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VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet’) har upprattats med anledning av erbjudandet
till allmanheten i Sverige av B-aktier i Fortinova Fastigheter AB (publ) (ett
svenskt publikt aktiebolag) ("Erbjudandet”) och upptagandet till handel av
B-aktierna pa Nasdag First North Premier Growth Market. Med "Fortino-
va", "Bolaget” eller "Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende pd sam-
manhanget, Fortinova Fastigheter AB (publ), den koncern vari Fortinova
Fastigheter AB (publ) &r moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen. Med
"Huvudégaren” avses A2F Fastigheter AB. Se avsnitt "Definitionslista” for de-
finitioner av dessa samt andra begrepp i detta Prospekt.

De siffror som redovisas i detta Prospekt har, i vissa fall, avrundats och dar-
for summerar inte nédvandigtvis tabellerna i Prospektet. Dessutom ar vissa
procentsatser som anges i Prospektet framraknade utifran underliggande
siffror som inte ar avrundade, varfér de kan komma att avvika nagot fran
procentsatser som foljer av berakningar som baseras pa avrundade siffror.
Samtliga finansiella siffror ar i svenska kronor om inget annat anges och
"Mkr” indikerar miljoner svenska kronor.

Forutom vad som uttryckligen anges hari, har ingen finansiell informa-
tion i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell
information som ror Bolaget i detta Prospekt och som inte dr en del av den
information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet
med vad som anges hari, ar hamtad fran Koncernens interna bokférings- och
rapporteringssystem.

Erbjudandet riktar sig inte till allmanheten i ndgot annat land &n Sverige
Erbjudandet riktar sig inte heller till sddana personer vars deltagande for-
utsatter ytterligare prospekt, registrerings- eller andra dtgarder an de som
foljer av svensk ratt. Ingen atgard har vidtagits eller kommer att vidtas i na-
gon annan jurisdiktion an Sverige, som skulle tilldta erbjudande av aktierna
till allmanheten, eller tilldta innehav, spridning av detta Prospekt eller nagot
annat material hanforligt till Bolaget eller aktierna i sadan jurisdiktion. An-
malan om forvarv av aktier i strid med ovanstdende kan komma att anses
vara ogiltig. Personer som mottar ett exemplar av detta Prospekt dlaggs av
Bolaget och SEB att informera sig om, och félja, alla sddana restriktioner.
Vare sig Bolaget eller SEB tar nagot juridiskt ansvar for nagra vertradelser
av nagon sadan restriktion, oavsett om dvertradelsen begds av en potentiell
investerare eller ndgon annan. Aktierna i Erbjudandet har inte registrerats
och kommer inte att registreras enligt den vid var tid gallande U.S. Securities
Act fran 1933 ("Securities Act”) eller av ndgon annan delstatlig vardepap-
persmyndighet och erbjuds eller sdljs inte i USA om inte aktierna ar registre-
rade under Securities Act eller ett undantag fran registreringsskyldigheten
i Securities Act ar tillampligt. Alla erbjudanden och férsaljningar av aktier
kommer att géras i enlighet med Regulation S i Securities Act. B-aktierna
far inte saljas, pantsattas eller pd annat satt overlatas i USA forutom i en-
lighet med ett undantag fran, eller i en transaktion som inte omfattas av,
registreringskraven i Securities Act och i 6verensstammelse med tillamplig
delstatlig vardepapperslagstiftning. Mangfaldigande och spridning av hela
eller delar av detta Prospekt i USA och réjande av dess innehdll ar forbjudet
B-aktierna i Erbjudandet har inte godkants av vare sig federal eller delstat-
lig amerikansk vardepappersmyndighet eller annan amerikansk myndighet
Inte heller har ndgon sddan myndighet bekréaftat riktigheten eller tillforlitlig-
heten i detta Prospekt. Att pasta motsatsen ar en brottslig handling i USA.
Detta Prospekt distribueras endast till och riktar sig endast till (i) personer
som befinner sig utanfor Storbritannien eller (ii) till professionella investera-
re som omfattas av artikel 19 (5) i Financial Services and Markets Act 2000
(Financial Promotion) Order 2005 ("Ordern”) eller (iii) kapitalstarka enheter
(Eng. high net-worth entities) enligt artikel 49 (2) (a) till (d) i Ordern, och an-
dra personer till vilka det lagligen kan delges (alla sddana personer benamns
gemensamt "relevanta personer”). Detta Prospekt riktar sig endast till rele-
vanta personer och far inte anvandas eller dberopas av personer som inte ar
relevanta personer. Alla investeringar eller investeringsaktiviteter som detta
Prospekt avser ar endast tillgangliga for relevanta personer och kommer en-
dast riktas till relevanta personer.

