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i drsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

- identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felak-
tigheter i drsredovisningen och koncernredavisningen,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsdtgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrdckliga och andamalsenliga for att utgora en grund
for vdra uttalanden. Risken for att inte upptdcka en va-
sentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an
for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, efter-
som oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig informa-
tion eller dsidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets in-
terna kontroll som har betydelse fér var revision for
att utforma granskningsdtgarder som ar lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala 0ss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens och verkstal-
lande direktorens uppskattningar i redovisningen och
tillhorande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktéren anvander antagandet om
fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, mdste vi i re-
visionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplys-
ningarna i arsredovisningen och koncernredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvdrderar vi den Overgripande presentationen,
strukturen och innehdllet i drsredovisningen och kon-
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cernredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

- inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for en-
heterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, Gvervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

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

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

UTTALANDEN

Utover var revision av drsredovisningen och koncernredaovis-
ningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verk-
stallande direktorens forvaltning for Fortinova Fastigheter
AB (publ) for rakenskapsaret 2021-09-01—2022-12-31 samt
av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktoren ansvarsfrihet for
rakenskapsdret.

GRUND FOR UTTALANDEN
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackli-
ga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
ANSVAR

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlépande beddma bolagets och koncernens
ekonomiska situation och att tillse att bolagets organisation
ar utformad sd att bokféringen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den l6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i dverensstammelse med lag och for
att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

REVISORNS ANSVAR

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

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

- pa ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

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

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

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

Goteborg den 26 april 2023

KPMG AB

Henrik Blom
Auktoriserad revisor
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Eftersom alla behdver nagonstans att
bo haller Fortinovas affarsidé aven i
oroliga tider.

F“’1'1.‘1'novat-

Stina Alminger, fastighetsskdtare Halland
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OLE SALSTEN, F. 1962
ORDFORANDE

Styrelseordforande i Fortinova sedan 2015.
Agare till investeringsbolaget Salstenen AB.
Grundare av vard- och behandlingskedjan
Baggium och friskolekoncernen Praktiska.
Styrelseledamot i globala Magine TV. Tidigare
styrelseledamot i Eksta Bostads AB samt
Kungsbackabostader AB.

Svensk Kod for Bolagsstyrning: Oberoende i
forhallande till bolaget, bolagsledningen och
storre aktieagare.

Aktiedgande i Fortinova: 1 025 000 B-aktier,
genom bolag.

HELENA ORNSTEDT, F. 1970
LEDAMOT

Styrelseledamot i Fortinova sedan 2019.
CFO pa PAMN Red Holding AB och p3
dotterbolaget Nilson Group AB. Har
aven erfarenhet av fastighetstrans-
aktioner, fastighetsforvaltning och
vardepappersplaceringar.

Svensk Kod for Bolagsstyrning: Oberoende i
forhallande till bolaget, bolagsledningen och
storre aktieagare.

Aktiedgande i Fortinova: 6 016 B-aktier.

FREDRIK BERGMANN, F. 1970
LEDAMOT

Styrelseledamot i Fortinova sedan 2011.
Entreprenor med manga ars erfarenhet

i ledande befattningar. Tidigare delagare
Ekotvatt Bergmanngruppen AB. Flertalet
bolagsengagemang.

Svensk Kod for Bolagsstyrning: Oberoende i
forhallande till bolaget, bolagsledningen och
storre aktiedgare.

Aktiedgande i Fortinova: 818 000 B-aktier,
genom bolag.

CARL-JOHAN CARLSSON, F. 1974
LEDAMOT

Styrelseledamot i Fortinova sedan 2019.
Utbildad jurist med bakgrund inom In-
vestment Banking och corporate finance

pa HSBC i London. Medgrundare av och
tidigare VD pa, Eyer Fondkommission.
Numera verksam inom fastighetsutveckling
och kapitalférvaltning pa Sénerna Carlsson
Family Office samt ett antal styrelseenga-
gemang.

Svensk Kod for Bolagsstyrning: Oberoende i

forhallande till bolaget, bolagsledningen och
storre aktieagare.

Aktiedgande i Fortinova: 87 832 B-aktier,
genom bolag.

ANDERS VALDEMARSSON, F. 1977
LEDAMOT, VICE VD

Styrelseledamot i Fortinova sedan 2011.
Grundade Fortinova 2010 och ar ansvarig
for relationen till bolagets delagare och

lett bolagets transaktionsverksamhet.
Civilekonom och ingenjor fran Hogskolan i
Jénképing. Anders har manga ars erfaren-
het fran B2B forsaljning, fastigheter och
kapitalforvaltning.

Svensk Kod for Bolagsstyrning: Beroende i
forhallande till bolaget, bolagsledningen och
storre aktieagare.

Aktiedgande i Fortinova: 2 750 000 A-aktier
och 1936 650 B-aktier, genom bolag.

ANNA WEINER JIFFER, F. 1971
LEDAMOT

Styrelseledamot i Fortinova sedan 2021.
Utbildad civilingenjor, Vag och vatten vid
Chalmers Tekniska Hogskola samt har

en master i Innovation management and
entrepreneurship. Forflutet som vd i mindre
och medelstora start-ups, fran patent till
internationell forsaljning. Global affarsomra-
deschef pd Ikea, Hallbarhetsansvarig pa Ikea
med ansvar for hela leverantorskedjan inom
textil. Numera verksam inom affarsutveck-
ling och bolagsstyrning pa HallbarTillvaxt AB
samt har ett antal styrelseengagemang.

Svensk Kod for Bolagsstyrning: Oberoende i
forhallande till bolaget, bolagsledningen och
storre aktiedgare.

Aktiedgande i Fortinova: Inget innehav.

ANDERS JOHANSSON,
VD

Grundade Fortinova 2010 och har sedan
starten varit ansvarig for den I6pande for-
valtningen. Civilekonom med examen i bade
finansiering och redovisning fran University
of lllinois - Urbana Champaign. Har tidigare
arbetat som analytiker pa hedgefond i New
York. Flera ars erfarenhet fran fastigheter
och kapitalférvaltning.

Aktieinnehav i Fortinova: 2 750 000 A-aktier
och 1936 650 B-aktier, genom bolag.

JOHN WENNEVID,
CFO

CFO/ekonomichef pa Fortinova sedan

2016. Kandidatexamen i redovisning samt
magisterprogram i ekonomi och beskattning
vid Karlstad universitet. Har tidigare arbetat
med bland annat finansiell skuld- och till-
gangsforvaltning, revision och rekrytering.

Aktieinnehav i Fortinova: 19 822 B-aktier,
genom bolag.

ANDERS VALDEMARSSON,
VICE VD

Grundade Fortinova 2010 och har sedan
starten varit ansvarig for relationen till
bolagets delagare och lett bolagets transak-
tionsverksamhet. Civilekonom och ingenjor
fran Hogskolan i Jonkoping. Anders har
madnga drs erfarenhet fran B2B forsaljning,
fastigheter och kapitalforvaltning.

Aktieinnehav i Fortinova: 2 750 000 A-aktier
och 1936 650 B-aktier, genom bolag.

HANS-EMIL LUNDQUIST,
FORVALTNINGSCHEF

Forvaltningschef sedan juli 2022. Over 20
ars erfarenhet av fastighetsforvaltning och
ledarskap fran olika svenska fastighetsak-
torer, bland annat Riksbyggen och Varbergs
Bostad. Hans kompetens omfattar bade
kommersiella fastigheter och bostadsfastig-
heter. Narmast kommer han fran Castellum
och en tjanst som affarsomradeschef for
vastra Sverige.

Aktieinnehav i Fortinova: Inget innehav.

LENA LEFFLER
HR BUSINESS PARTNER

HR Business Partner sedan maj 2023. Med
narmare 15 ars erfarenhet av HR-ansvar och
ledarskap fran olika svenska och internatio-
nella organisationer. Narmast kommer Lena
fran Riverty.

Aktiedgande i Fortinova: Inget innehav.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

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

PRINCIPER FOR BOLAGSSTYRNING

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

AKTIEN OCH AGARNA
Antalet aktieagare i Fortinova uppgick vid arets slut till
3365 stycken. Fortinovas huvudaktiedgare ar A2F Fastigheter
AB, SEB Investment Management AB, Fastighets AB Balder
och Odin Fonder som tillsammans innehar 38,8 procent av
kapitalet och 58,7 procent av rosterna. Fortinovas grund-
are, vice vd och styrelseledamot Anders Valdemarsson och
vd Anders Johansson, innehar via A2F Fastigheter AB 91
procent av kapitalet och 38,7 procent av rosterna. De tio
storsta aktieagarna stod for motsvarande cirka 55 procent
av kapitalet och cirka 70 procent av rosterna. Det forekom-
mer inga teckningsoptioner, konvertibler eller motsvarande
vardepapper som kan leda till ytterligare aktier i Fortinova.
Fortinovas aktiekapital uppgick per den 31 december 2022 till
51,3 Mkr, fordelat pd 2 750 000 A-aktier (tio roster per aktie)
och 48 585 140 B-aktier (en rost per aktie). Det finns inga
begransningar avseende hur manga roster varje aktiedgare
kan avge vid bolagsstamma. Samtliga aktier har lika ratt till
andel i koncernens tillgdngar och resultat. Fortinovas borsvar-
de uppgick vid arets slut till 1360 Mkr.