Erbjudandet och detta Prospekt regleras av svensk ratt. Tvist i anledning
av Erbjudandet eller detta Prospekt ska avgoras av svensk domstol exklusivt
Prospektet har godkants av Finansinspektionen som behérig myndighet en-
ligt forordning (EU) 2017/1129 ("Prospektférordningen”). Finansinspektionen
godkanner detta Prospekt enbart i s3 matto att det uppfyller de krav pa
fullstandighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektférord-
ningen och detta godkannande bor inte betraktas som nagot slags stod for
den emittent som avses i detta Prospekt. Detta godkannande bér inte heller
betraktas som nagot slags stod for kvaliteten pa de vardepapper som avses i
Prospektet och investerare bor géra sin egen beddmning av huruvida det ar
lampligt att investera i dessa vardepapper.

Viktig information om Nasdaq First North Premier Growth Market

Nasdaq First North Premier Growth Market dr en registrerad tillvaxtmark-
nad for sma och medelstora foretag (Eng. small and medium-sized enterpri-
ses, SME) i enlighet med Europaparlamentets och Radets direktiv 2014/65/
EU om marknader for finansiella instrument sasom det implementerats i na-
tionell lagstiftning i Danmark, Finland och Sverige, och drivs av en bérs inom
Nasdag-koncernen. Bolag pa Nasdagq First North Premier Growth Market ar
inte understallda samma regler som bolag pa den reglerade huvudmarkna-
den. | stallet ar de understallda ett mindre ldngtgaende regelverk anpassat
for sma tillvaxtbolag. Risken vid en investering i ett bolag pa Nasdaq First
North Premier Growth Market kan darfér vara hogre an vid en investering i
ett bolag vars aktier ar upptagna till handel pa en reglerad marknad. Alla bo-
lag med aktier som handlas pa Nasdagq First North Premier Growth Market
har en Certified Adviser som dvervakar att reglerna féljs. FNCA Sweden AB
ar Bolagets Certified Adviser. Det ar Nasdaqg Stockholm AB som godkanner
ansokan om upptagande till handel pd Nasdaq First North Premier Growth
Market.

Stabilisering
| samband med Erbjudandet kan SEB komma att genomféra transaktioner

i syfte att hdlla marknadspriset pd aktierna pa en niva hogre an den som i
annat fall kanske hade varit radande pa marknaden. Sddana stabiliserings-
transaktioner kan komma att genomforas pa Nasdaq First North Premier
Growth Market, OTC-marknaden eller pa annat satt, och kan komma att
genomforas nar som helst under perioden som bérjar pa forsta dagen for
handel i aktierna pa Nasdaq First North Premier Growth Market och avslu-
tas senast 30 kalenderdagar darefter. SEB har dock ingen skyldighet att ge-
nomfora nagon stabilisering och det finns ingen garanti for att stabilisering
kommer att genomféras.

Stabilisering, om paboérjad, kan vidare komma att avbrytas nar som
helst utan férvarning. Under inga omstandigheter kommer transaktioner
att genomforas till ett pris som ar hégre an det pris som faststallts i Er-
bjudandet. Senast vid slutet av den sjunde handelsdagen efter att stabili-
seringstransaktioner utfors ska SEB offentliggéra att stabiliseringsatgarder
har utforts, i enlighet med artikel 5(4) i EU:s marknadsmissbruksforordning
596/2014. Inom en vecka efter stabiliseringsperiodens utgang kommer SEB
att offentliggdra huruvida stabilisering utfordes eller inte, det datum da sta-
biliseringen inleddes, det datum da stabilisering senast genomférdes, samt
det prisintervall inom vilket stabiliseringen genomfordes for vart och ett av
de datum da stabiliseringstransaktioner genomfordes.

Framétriktade uttalanden

Detta Prospekt innehdller vissa framatriktade uttalanden och dsikter. Fram-
atriktade uttalanden &r alla uttalanden som inte hanfor sig till historiska fak-
ta och handelser samt sadana uttalanden och asikter som ar hanforliga till
framtiden och som exempelvis innehdller uttryck som "anser’, "uppskattar’,
"forvantar”, "vantar’, "antar”, "forutser”, "avser”, "kan”, "kommer”, "ska”, "bor”,
"enligt uppskattning”, "ar av uppfattningen’, "far’, "planerar’, "potentiell’, "be-
raknar’, "prognostiserar”, "savitt man kanner till" eller liknande uttryck som
ar agnade att identifiera ett uttalande som framadtriktat. Detta galler sarskilt
uttalanden och asikter i detta Prospekt som avser framtida finansiella resul-
tat, planer och forvantningar pa Bolagets verksamhet och ledning, framtida
tillvaxt och ldnsamhet och allman ekonomisk och regulatorisk omgivning
samt andra omstandigheter som paverkar Bolaget.

Framadtriktade uttalanden &r baserade pa nuvarande uppskattningar
och antaganden, vilka har gjorts i enlighet med vad Bolaget kanner till. S3-
dana framatriktade uttalanden ar féremal for risker, osékerheter och andra
faktorer som kan medféra att de faktiska resultaten, inklusive Bolagets
kassaflode, finansiella stallning och resultat, kan komma att avvika vasent-
ligt fran de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller
beskrivs, i uttalandena, eller medfora att de férvantningar som uttryckligen
eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena inte infrias eller
visar sig vara mindre fordelaktiga jamfort med de resultat som uttryckligen
eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs i, uttalandena. Potentiella in-
vesterare ska darfor inte fasta otillborlig vikt vid de framatriktade uttalan-
dena hari, och potentiella investerare uppmanas starkt att lasa Prospektet,
inklusive foljande avsnitt: "Sammanfattning’, "Riskfaktorer’, "Verksamhets-
beskrivning” och "Operationell och finansiell dversikt”, vilka inkluderar mer
detaljerade beskrivningar av faktorer som kan ha en inverkan pa Bolagets
verksamhet och den marknad som Bolaget ar verksamt pa. Varken Bolaget,
Huvudagaren eller SEB lamnar ndgra garantier sdvitt avser den framtida
riktigheten i de uttalanden som gors hari eller sdvitt avser det faktiska in-
traffandet av forutsedda utvecklingar.

I ljuset av de risker, osakerheter och antaganden som framatriktade ut-
talanden ar férenade med, ar det mojligt att framtida handelser som namns
i detta Prospekt inte kommer att intraffa. Dessutom kan framatriktade upp-
skattningar och prognoser som refereras till i detta Prospekt och vilka harrér
fran tredje mans undersokningar visa sig vara felaktiga. Faktiska resultat,
prestationer eller handelser kan avvika véasentligt fran sddana uttalanden.

Efter dagen for detta Prospekt tar varken Bolaget eller SEB ndgot an-
svar for att uppdatera nagot framtidsinriktat uttalande eller for att anpassa
dessa uttalanden till faktiska handelser eller utvecklingar, med undantag for
vad som foljer av tillamplig lagstiftning.

Bransch- och marknadsinformation

Detta Prospekt innehdller bransch- och marknadsinformation hanforlig till
Fortinovas verksamhet och den marknad som Fortinova ar verksamt pa. S3-
daninformation ar baserad pa Bolagets analys av flera olika kallor, daribland
Statistiska Centralbyrdn (SCB), Sveriges Riksbank, Boverket, SEB, Nordea,
Newsec, JLL och CBRE.

Information som kommer fran tredje part har atergivits korrekt och sa-
vitt Bolaget kan kanna till och kan utréna av information som offentliggjorts
avtredje part har inga sakforhallanden uteldmnats som skulle géra den dter-
givna informationen felaktig eller vilseledande.

Viktig information om férséljning av aktier

Observera att besked om tilldelning till allmanheten i Sverige sker genom
utskick av avrakningsnota, vilket berdknas ske den 19 november 2020. Insti-
tutionella investerare beraknas att omkring den 19 november 2020 erhdlla
besked om tilldelning i sarskild ordning, varefter avrakningsnotor utsands
Efter det att betalning for tilldelade aktier hanterats av SEB kommer betalda
aktier att 6verforas till av forvarvaren anvisad vardepappersdepa eller anvi-
sat VP-konto. Den tid som erfordras for dverféring av betalning samt 6verfo-
ring av betalda aktier till forvarvarna av aktier i Fortinova medfor att dessa
forvarvare inte kommer att ha forvarvade aktier tillgangliga pa anvisad var-
depappersdepad eller VP-konto forran tidigast 23 november 2020. Handel i
Fortinovas aktier pa Nasdagq First North Premier Growth Market beraknas
komma att paborjas omkring den 19 november 2020. Det forhallandet att
aktier inte finns tillgangliga pa forvarvarens VP-konto eller vardepappersde-
pa forran tidigast 23 november 2020 kan innebara att forvarvaren inte har
mojlighet att salja dessa aktier pa marknaden fran och med den dag da han-
deln i aktien paborjats utan forst nar aktierna finns tillgangliga pa VP-kontot
eller vardepappersdepan
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Prisintervall
40-44 kronor per B-aktie.