Fortinova ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag
vars utdelningspolicy ar baserad pa en ambition att éverfora

|6pande forvaltningsresultat till aktieagarna. Vid bedémning
av utdelningens storlek ska koncernens investeringsal-
ternativ, finansiella stallning och kapitalstruktur beaktas.
Utdelningen ska langsiktigt uppga till minst 40 procent av
forvaltningsresultatet belastat med schablonskatt.

BOLAGSSTAMMA

Bolagsstamman ar Fortinovas hogsta beslutande organ och
dar har aktieagarna mojlighet att fatta beslut i fragor som
ror koncernen. Ordinarie bolagsstdmma (arsstamma) halls
i Varberg inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.
Aktiedgare har ratt att delta vid drsstdmman - personligen
eller via ombud eller postroéstning - om aktieagaren ar inford
i aktieboken pa den sd kallade avstamningsdagen samt har
anmalt sitt deltagande vid stamman till Fortinova inom den
tid som anges i kallelsen till stamman. For att kunna utéva
rostratt vid stdmman madste dven aktiedgare vars aktier ar
forvaltarregistrerade tillfalligt omregistrera sina aktier i eget
namn enligt vad som foljer av kallelsen.

Arsstamman valjer styrelseordférande och dvriga sty-
relseledamoter samt revisorer. Till drsstdmmans uppgifter
hor ocksa att faststalla moderbolagets och koncernens ba-
lans- och resultatrakningar samt att besluta om disposition
av resultatet av verksamheten, ansvarsfrihet for styrelsele-
damoter och vd, riktlinjer for ersattningar till ledande befatt-
ningshavare och inrattande av valberedning.

Kallelse till drsstdmman sker genom annonsering i Post-
och Inrikes Tidningar (PolT) samt pa Fortinovas webbplats.
Att kallelse har skett ska ocksd annonseras i rikstackande
dagstidning. Av kallelsen framgdr bland annat dagordning
samt styrelsens och valberedningens forslag till beslut. Ak-
tiedgare som o6nskar fd ett arende behandlat pa drsstamman
ska normalt vara tillganglig hos styrelsen senast sju veckor
fore bolagsstamman.

Vid Fortinovas drsstamma den 15 december 2021 repre-
senterades cirka 40 procent av kapitalet och 60 procent av
totala antalet réster. Fortinova varnar om sina aktiedgares
och anstalldas halsa och valbefinnande. Mot bakgrund av
den extraordinara situation som rader till foljd av Covid-19
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genomfordes drsstamman fysiskt med mojlighet till for-
handsrostning (postréstning) med stod av tillfalliga lagreg-
ler. Information om de vid drsstdmman fattade besluten
offentliggjordes samma dag som stdmman sa snart utfallet
av rostningen var slutligt sammanstallt. Ett anférande av
verkstallande direktéren genomfordes pa plats.

Foljande beslut fattades av drsstdmman den 15 december

2021:
Faststdllande av koncernens och moderbolagets resultat-
och balansrakningar for rakenskapsaret 2020/2021.
Utdelning om 0,46 kr per aktie, med utbetalning den 22
december 2021.
Beslutades i enlighet med valberedningens forslag att
arvode till styrelsen utgar med 240 000 kronor till styrel-
seordforande och med 115 000 kronor till ovriga styrelse-
ledamater som inte ar anstallda inom koncernen. Vidare
beslutades att ersattning till ordforande i risk, regel och
revisionsutskottet ska utga med 35 000 kronor samt 15
000 kronor vardera till dvriga ledamoter. Inget arvode
ska utgd for arbete i ersattningsutskottet.

- Ansvarsfrihet for vd och styrelse.

- Omval av styrelseledamoterna Ole Salsten, Fredrik Berg-
mann, Helena Ornstedt, Carl-Johan Carlsson samt Anders
Valdemarsson. Ole Salsten omvaldes till styrelsens ordf6-
rande. Anna Weiner Jiffer valdes till ny styrelseledamot.

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

Bemyndigande for styrelsen att besluta om nyemission
av aktier av serie B om hdgst 20 procent av det registre-
rade aktiekapitalet.

Beslut om att anta principer for utseende av valbered-
nings ledamaoter.

Vid Fortinovas extra bolagsstamma den 15 augusti 2022 re-
presenterades cirka 31 procent av kapitalet och 53 procent av
totala antalet roster. Den extra bolagsstamman genomfordes
enbart genom férhandsrdstning (postrostning) med stod av
tillfalliga lagregler. Information om de vid extra bolagsstam-
man fattade besluten offentliggjordes samma dag som stam-
man sa snart utfallet av rostningen var slutligt sammanstallt.

Foljande beslut fattades av extra bolagsstamman den 15 au-
gusti 2022:

- Beslutades i enlighet med styrelsens forslag att andra
Fortinovas rakenskapsar fran brutet rakenskapsar till
kalenderar och att Fortinovas innevarande rakenskapsar
darmed forlangs fram till 31 december 2022.

Beslutades i enlighet med styrelsens forslag att infora
en mojlighet i bolagsordningen for styrelsen att samla in
fullmakter i enlighet med den ordning som foreskrivs i 7
kap. 4 § aktiebolagslagen och tillata att aktiedgare utovar
sin rostratt genom att rosta per post fore bolagsstamman
i enlighet med den ordning som féreskrivs i 7 kap. 4a §
aktiebolagslagen.

Beslutades i enlighet med styrelsens forslag att andra
principerna for utseende av valberedningens ledamoter
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som faststalldes vid drsstamma 15 december 2021 sd att
valberedningen tillsatts baserat pd aktieboken per den
sista bankdagen i september manad, istallet for per sista
bankdagen i maj manad.

Beslutades i enlighet med valberedningens forslag att
justera arvodet till styrelsen. Arvode till icke av Fortinova
anstallda styrelseledamoter ska utga med 153 300 kronor
vardera samt 320 000 kronor till styrelsens ordférande.
Vidare ska ordférande i risk, regel och revisionsutskot-
tet arvoderas med 47 000 kronor och 20 000 kronor
vardera till 6vriga ledamoter. Inget arvode ska utgd for
arbete i ersattningsutskottet. Forandringen innebar
ingen o6kning av arvodet pa drshasis utan sker enbart
pa grund av att det forlangda rakenskapsaret medfor en
forlangd mandattid fram till och med arsstdmman 2023.

Protokoll och presentation frén ovan bolagsstdémmor finns
pd www.fortinova.se/finansiell-information/bolagsstyrning.

VALBEREDNING
Valberedningens mandattid oper intill dess att en ny valbe-
redning har utsetts for att lagga fram forslag avseende bland
annat val av ordférande och oOvriga ledamoter i styrelsen,
val av revisor, val av ordférande pa arsstdmman och arvo-
desfragor. Infor drsstamman den 15 december 2021 bestod
valberedningen i Fortinova av:
Kristofer Flack (SEB Investment Management, valbered-
ningens ordférande)
- Ole Salsten (styrelseordférande i Fortinova Fastigheter
AB (publ)
- Anders Johansson (A2F Fastigheter AB)
Nils Hast (Odin Fonder)

Valberedningens sammansattning innebar en avvikelse fran
Kodens bestammelse 2.3 da vd ingar i valberedningen. An-
ledningen till avvikelsen ar att vd aven ar storsta aktieagare
i Fortinova och saledes ingdr vd i valberedningen i egenskap
av huvudaktieagare. Valberedningens ledamater har noga
overvagt och konstaterat att det inte foreligger nagon intres-
sekonflikt att acceptera uppdraget som ledamot i Fortinovas
valberedning. Aktiedgare har mojlighet att lamna forslag till
valberedningen under adress som framgar pd Fortinovas
hemsida. Valberedningens forslag till drsstamman offent-
liggors i samband med kallelsen till drsstamman. Darutover
lamnar valberedningen aven ett motiverat yttrande avseende
foreslagen styrelse samt en redogorelse for hur valbered-
ningen har bedrivit sitt arbete. Valberedningen efterstravar i
sittarbete att en jamn konsfordelning i styrelsen ska uppratt-
hallas samt att styrelsen i dvrigt ska praglas av mangsidighet
och bredd avseende kompetens, erfarenhet och bakgrund.
Valberedningen tillampar for detta andamal, sdsom madng-
faldspolicy, regel 4.11 Svensk kod for bolagsstyrning vid fram-
tagandet av sitt forslag till val av styrelseledamoter.
Valberedningen har infor drsstdmman 2021 hallit ett pro-
tokollfort mote dar samtliga frdgor som dligger valberedning-
en att behandla enligt Koden diskuterats. Valberedningen har
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bland annat diskuterat och dvervagt styrelsens storlek, vilka
kompetensomraden som bor vara foretradda inom styrelsen,
arvode till styrelseledamoterna samt forslag till val av revisor.

STYRELSEN

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

STYRELSENS SAMMANSATTNING

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

Fradn och med drsstdmma den 15 december 2021 har
Fortinovas styrelse bestdtt av sex stammovalda ledamoter
utan suppleanter. Vid drsstdmman 2021 omvaldes Ole Sal-
sten, Fredrik Bergmann, Helena Ornstedt, Carl-Johan Carls-
son och Anders Valdemarsson. Till ny styrelseledamot valdes
Anna Weiner Jiffer. En narmare presentation av ledamaterna
finns pa fortinova.se/styrelse. Fortinovas styrelse har saledes
fran och med den 15 december 2021 bestdtt av sex ledamo-
ter vilket ar i enlighet med bolagsordningen. Vd ingdr inte i
styrelsen.

STYRELSENS ARBETE

Styrelsens arbete regleras i en arbetsordning som faststalls
arligen pa det konstituerande styrelsemotet. Arbetsordning-
en innehdller bland annat instruktioner om ansvarsfordel-
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ningen inom styrelsen samt i férhallande till vd och utskottens
arbetsuppgifter. Styrelsens ordforande leder styrelsearbetet
och ser till att styrelsen utfor sina uppgifter. Ordféranden
foljer koncernens verksamhet genom kontinuerliga kontakter
med vd och ansvarar for att 6vriga ledamoter fortlopande far
den information som kravs for att styrelsearbetet ska kunna
utféras pa basta satt. Ordféranden ansvarar aven for att
utvardering av styrelsens och vd:s arbete gors drligen. Den
senaste arliga utvarderingen skedde i juni 2022. Styrelsen
utfor aven en mindre utvarderingen efter varje styrelsemote.

Beslut i styrelsen kraver att bade mer an halften av de
narvarande ledamoterna, och mer an en tredjedel av det to-
tala antalet ledamater rostar for beslut. Vid lika rostetal har
ordforanden utslagsrost.

STYRELSENS ARSPLANERING
Utover stdende punkter sdsom investeringsbeslut och infor-
mation fran vd i form av ekonomisk rapport, marknadsanalys
och lopande forvaltning har under dret féljande fragor han-
terats:

Konstituerande styrelsemote

Hallbarhetsfragor

Faststallande av deldrsbokslut och bokslutskommuniké

Ersattningsfragor

Forberedelser infor arsstamma

Revisionsfragor

Utvardering av internrevision

Utdelningsforslag

- Strategi och planer
- Affarsplan for 2023-2025

Informationssakerhet

Policys

Utvardering av vd:s arbete

Utvardering av styrelsens arbete

Narstaendefragor och intressekonflikter

MOTEN UNDER 2021/2022

Under 2021/2022 har styrelsen haft 17 protokollforda moéten,
varav ett var konstituerande. Vid vart och ett av dessa moten
har styrelsen behandlat ovan angivna drenden liksom andra
fragor av vasentlig betydelse for Fortinova. Styrelsearbetet
under aret har sarskilt inriktats pa strategidiskussioner, kon-
junktur- och finansieringsfragor, hallbarhets- och complian-
cefrdgor samt investeringar. Vd och koncernens tjansteman
ar foredragande pa styrelsemotena.

Namn Funktion Ledamotsedan Ersattning Narvaro, styrelsemoéten Narvaro, revisionsutskott ~ Oberoende”
Ole Salsten Ordforande 2015 340 000 17av 17 9av9 Ja
Fredrik Bergmann Ledamot 2011 153300 16 av 17 Ja
Helena Ornstedt Ledamot 2019 200300 17 av 17 9av9 Ja
Anna Weiner Jiffer Ledamot 2021 153300 Mav 12 Ja
Carl-Johan Carlsson Ledamot 2019 173300 17 av17 9av9 Ja
Anders Valdemarsson Ledamot 2011 0 17 av 17 Nej

“inbegriper ersdttningen beslutad under drsstémma den 15 december 2021 och extra bolagsstémma den 15 augusti 2022. Ersdttningen inbegriper dérmed 16

mdnader.
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Fortinovas revisorer har under aret narvarat vid sty-
relsemotena som holls i juni och november. Styrelsen har
genomfort en utvardering av sitt arbete under 2021/2022.
Utvarderingen genomfordes under ledning av styrelsens
ordférande i form av en digital och anonym plattform. Valbe-
redningen kommer att ta del av resultatet fran utvarderingen
infor kommande arsstdmma. Styrelsen har ocksd utvarderat
vd utan att denne narvarade.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Koncernens ersattningsutskott bestdr av styrelsen for
Fortinova. Ersattningsutskottet ska bereda forslag avseende
ersattningsprinciper, ersattningar och andra anstallningsvill-
kor for koncernens ledande befattningshavare. Ersattnings-
utskottet har ocksd i uppdrag att folja och utvardera Fortino-
vas pdgdende och under dret avslutade program for rorliga
ersattning till ledande befattningshavare samt tillampningen
av de riktlinjer for ersattningar till ledande befattningshavare
som bolagsstamman enligt lag ska besluta om samt gallande
ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer i Fortinova.

REVISIONSUTSKOTT

Fortinova har ett revisionsutskott, av Fortinova benamnt
"Risk- regel- och revisionsutskott”. Utskottet bestdr av Helena
Ornstedt (utskottets ordférande), Carl-Johan Carlsson och
Ole Salsten. Revisionsutskottets uppgifter framgar av dess
instruktion vilken faststalls drligen.

Revisionsutskottet ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i ovrigt, bland annat stddja verksam-
heten i identifiering och hantering av sddana risker som
aventyra, riskera eller forhindra uppndendet av malen i
enlighet med koncernens strategi. Utskottet ska hdlla sig
informerad om kancernens finansiella rapportering, effektivi-
teten i Fortinovas interna kontroll, riskhantering, hanteringen
av narstadendetransaktioner genom att delta i, och folja upp,
planeringen av revisionen av koncernens finansiella rapporter
och interna kontroll. Vidare innebar uppgiften att overvaka
revisorns opartiskhet och sjalvstandighet och darvid sarskilt
uppmarksamma om revisorn tillhandahaller Fortinova andra
tjanster an revisionstjanster, samt bitrada vid forberedelse av
upphandling av revisorstjanster samt i samband med bolags-
stammans beslut om revisorsval.

| syfte att sakerstalla god intern kontroll har Fortinova
tagit fram ett antal policys. Risk- regel- och revisionsutskott
ansvarar for en drlig genomgang med ledning och revisor for
att sakerstdlla att rutinerna kring koncernens policys fung-
erar, samt foresla eventuella forandringar och I6pande folja
upp relevanta granskningsomraden.

Under 2021/2022 har styrelsen i egenskap av revisions-
utskott sammantratt nio ganger for att behandla bland annat
ovanstdende fragor.

VD OCH KONCERNLEDNING
Vd ansvarar for koncernens lopande forvaltning och leder
Fortinovas verksamhet i enlighet med styrelsens riktlinjer
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och anvisningar, bland annat genom antagen vd-instruktion.
Det dligger vd att ta fram ett komplett informations- och
beslutsunderlag infor styrelsemotena, foredra arenden
samt motivera sina forslag till dtgarder och beslut. Vd haller
aven styrelsen lopande informerad om moderbolagets och
koncernens utveckling genom periodvisa informationsbrev.
Fortinovas vd Anders Johansson ar, tillsammans med vice
vd Anders Valdemarsson, storsta aktiedgare i bolaget. Det ar
en stor fordel for Fortinova att ha en operativ ledning med
ett langsiktigt intresse i verksamheten. Det innebdr forutom
kontinuitet dven snabbhet i beslut, vilket vid flera tillfallen
visat sig vara en konkurrensmassig fordel. | sitt dagliga ar-
bete leder vd koncernledningen. | Fortinovas koncernledning
ingar vd, vice vd tillika Transaktionschef, CFO och IR-ansvarig
samt Forvaltningschef. Fortinovas koncernledning presente-
ras i arsredovisningen under avsnitt Ledning. Vd och évriga
medlemmar av koncernledningen har kontinuerliga moten for
att folja upp affarsomradenas utveckling och resultat, upp-
datera prognoser och planer samt diskutera aktuella fragor.
Rapporteringen fran koncernledning till vd sker kvartalsvis
av respektive verksamhet. | samband harmed, jamte arliga
utvecklingssamtal, utvarderas att ratt kompetens finns pa
nyckelpositioner.

ERSATTNING TILL VD OCH KONCERNLEDNING

Riktlinjer for 16n och annan ersattning till Fortinovas ledande
befattningshavare beslutas av drsstamman. Foljande riktlin-
jer, som omfattar vd och andra personer i koncernens ledning,
beslutades av arsstamman 2021.

Ledande befattningshavare ska erbjudas fast I6n som ar
konkurrenskraftig, marknadsmassig och som baseras pa
den anstélldes ansvarsomrade och prestation.

Ledande befattningshavare ska erbjudas marknadsmas-
siga pensionsvillkor huvudsakligen i form av premiebase-
rade pensionsavtal.

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

Utdver fast 16n ska rorlig ersattning som beldnar forut-
bestamda och matbara prestationer kunna erbjudas.
Sadan rorlig ersattning ska syfta till att framja langsiktigt
vardeskapande inom koncernen. Rorlig ersattning ska
utbetalas i form av [on och ska inte Gverstiga 50 procent
av den fasta ersattningen for aktuell befattningshavare
under ifrdgavarande ar.

For ledande befattningshavare ska en omsesidig upp-
sagningstid om sex madnader gélla. Avgangsvederlag,
inklusive 16n under uppsagningstiden, far inte Gverstiga
24 manadsloner.

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

ORGANISATION

Fortinova befinner sig fortsattien expansiv fas, vilket innebar
att organisationen vaxer i takt med detta. Vid drets slut upp-
gick antalet medarbetare till 44 personer, varav 17 kvinnor.
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Forvaltningsorganisationen har delats in i forvaltnings-
omradena Halland och Vastra Gotaland med ansvariga for
respektive region.

EXTERNA REVISORER

Fortinovas revisorer valjs arligen av drsstamman. Vid drsstam-
man 2021 omvaldes KPMG AB till revisor med den tidigare di-
rektvalda revisorn Henrik Blom som huvudansvarig revisor till
och med utgdngen av drsstamman 2022. Revisorn granskar
styrelsens och vd:s forvaltning av koncernen och kvaliteten i
koncernens redovisning. Revisorn rapporterar resultatet av
sin granskning till aktieagarna genom revisionsberattelsen,
vilken framlaggs pa arsstamman. Darutéver lamnar revisorn
detaljerade redogorelser till styrelsen pa styrelsemoten som
huvudregel minst tvd ganger per dr. Styrelsen traffar Fortino-
vas revisor utan ndrvaro av koncernledningen en gang per ar.
Utdver revisionen utfor KPMG AB vissa revisionsnara tjanster
for Fortinova. Dessa tjanster avser huvudsakligen redovis-
nings-, skatte- och aktiebolagsrattsliga fragor och Fortinova
bedomer att utférandet av dessa tjanster inte aventyrar
KPMG AB:s oberoende. Narmare upplysningar om ersattning
till revisorerna finns i separat not i rsredovisningen.

INTERN KONTROLL AVSEENDE FINANSIELLA
RAPPORTERINGEN
Styrelsen har det dvergripande ansvaret for att Fortinova har
ett tillfredsstallande system for intern kontroll av den finan-
siella rapporteringen. Detta system utformas i samverkan
mellan styrelsen, koncernledningen och Fortinovas personal i
syfte att sakerstalla foljande:
- att koncernen har en tillforlitlig finansiell rapportering
- att koncernen har en andamalsenlig och effektiv organi-
sation for den finansiella rapporteringen
- att koncernen efterlever tillampliga lagar, god redovis-
ningssed och andra tillampliga bestammelser avseende
den finansiella rapporteringen.

For att sakerstalla den interna kontrollen har styrelsen uti-
fran ett 6vergripande perspektiv faststallt policydokument,
vilka revideras och fastslds drligen. Utifran dessa ansvarar
verkstallande direktoren att utforma interna processer och
instruktioner. Styrelsen har under dret reviderat eller fastsla-
git foljande policyer:
- Riskhanteringspolicy med tillhérande riskidentifiering
och -bedémning
Finanspolicy
- Attestpolicy
Investeringspolicy
Insiderpolicy
Informationspolicy
Forsakringspolicy
Personalpolicy inkluderande uppforandekod, alkohol-
och drogpolicy samt jamstalldhetspolicy
- Arbetsmiljopolicy
Extern- och intern integritetspolicy
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IT-policy
Hallbarhetspolicy
Krishanteringspolicy

Under aret har styrelsen dven faststallt och reviderat arbets-
ordning for styrelsen inkluderande VD-instruktion, instruk-
tion for finansiell rapportering samt instruktion for Risk-,
regel- och revisionsutskottet.

Den interna kontrollen avser bland annat:

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

- Strukturerad och begransad IT-miljd6 med anvandarbe-
gransningar kopplade till funktion och roll.
Planering, styrning och kontroll per fastighet med kvar-
talsvisa rapporter av avvikelser.

- Uppdaterad riskidentifiering med tillhérande bedémning.

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

- Styrelsebeslut vid undertecknande av storre hyresavtal
med vasentliga hyresgastanpassningar.
En oppen dialog med medarbetare, vilket mojliggor
rapportering om missforhdllanden inom koncernen. En
anonym webbaserad Visselbldsarfunktion via Fortino-
vas hemsida.
Intern kommunikation med samtliga medarbetare l6pan-
de under dret.

INTERNREVISION
Fortinovas koncernledning gar I6pande igenom rutinerna och
dokumentationen avseende det interna kontrollsystemet.
Det har inte framkommit ndgot som tyder pa att kontrollsys-
temet inte skulle fungera pd avsett satt. Styrelsen har mot
bakgrund av detta beslutat att inte inrdtta nagon internrevi-
sionsfunktion. Beslutet omprovas arligen.

Ovriga bolagsstyrningsdokument sdsom Bolagsordning
finns tillgangliga pa Fortinovas webbplats.

OVERTRADELSER

Under 2021/2022 har inga overtradelser skett gallande
regelverket vid den bors Fortinovas aktier ar upptagna till
handel vid eller av god sed pa aktiemarknaden enligt beslut
av borsens disciplinnamnd eller uttalande av Aktiemark-
nadsnamnden. Denna rapport ar inte en del av den formella
arsredovisningen.

Varberg den 24 april 2023

Ole Salsten, Styrelseordférande
Fredrik Bergmann, Styrelseledamot
Helena Ornstedt, Styrelseledamot
Anna Weiner Jiffer, Styrelseledamot
Carl-Johan Carlsson, Styrelseledamot
Anders Valdemarsson, Styrelseledamot
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bostadshyresfastigheter.

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION




INTRODUKTION VERKSAMHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING OVRIG INFORMATION

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

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

OMFATTNING

Dessa riktlinjer omfattar bolagsledningen for Fortinova
Fastigheter AB (publ) ("Fortinova”) samt koncernens styrel-
seledamoter i den man andra ersattningar an sadana som
beslutats av arsstamman utgar till styrelseledamoter. Med
bolagsledning avses verkstallande direktér, vice verkstal-
lande direktor och andra personer i bolagsledningen. Med
andra personer i bolagsledningen avses personer som ingar
i ledningsgruppen och chefer som ar direkt understallda den
verkstallande direktoren. Chefer direkt understallda den
verkstallande direktoren ar i Fortinovas fall ekonomichefen
och forvaltningschefen.

Riktlinjerna ar framadtblickande och ska tillampas pa er-
sdttningar som avtalas, och férandringar som gors i redan
avtalade ersattningar, efter det att riktlinjerna antagits av
arsstamman 2021. Riktlinjerna omfattar inte sddana ersatt-
ningar som beslutas av bolagsstamman.

Betraffande anstallningsforhallanden som lyder under
andra regler an svenska far vederborliga anpassningar ske for
att folja tvingande sddana regler eller fast lokal praxis, varvid
dessa riktlinjers 6vergripande andamal sa langt mojligt ska
tillgodoses.

FRAMJANDE AV FORTINOVAS AFFARSSTRATEGI,
LANGSIKTIGA INTRESSEN OCH HALLBARHET
Koncernens vision ar att vara Vastra Sveriges mest framsta-
ende fastighetsbolag pa bostadsfastighetsmarknaden.

Fortinova ska vara ett fastighetsbolag som forvarvar,
utvecklar och forvaltar bostadsfastigheter i Vastra Sverige
med positiva kassafloden och goda mojligheter till vardetill-
vaxt. Fortinova investerar i bostadsfastigheter i kommuner
med god befolkningstillvaxt i Vastra Sverige. Fortinova upp-
nar langsiktig vardetillvaxt genom att investera i orter dar
manniskor vill bo, arbeta och leva. Koncernens strategi ar vi-
dare att bostadsfastigheter dver tid ska utgora 80 procent av
portféljens totala forvaltningsfastighetsvarde for att erhdlla
en hog riskjusterad avkastning.

Ett langsiktigt framgangsrikt och hallbart genomférande
av koncernens affdrsstrategi forutsatter att Fortinova kan

rekrytera och behdlla kvalificerade medarbetare. For detta
kravs att koncernen kan erbjuda konkurrenskraftig ersatt-
ning. Dessa riktlinjer mojliggor att ledande befattningshavare
kan erbjudas en konkurrenskraftig totalersattning. Rorliga
kontantersdttningar som omfattas av dessa riktlinjer ska
aven de syfta till att framja koncernens affarsstrategi och
langsiktiga intressen, inklusive dess hdllbarhet.

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

Den fasta ersattningen ska beakta den enskildes ansvars-
omraden och erfarenhet. Den fasta I6nen ska ses 6ver arligen.

Den rorliga ersattningen far uppga till hogst 50 procent av
den arliga fasta lonen for koncernledningen. Den rorliga kon-
tantersdattning som omfattas av dessa riktlinjer ska syfta till
att framja Fortinovas affarsstrategi och langsiktiga intressen,
inklusive dess hdllbarhet, genom att exempelvis ha en tydlig
koppling till affarsstrategin eller framja befattningshavarens
langsiktiga utveckling. Uppfyllelse av kriterier for utbetal-
ning av rorlig kontantersattning ska kunna matas under en
period om ett ar. Rorliga ersattningar ska vara kopplade till
forutbestamda och madtbara kriterier, utformade med syfte
att framja Fortinovas langsiktiga vardeskapande. Nar mat-
perioden for uppfyllelse av kriterier for utbetalning av rorlig
kontantersattning avslutats ska det beddémas/faststallas i
vilken utstrackning kriterierna uppfyllts. Styrelsen ansvarar
for bedomningen sdvitt avser rorlig kontantersattning till
verkstallande direktoren. Vad avser rorlig kontantersattning
till 6vriga befattningshavare ansvarar verkstallande direkto-
ren for bedémningen, efter samrdd med styrelseordférande.
Finansiella mal ska bedémas baserat pa den av koncernen
senast offentliggjorda finansiella informationen.

Pension

For verkstallande direktoren och évriga ledande befattnings-
havare ska pensionsférmdner vara premiebestamda. Pen-
sionspremierna for premiebestamd pension ska kunna uppga
till hogst 25 procent av den fasta drliga kontantlonen. Rorlig
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kontantersattning ska inte vara pensionsgrundande.

Andra formdaner far innefatta bla. livforsakring, sjuk-
vardsforsakring och bilforman. Sadana férmaner ska inte
utgora en vasentlig del av den totala ersattningen.

Kontant ersattning
Ytterligare kontant ersattning kan utgd vid extraordindra
omstandigheter, forutsatt att sddana extraordindra arrang-
emang ar tidsbegransade och endast gors pd individniva
antingen i syfte att rekrytera eller behalla befattningshavare,
eller som ersdttning for extraordinara arbetsinsatser utéver
personens ordinarie arbetsuppgifter. Sadan ersattning ska
vara affarsmassigt motiverad, std i proportion till individens
fasta I6n och inte utges mer an en gang per ar och per individ.
Beslut om sddan ersattning ska fattas av styrelsen.
Darutéver kan drsstamman om sd beslutas lamna erbju-
dande om langsiktiga incitamentsprogram sdsom aktie- eller
aktiekursrelaterade ersattningar eller incitamentsprogram.
Sadana langsiktiga incitamentsprogram beslutas av bolags-
stamman och omfattas darfor inte av dessa riktlinjer.

Kriterier for utdelning av rorlig ersattning m.m.

Den rorliga ersattningen ska vara kopplad till forutbestamda
och matbara kriterier som kan vara finansiella eller icke-fi-
nansiella. Uppfyllelse av kriterier for utbetalning av kortsiktig
rorlig ersattning ska kunna matas under en period om ett
ar. Kriterierna kan ocksd utgéras av individanpassade kvan-
titativa eller kvalitativa mal. Kriterierna for saval kortsiktig
som langsiktig rorlig ersattning ska vara utformade sd att de
framjar koncernens affarsstrategi och langsiktiga intressen,
inklusive dess hallbarhet, genom att exempelvis ha en tydlig
koppling till affarsstrategin eller framja befattningshavarens
langsiktiga utveckling.

Nar matperioden for uppfyllelse av kriterier for utbetal-
ning av rorlig ersattning avslutats ska det faststallas i vilken
utstrackning kriterierna uppfyllts. Styrelsen ansvarar for den
bedomningen.

Savitt avser finansiella mal ska bedémningen baseras pa
den av Fortinova senast offentliggjorda finansiella informa-
tionen.

Styrelsen ska ha majlighet att enligt lag eller avtal och med
de begransningar som ma folja darav helt eller delvis dterkrava
rorlig ersattning som utbetalats pa felaktiga grunder.

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER
Styrelseledamaters ersdttning for arbete i Fortinovas sty-
relse beslutas av bolagsstamman. Styrelseledamoter har
enbart ratt att erhdlla sddant arvode som beslutats om av
bolagsstamman. Eventuell ytterligare ersattning kan dock
utgd for tjanster som styrelseledamoter tillhandahaller
Fortinova inom deras respektive expertisomraden férutsatt
utford tjanst ligger utanfor vad som kan anses som sedvanligt
uppdrag som styrelseledamoter. Sddan ersattning ska vara
marknadsmassig och regleras i ett konsultavtal som god-
kanns av styrelsen.
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ANSTALLNINGSVILLKOR

Lon och anstallningsvillkor for anstallda

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersattnings-
riktlinjer har 1on och anstallningsvillkor for Fortinovas anstall-
da beaktats genom att uppgifter om anstalldas totalersatt-
ning, ersattningens komponenter samt ersattningens okning
och dkningstakt over tid har utgjort en del av styrelsens be-
slutsunderlag vid utvarderingen av skaligheten av riktlinjerna
och de begransningar som foljer av dessa.

Upphoérande av anstallning

Vid uppsagning fran Fortinovas sida far uppsagningstiden for
verkstallande direktéren och ovriga ledande befattningsha-
vare vara hogst sex manader. Vid uppsagning fran ledande
befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara hogst
sex mdnader.

Ersattning for dtagande om konkurrensbegransning kan
komma att utgd vid anstallningens upphorande i syfte att
kompensera for eventuellt inkomstbortfall. Ersattningen for
verkstallande direktoren och évriga ledande befattnings-
havare skall utgora skillnaden mellan den genomsnittliga
kontanta ersattning senaste 12 manader vid tidpunkten for
uppsagningen med avdrag for den eventuellt lagre inkomst
som intjanas i ny verksamhet, dock hogst 80 procent av den
genomsnittliga manadsersattningen. Ersattningen ska utgad
under den tid som dtagandet om konkurrensbegransning
galler, vilket ska vara hogst 12 manader efter anstallningens
upphorande. | 6vrigt utgdr inga avgangsvederlag.

BESLUTSPROCESS, FORANDRINGAR OCH AVVIKELSER, ETC.
Beslutsprocessen for att faststalla, se dver och genomféra
riktlinjerna

Ersattningsutskottet i Fortinova utgérs vid tidpunkten for
dessa riktlinjers upprattande av styrelsen i sin helhet. | ut-
skottets uppgifter ingdr att bereda styrelsens beslut om for-
slag till riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare.
Styrelsen ska uppratta forslag till nya riktlinjer dtminstone
vart fjarde ar och lagga fram forslaget for beslut vid drsstam-
man. Riktlinjerna ska galla till dess att nya riktlinjer antagits
av bolagsstamman. Styrelsen ska aven folja och utvardera
program for rorliga ersattningar for bolagsledningen, tillamp-
ningen av riktlinjer for ersattning till ledande befattningsha-
vare samt gdllande ersattningsstrukturer och ersattnings-
nivder i koncernen. Styrelsen ar oberoende i forhallande till
Fortinova och bolagsledningen. Vid styrelsens behandling av
och beslut i ersattningsrelaterade fragor narvarar inte verk-
stallande direktoren eller andra personer i bolagsledningen, i
den man de berors av frdgorna.

Frangdende av riktlinjerna

Styrelsen far besluta att tillfalligt frangd riktlinjerna helt eller
delvis, om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det och ett
avsteg dr nodvandigt for att tillgodose koncernens langsiktiga
intressen, inklusive dess hallbarhet, eller for att sakerstalla
Fortinovas ekonomiska barkraft.
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MILJOMASSIG HALLBARHET

Klimatet ar en av var tids storsta utmaningar. Vi har som am-
bition att vasentligt reducera Fortinovas negativa avtryck pa
miljo och klimat framaver, i linje med Parisavtalet. Samtidigt
paverkas vi som fastighetsagare och forvaltare av miljo- och
klimatrisker. Detta kan du ldsa mer om i vara mojligheter och
risker i forvaltningsberattelsen. Vill du ta del hur det pdverkar
Fortinovas finansiella rapporter sker en redogorelse av de
klimatrelaterade riskerna och méjligheterna pa sidan 34.

STYRNING AV VERKSAMHETEN

Fortinovas arbete med hallbarhet inom milj6 styrs av hallbar-
hetspolicyn. Den antogs av styrelsen i september 2022. Poli-
cyn ar tankt att anvandas aktivt i verksamheten, for att 6ka
vara anstalldas forstaelse for miljofragorna och for att kon-
tinuerligt utveckla och forbattra det praktiska hallbarhetsar-
betet. Arbetet med miljéfragor hos Fortinova leds av CFO och
Forvaltningschef, med operativt stod fran Business Controller,
tekniska drifts- och projektledare samt fastighetsskotarna.

ARET SOM GATT

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

Vi har dven tagit vasentliga steg mot att presentera mat-
punkter och resultatindikatorer inom miljo, framforallt dar vi
avseende 2022 kan samla in data och redovisa vart klimatav-
tryck. Detta tar du del av pa sidan 33.

Fortinova har genomfort stora insatser i bostadsomradet
Klosterang i Lodose under aret. Nya ldgenergifonster och
moderna bergvarmeanlaggningar skapar en lagre forbruk-
ning och mojliggor att vi kan upphandla fornyelsebar energi.
Investeringen kommer att generera ekonomiska, sociala och
miljomassiga fordelar under manga ar.

Fortinova har en val inarbetad rutin att i forsta hand upp-
handla fornyelsebar energi (vind, vatten och sol) vilken fortsatt
och forstarkt under 2022. Vi avser att folja upp vara leveran-
torer utifran fler hallbarhetsaspekter framover. Ett forsta steg
blir att utforma en uppforandekod for leverantorer.

Mal for verksamheten har satts inom utslappsminskning,
energibesparing, vattenbesparing, miljoklassificerade och
miljodeklarerade byggnader, samt biodiversitet. Under 2022
har vi méjliggjort matning och skapat ett basar for att mata,
analysera och skapa bade miljomassigt och ekonomiskt var-
de framat.

POLICYS
- Hallbarhetspolicy

MAL

- Netto-noll koldioxidutslapp till 2050 (basdr 2022)

-15 procent energibesparing per kvm till 2030 (basar 2022)

- 2 procent arlig vattenbesparing per m3/kvm

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

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

NYCKELTAL

- Utslapp av CO2-ekvivalenter i ton CO2/kvm per &r (direkta och indirekta
utslapp i Scope 1 och 2)

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

- Vattenanvandning per yta

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

- Antal fastigheter i bestandet som har projekt kopplat till biodiversitet
Miljofragor ar en naturlig del av Fortinovas affar och verksamhet. Vi
stéller hoga krav pa var fastighetsforvaltning och tar fullt ansvar om
skada pd miljo eller samhalle skulle ske pa grund av var verksamhet. Vi
tar ocksa hansyn till miljofragor vid fastighetsférvarv, vid nyproduktion
och vid renovering av befintliga fastigheter.

Féljande globala miljomassiga hallbarhetsmal, som hor
samman med Fortinovas malsattning, har identifierats:

- 6.4 Effektivisera vattenanvandning och saker vattenforsorjning
- 7.3 Fordubbla 6kningen av energieffektivitet

-12.2 Hallbar férvaltning och anvandning av naturresurser

-13.3 Oka kunskap och kapacitet for att hantera klimatforand-
ringar

- 15.5 Skydda den biologiska mangfalden och naturliga livsmiljéer
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SOCIAL HALLBARHET

| Fortinovas olika roller, som fastighetsagare, hyresvard och
arbetsgivare, ar fragor kring social hallbarhet naturliga i var
dagliga verksamhet. Vi har ett genuint engagemang for de
manniskor som vi har kontakt med: vara kunder, anstallda,
samarbetspartners och leverantorer. Den 6vergripande mal-
sattningen dar att Fortinovas narvaro ska vara positiv for alla
invanare pa de orter dar vi ar verksamma.

Vi bidrar till den sociala hallbarheten genom att erbjuda
hallbara hyresnivder, sunda och trygga lagenheter och
bostadsomraden, samt genom att tillampa rattvis fordel-
ning vid uthyrning. Det ar ocksd viktigt att vara anstallda
har trygga arbetsforhdllanden och en bra arbetsmiljo. Vi
ar oOvertygade om att detta inte bara ger nojda medar-
betare, utan aven ar en framgangsfaktor for koncernen.

STYRNING AV VERKSAMHETEN

Fortinovas arbete med social hallbarhet styrs framst av
hallbarhetspolicyn, personalpolicy, arbetsmiljopolicy och
uppférandekod. Arbetet med sociala hallbarhetsfragor
leds av Fortinovas CFO och HR Business Leader, med stod
fran Ovriga ledningsgruppen samt chefer i organisationen.

ARET SOM GATT

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

Under dret tilltradde Fortinova flera nybyggnadsprojekt
finansierade med investeringsstod, dar vi kan erbjuda boen-
de med jamforelsevis Idga hyror samt trygghetsboende for
seniorer.

Att erbjuda prisvarda hyreslagenheter ar ett hallbarhets-
arbete i sig, men Fortinova vill bidra ytterligare till starka,
trygga och sunda lokalsamhallen. Under 2022 har vi lanserat
Fortinovafonden, som delar ut en del av koncerens vinst till
foreningar och organisationer i vastra Sverige. Lds mer om
Fortinovafonden pd sidan 38.

Nast i tur for att starka Fortinovas sociala hallbarhetsar-
bete blir att utformningen av en uppforandekod for leveran-
torer. Flera omraden inom social hallbarhet kommer att om-
fattas, bland annat efterlevnad av de manskliga rattigheterna
och andra arbetsrattsliga aspekter. Vi pa Fortinova staller
hoga krav pa var verksamhet och betraktar tillampliga lagar,
foreskrifter och internationella normer som miniminivaer.
Uppforandekoden kommer att anvandas for att sakerhetsstal-
la att dven vara leverantorer och externa parter har samma
varderingar och hoga standarder. Efterlevnaden av uppfo-
randekoden kommer att féljas upp pa ett strukturerat satt.

POLICYS
- Hallbarhetspolicy
- Personalhandbok inkl uppférandekod och jamstalldhetspolicy

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

- NMI som inkluderar upplevd likabehandling, jamstalldhet och arbets-
miljo ska foljas upp arsvis
- Kontinuerlig forbattring av NMI och NKI till 2025

- >98 procent frisknarvaro

NYCKELTAL

- Andel man och kvinnor i de olika kategorierna styrelse, ledning och
medarbetare

- Resultat fran medarbetarundersokningar utifran upplevd arbetsmiljo,
likabehandling och jamstalldhet hos medarbetare

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

- Friskndrvaro, mats arligen i procent

Foljande globala sociala hallbarhetsmal, som hér samman
med Fortinovas malsattning, har identifierats:

- 5.5 Sakerstall fullt deltagande for kvinnor i ledarskap och
beslutsfattning

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

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

-10.2 Framja social, ekonomisk och politisk inkludering

- 1.1 Sakra bostader till 6verkomlig kostnad

-11.3 Inkluderande och hallbar urbanisering

- 11.7 Skapa sékra och inkluderande grénomraden for alla
-12.6 Uppmuntra foretag att tilldmpa hallbara metoder och
hallbarhetsredovisning
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EKONOMISK HALLBARHET

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

Nojda kunder ar en annan viktig framgdngsfaktor. Vi har
haft stort fokus pd att leverera prisvart boende och service
med hog kvalitet, och vi har en hog affarsmoral i verksam-
heten, med nolltolerans mot all form av korruption genom
hela vardekedjan.

For att sdkerstalla ett seriost, genomgripande och pro-
gressivt hallbarhetsarbete i organisationen ar styrelse och
ledning ar tydligt involverade och fragorna tar plats hogt pa
deras agendor. P3 sa satt ges de basta majligheterna for ett
strukturerat och fordjupat arbete inom ekonomisk hallbarhet
framaver.

STYRNING AV VERKSAMHETEN

Inom vara vasentliga ekonomiska hdllbarhetsfragor tillampas
i forsta hand hallbarhetspolicyn och finanspolicyn som sty-
rande dokument. Under 2022 har vi tydligare implementerat
dessa i verksamheten, ett arbete som leds av CFO.

ARET SOM GATT

Under dret har Fortinova analyserat och integrerat hallbar-
hetsfragorna inom ekonomi, framfér allt vid investerings-
beslut genom ett strukturerat arbetsprocess. Fastigheterna
analyseras och investeringar som gynnar hallbarhetsaspek-
ter prioriteras. Vi tar ocksa hansyn till hallbarhetsrisker i
vara finansiella riskanalyser. Arbetet kommer att fortsatta
utvecklas framover.

Framdt kommer hdllbarhetspolicy integreras i verk-
samheten pd ett alltmer tydligt satt, framfor allt vad galler
leverantorsuppfdljning, hallbarhet i investeringsbeslut, samt
ledningens och styrelsens engagemang. Systemstoden kom-
mer stodja vara resultatindikatorer och féljas upp l6pande,
allt for att vi ska kunna integrera hallbarhetsaspekterna pa
ett annu battre satt i investeringsbesluten.

Verksamhetsforankrade mal har satts inom omrddena
langsiktig I6nsamhet och hallbarhet i investeringsbeslut, af-
farsetik och anti-korruption, samt styrelsens och ledningens
engagemang. Konkreta resultatindikatorer och mal som féljs
upp av ledningen och styrelse.

RISKER OCH RISKHANTERING

Fortinova hanvisar till sidan 34 samt sidan 54 i forvaltnings-
berattelsen for redovisning av risker och riskhantering inom
hallbarhet, dar berors risker och dess hantering inom miljo,
socialt, personal, manskliga rattigheter och anti-korruption.

POLICYS
- Hallbarhetspolicy

- Finanspolicy

MAL

Utéver Fortinovas langsiktiga finansiella malsattning ska féljande mal

uppnas:

- Minst 10 procent av investeringar ska riktas mot vasentliga hallbar-
hetsfragor, darmed investeringar som mojliggor att Fortinovas hallbar-
hetsmal uppfylls

- Inga bekraftade fall av oegentligheter

- Kvartalsvisa ledningsmoten avseende maluppfolining ska genomforas
dar samtliga hallbarhetsmal berors

NYCKELTAL

- Nettobeldningsgrad

- Rantetackningsgrad

- Avkastning pa eget kapital

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

- Totalt antal rapporterade, bekréftade och atgardade fall av
oegentligheter

- Totalt antal genomforda moten

Féljande globala ekonomiska héllbarhetsmal, som hor
samman med Fortinovas malsattning, har identifierats:

- 8.1 Hallbar ekonomisk tillvaxt

- 8.2 Framja ekonomisk produktivitet genom diversifiering,
teknisk innovation och uppgradering

-16.5 Bekampa korruption och mutor

s ANSTANDIGA I FREDLIGA OCH
ARBETSVILLKOR INKLUDERANDE
OCH EAKﬂMﬂMISK SAMHALLEN
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Fastighetsforteckning per segment
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Halland Fastighetsbeteckning Uthyrningsbar yta (kvm) Lagenheter (antal)
Varberg Kalkstenen 1 650 12
Varberg Kalkstenen 2 1977 33
Varberg Katten 7 719 7
Varberg Kommerserddet 8 1996 5
Varberg Kopparslagaren 2 520 5
Varberg Lagmannen 21 2091 18
Varberg Ljungpiparen 2 2448 36
Varberg Ljungpiparen 3 1497 24
Varberg Ljungpiparen 4 1015 12
Varberg Marmorn 3 1481 28
Varberg Marmorn 5 5817 110
Varberg Mimer 1 4526 61
Varberg Munkagard 1:197 1008 16
Varberg Munkagdrd 1:59, 1:83 1177

Varberg Rolfstorp 20:40 678 10
Varberg Siken 16 450 9
Varberg Siken 17 482 10
Varberg Tolken 10 2286

Varberg Tolken 11 3240

Varberg Tradlyckan 41 300 5
Varberg Tronninge 11:6 890 10
Varberg Tvadkers-As 1511 801 14
Varberg Uttern 2 712

Varberg Vabranna 1:47 376

Varberg Vabranna 10:12 645 12
Varberg Vabranna 10:13 oM 16
Varberg Vabranna 10:14 1031 15
Varberg Valen 2 8230

Varberg Valen 4 3530

Varberg Valen 5 2750

Varberg Valinge 3:31 382 6
Varberg Varo-Backa 1:30 2349 31
Varberg Varo6-Backa 1:31 1644 10
Varberg Varo-Backa 1:9 (tomt)

Varberg Varo-Backa 31:3, 3:26 982 14
Varberg Varo-Backa 8:45 1583 21
Varberg Varo-Backa 8:54 815 M
Varberg Varo-Backa 9:21 1398 16
Summa Halland 125577 864

Halland Fastighetsbeteckning Uthyrningsbar yta (kvm) Lagenheter (antal)
Falkenberg Morup 20:21 86 1
Falkenberg Morup 20:22 86 1
Falkenberg Morup 20:24 86 1
Falkenberg Morup 20:25 86 1
Falkenberg Morup 20:32, 20:33 99 1
Falkenberg Morup 20:34 72 1
Falkenberg Morup 20:35 72 1
Falkenberg Morup 20:36 86 1
Falkenberg Morup 20:37 86 1
Falkenberg Morup 20:6 288 4
Falkenberg Morup 20:7 172 2
Falkenberg Morup 20:8 288 4
Falkenberg Skogstorp 4:163 556 7
Falkenberg Skogstorp 4:164 656 8
Falkenberg Skogstorp 4:165 320 4
Falkenberg Skogstorp 4:168 262 4
Falkenberg Skogstorp 4:169 556 7
Falkenberg Skogstorp 4:22 158 2
Falkenberg Skogstorp 4:23 158 2
Falkenberg Skogstorp 4:24 158 2
Falkenberg Svardet 3 1860 20
Falkenberg Tréinge 6:93 2995

Falkenberg Vinkeln 7 1649 22
Kungsbacka Gubbekulla 1:150 234 2
Kungsbacka Kolla 3:38 330 4
Kungsbacka Kolla 3:4 813

Kungsbacka Kungsbacka 2:25 3504

Kungsbacka Larkan 14

Kungsbacka Larkan 15 3193 45
Kungsbacka Onsala Lunden 1:132 230 3
Kungsbacka Onsala Lunden 1:133 230 3
Kungsbacka Onsala Lunden 1:134 230 3
Kungsbacka Onsala Lunden 1:135 230 3
Kungsbacka Onsala Lunden 1:136 230 2
Kungsbacka Svalan 12 1916 32
Kungsbacka Varla 2:391 3261

Varberg Balgen1 25248

Varberg Cylindern 12 982

Varberg Ekorren 11 391 7
Varberg Fastarp 2:12 862 12
Varberg Fastarp 2:215 735 8
Varberg Fastarp 2:95 210 3
Varberg Fastarp 3:82 499 8
Varberg Flaket1 2950

Varberg Fargaren 10 2710

Varberg Galten 5 964 12
Varberg Gosen 11 306 6
Varberg Gosen 12 357 7
Varberg Gosen 4 478 8
Varberg Haren 3 263 6
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Vastra Gotaland

Fastighetsbeteckning

Uthyrningsbar yta (kvm)

Lagenheter (antal)

INTRODUKTION VERKSAMHET

Forts. Fastighetsférteckning

Fastighetsforteckning per segment

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

OVRIG INFORMATION

Vastra Gotaland Fastighetsbheteckning Uthyrningsbar yta (kvm) Lagenheter (antal)
Skovde Timmersdala 26:28 579 2
Skovde Timmersdala 3:18 381 6
Skovde Tulpanen 24 536 8
Skovde Varsas 8:94 814 12
Tibro Boken 8 590 8
Tibro Nackrosen 3 351

Tibro Pollux 3 556 8
Tibro Vitsippan 18 1287 18
Tjorn Skar 1:11 774 "
Tjorn Skar 1:82 859 14
Trollhdttan Frigga 1 488 8
Trollhattan Fageln 7 914 17
Trollhattan Hackspetten 3 3125 48
Trollhattan Hjulet 2 3132

Trollhattan Hjulet 6 1710

Trollhattan Hortensian 2 664 8
Trollhattan Rodhaken 4 495 10
Trollhattan Rédhaken 5 495 10
Trollhattan Rodhaken 6 495 10
Trollhattan Tulpanen1 552 18
Trollhattan Tulpanen 8 1013 8
Uddevalla Banmastaren 12 976 19
Uddevalla Fisketangen 3 217 32
Uddevalla Fullriggaren 1 2249 34
Uddevalla Fullriggaren 4 2040 32
Uddevalla Galeasen 2 442 8
Uddevalla Galeasen 3 430 8
Uddevalla Galeasen 7 913 14
Uddevalla Skarhagen 1 1360 20
Uddevalla Skarhagen 2 574 1
Uddevalla Skarhagen 3 571 M
Uddevalla Skarhagen 4 546 12
Uddevalla Skarhagen 5 570 10
Uddevalla Skarhagen 6 1197 20
Uddevalla Sondagen 1 2649 36
Uddevalla Venus 1 817 16
Uddevalla Venus 6 1421 24
Vara Vakteln 4 4303

Summa Vastra Goétaland 142 966 1698

Bollebygd Flassjum 1:88 452 2
Borads Hasthoven 2 4156 69
Falkoping Vidar 4 2035 30
Goteborg Bergsjon 15:1 0 0
Goteborg Bergsjon 15:4 4429 64
Goteborg Bergsjon 155 4 456 66
Goteborg Bergsjon 15:7 8755 132
Goteborg Bergsjon 767:213

Goteborg Hogsbo 6:8 8478

Goteborg Hogsbo 7:5 320

Goteborg Olofstorp 3:45 816 1
Goteborg Olofstorp 3:59 816 12
Goteborg Savenas 40:38 720

Gotene Abborren 14 1821 26
Gotene Blabaret 21 104 1
Gotene Eken 2 1465 6
Gotene Furan1 2 661

Gotene Linden 1 1488 10
Gotene Linden 10 2444 6
Gotene Linden 2 583 5
Gotene Linden 4 618

Gotene Linden 5 2294 23
Gotene Lonnen 13 1695 23
Gotene Staren 4 2 416 16
Gotene Storken 1 901 12
Gotene Uttern 2 971 15
Gotene Algen 11 883 13
Lilla Edet Hagern 2 3275 36
Lilla Edet Hagern 4 990 16
Lilla Edet Hagern 5 3191 50
Lilla Edet Hagern 6 1964 24
Lilla Edet Klostret 6:113 1468 17
Lilla Edet Klostret 6:2 4620 78
Lilla Edet Klostret 6:3 4 449 70
Lilla Edet Kroken 14:5 1382 22
Lilla Edet Kroken 15:1 943 17
Lilla Edet Kroken 16:1 1828 24
Lilla Edet Strom 1:62 665 10
Lilla Edet Strom 1:63 605 9
Lilla Edet Strom 2:5 440

Lilla Edet Vavaren 10 66

Lilla Edet Vavaren 3 6 444 64
Skovde Frostaliden 1 5902 80
Skovde Kajan 2 324 5
Skovde St. Varing 11:78 1168 31
Skovde Stangesater 2:52 1395 18
Skovde Sater 5:4 2291 27
Skovde Timmersdala 1:36 550

Skovde Timmersdala 26:22 190
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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 resultatutveckling, finansiell stallning, finansi-

ellt resultat eller kassafloden som inte definieras eller anges
i tillampliga regler for finansiell rapportering, i Fortinovas

nyckeltal.

fall IFRS. Utgangspunkten for lamnade alternativa nyckeltal

NYCKELTAL

DEFINITION

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

Nedanstdende tabell redogor for definitionen av Fortinovas

SYFTE

INTRODUKTION VERKSAMHET

FINANSIELL INFORMATION

BOLAGSSTYRNING

AVSTAMNINGSTABELLER
FOR ALTERNATIVA NYCKELTAL

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

OVRIG INFORMATION

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Verkligt forvaltningsfastighetsvarde,
kr per kvm uthyrningsbar yta

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

Nyckeltalet visar pa fastighetsbestandets vardeutveckling.

Hyresvarde

Arets hyresintakter plus bedémd marknadshyra for ej
uthyrda ytor pa drsbasis.

Hyresvarde anvands for att visa koncernens intaktspotential.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterade hyror i forhdllande till hyresvardet, vid
arets utgang.

Nyckeltalet dskadliggor 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 drets utgang i forhallande till total
uthyrningsbar area vid drets utgang.

Nyckeltalet visar hur stor del av bestandet som ar uthyrt.

Uthyrningsbar yta

Total area som dar mojlig att hyra ut.

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

2021.09.01- 2020.09.01- 2019.09.01- 2018.09.01-
2022.12.31 2021.08.31 2020.08.31 2019.08.31
(16 man) (12 man) (12 man) (12 man)
Verkligt fastighetsvarde, kr per kvm uthyrningsbar yta
A Fastighetsvarde vid arets slut, Mkr 4 515,5 36314 22612 1724,6
B Uthyrningsbar yta vid drets slut, kvm 268 543 226 997 146 887 122165
A/ B Verkligt fastighetsvarde, kr per kvm uthyrningsbar yta 16 815 15998 15394 14117
Hyresvarde, Mkr
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid arets slut, Mkr 3071 246,2 1631 129,5
B Vakansvarde pa arsbasis vid drets slut, Mkr 6,1 16 14 13
A + B Hyresvarde, Mkr 313,2 247,8 164,5 130,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
A Kontraktsvarde pa drshasis vid drets slut, Mkr 3071 246,2 1631 129,5
B Arets hyresvarde, Mkr 3132 2478 164.5 130,8
A/ B Ekonomisk uthyrningsgrad, % 98,1 99,4 991 99,0
Areamassig uthyrningsgrad, %
A Uthyrd yta vid drets slut, kvm 264 061 225871 145800 120 859
B Icke uthyrd yta vid drets slut, kvm 4482 1126 1087 1306
A/ (A +B) Areamassig uthyrningsgrad, % 98,3 99,5 99,3 98,9

Nettobeldningsgrad

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

Nyckeltalet belyser koncernens finansiella risk.

Beldningsgrad

Rantebarande skulder i procent av férvaltningsfastighe-
ternas verkliga varde vid arets 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

Driftséverskott i procent av hyresintakter.

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

Forvaltningsmarginal

Forvaltningsresultat i procent av hyresintakter.

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

Aktierelaterade nyckeltal

Langsiktigt substansvarde per aktie

Substansvarde i relation till antal aktier vid drets utgang.

Nyckeltalet visar nettotillgdngarnas verkliga varde i ett
langsiktigt perspektiv. Tillgdngar 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 arets slut

Nyckeltalet visar Fortinovas egna kapital per aktie.

Forvaltningsresultat per aktie

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

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 aret.

Nyckeltalet visar utvecklingen av drets resultat med hansyn
till utestaende aktier.
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2021.09.01-  2020.09.01-  2019.09.01-  2018.09.01-
2022.12.31 2021.08.31 2020.08.31 2019.08.31
(16 man) (12 man) (12 man) (12 man)
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr per aktie
A Langsiktigt substansvarde vid arets slut, Mkr 25837 24380 1308,0 813,6
B Utestdende antal aktier vid drets slut 51335140 51335140 33135140 20 445 600
A/ B Langsiktigt substansvarde per aktie, kr per aktie 50,3 475 39,5 39,8
Eget kapital per aktie, kr per aktie
A Eget kapital vid drets slut, Mkr 24412 22528 11933 706,0
B Utestdende antal aktier vid arets slut 51335140 51335140 33135140 20 445 600
A/ B Eget kapital per aktie, kr per aktie 47,6 43,9 36,0 345
Forvaltningsresultat per aktie, kr per aktie
A Arets forvaltningsresultat, Mkr 18,2 751 44,0 398
B Genomsnittligt antal aktier under dret 51335140 47 364 231 23985 858 19171900
A/ B Férvaltningsresultat per aktie, kr per aktie 2,3 1,6 1,8 2,1
Arets resultat per aktie, kr per aktie
A Arets resultat, Mkr 212,0 31,2 86,4 76,5
B Genomsnittligt antal aktier under dret 51335140 47 364 230 23985 858 19171900
A/B Arets resultat per aktie, kr per aktie 41 6,6 3,6 4,0

2021.09.01-  2020.09.01-  2019.09.01-  2018.09.01-
2022.12.31 2021.08.31 2020.08.31 2019.08.31
(16 man) (12 man) (12 man) (12 man)
Avkastning pa eget kapital, %
A Resultat for rullande tolv manader, Mkr 150,2 31,2 86,4 76,5
B Eget kapital vid arets borjan, Mkr 2291,2 1193,3 706,0 5518
C Eget kapital vid drets slut, Mkr 24412 2252,8 11933 706,0
A/ ((B+C) / 2) Avkastning pa eget kapital, % 6,3 18,1 91 12,2
Réantebarande skulder, vid rets slut, Mkr
A Langfristiga rantebarande skulder, Mkr 2288,8 1343,6 4095 7332
B Kortfristiga rantebarande skulder, Mkr 1774 134,4 6813 2053
A + B Réntebdrande skulder, Mkr 2 466,2 1478,0 1090,8 938,5
Genomsnittlig ranta, %
A Rantekostnad for rullande tolv manader, Mkr -50,5 20,7 -199 -19.1
B Rantebarande skulder vid drets borjan, Mkr 15878 1090,8 938,5 9445
C Rantebarande skulder vid arets slut, Mkr 2466,2 1478,0 1090,8 938,5
A/((B+C)/2) Genomsnittlig ranta, % 2,5 1,6 2,0 2,0
Langsiktigt substansvarde, Mkr
A Eget kapital vid drets slut, Mkr 24412 2252,8 11933 706,0
B Derivatinstrument vid arets slut, Mkr -86,0 14,8 20,3 318
C Uppskjuten skatteskuld vid arets slut, Mkr 228,5 1704 94,4 758
A + B + C Langsiktigt substansvarde, Mkr 25837 2438,0 1308,0 813,6
Nettobeldningsgrad, %
A Rantebarande skulder vid arets slut, Mkr 2466,2 1478,0 1090,8 9385
B Likvida medel vid arets slut, Mkr 515,0 2781 161,4 49,5
C Forvaltningsfastighetsvarde vid drets slut, Mkr 4515,5 36314 2261,2 17246
(A - B) / C Nettobeldningsgrad, % 432 33,0 M1 51,5
Beldningsgrad, %
A Rantebarande skulder vid drets slut, Mkr 2466,2 1478,0 1090,8 938,5
B Forvaltningsfastighetsvarde vid drets slut, Mkr 4515,5 36314 22612 17246
A/B Belaningsgrad, % 54,6 40,7 48,2 54,4
Réntebindningstid, ar 2.4 17 25 35
Rantetdckningsgrad, %
A Forvaltningsresultat for rullande tolv manader, Mkr 90,7 75,1 44,0 398
B Réantekostnad for rullande tolv manader, Mkr -50,5 -20,7 -199 -191
(A - B) / (-B) Réntetdckningsgrad, % 279,6 462,8 3211 308,4
Overskottsgrad, %
A Arets driftéverskott, Mkr 210,3 114,3 76,8 710
B Arets hyresintakter, Mkr 3690 197/1 1354 1253
A/ B Overskottsgrad, % 57,0 58,0 56,7 56,7
Forvaltningsmarginal, %
A Arets forvaltningsresultat, Mkr 18,2 751 44,0 398
B Arets hyresintakter, Mkr 369,0 1971 1354 125,3
A/ B Férvaltningsmarginal, % 32,0 381 325 31,8
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