Anmalningsperiod for allmédnheten
9-17 november.

Anmalningsperiod for institutionella investerare

9-18 november.

Offentliggorande av Erbjudandepris
19 november.

Forsta handelsdag i Fortinovas B-aktier
19 november.

Likviddag
23 november.

Ovrigt

Kortnamn (ticker): FNOVA B.
ISIN-kod: SE0014608915.

LEI-kod: 549300H8ZDTNCZ8PPJ25.

VISSA DEFINITIONER

Ankarinvesterarna

Fastighets AB Balder, SEB Fonder, ICA-hand-
larnas Forbund Finans AB, Kastellporten AB
(Bygg-Gota), och Andra AP-fonden.

Erbjudandet
Erbjudandet av B-aktier i Fortinova i enlighet
med detta Prospekt.

Euroclear Sweden
Euroclear Sweden AB.

Fortinova, Bolaget eller Koncernen

Fortinova Fastigheter AB (publ), den
koncern vari Fortinova Fastigheter AB (publ)
ar moderbolag eller ett dotterbolag i
koncernen, beroende pa sammanhanget.

Global Coordinator och Bookrunner
SEB.

Huvudégaren
A2F Fastigheter AB.

Nasdaq First North Premier Growth Market
En alternativ marknadsplats som drivs av de
olika borserna som ingdr i Nasdag.

FINANSIELL KALENDER

Arsredovisning for rakenskapsar 2019/20
13 januari 2020.

Ordinarie bolagsstémma 2020
27 januari 2020.



SAMMANFATTNING

INLEDNING OCH VARNINGAR

Inledning och varningar

Denna sammanfattning bér betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje
beslut om attinvestera i vardepapperen bér baseras pa en bedémning av hela
Prospektet fran investerarens sida.

Varje beslut om att investera i vardepappren medfor risk och en investerare
kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet.

Vid talan i domstol angdende informationen i Prospektet kan den investera-

re som ar karande enligt nationell ratt bli tvungen att sta for kostnaderna for
oversattning av Prospektet innan de rattsliga forfarandena inleds. Civilratts-
ligt ansvar kan endast dlaggas de personer som lagt fram sammanfattningen,
inklusive dversattningar darav, men endast om sammanfattningen ar vilsele-
dande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den
inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation
for att hjalpa investerare nar de 6vervager att investera i sddana vardepapper.

SAMMANFATTNING

Emittentens storre aktiedgare

Per den 31augusti 2020 utgors Bolagets storsta aktiedgare av de som
framgar nedan

AKTIEAGARE ANTAL ANTAL TOT.ANTAL KAPITAL, % ROSTER, %
A-AKTIER B-AKTIER AKTIER
Ica-Handlarnas Forbund 0 5500000 5500 000 16,6 95
A2F Fastigheter AB 2750000 1786650 4536 650 13,7 50,6
Efort Invest AB 0 1732 395 1732 395 52 3,0
Kastellporten AB (Bygg-Gota) 0 1589008 1589 008 48 27
Per-Ola Berggren 0 1250000 1250 000 38 2,2
Ole Salsten gm bolag' 0 1159272 1159 272 35 2,0
Familjen Bergmann gm bolag? 0 818 000 818 000 2,5 14
EPA Business AB 0 775 341 775341 23 13
Forsler Holding AB 0 649 999 649 999 20 11
Goran Nergdrden gm bolag’ 0 583298 583298 18 10
Ovriga 0 14541177 14 541177 43,8 252
TOTALT 2750000 30385140 33135140 100 100

Emittenten kontrolleras direkt av A2F Fastigheter ("Huvuddgaren”), ett bolag
som ags av Bolagets vice VD och styrelseledamot Anders Valdemarsson och
Bolagets VD Anders Johansson.

Emittenten

Fortinova Fastigheter AB (publ) org.nr 556826-6943
Norrgatan 10, 432 41 Varberg, Sverige.
Telefonnummer: 0340-59 25 50

LEI-kod: 549300H8ZDTNCZ8PPJ25

Kortnamn (ticker): FNOVA B

ISIN-kod: SE0014608915

Viktigaste administrerande
direktorer

Bolagets styrelse bestdr av Ole Salsten (styrelseordférande), Fredrik Bergmann,
Carl-Johan Carlsson, Anders Valdemarsson och Helena Ornstedt.

Bolagets ledning bestar av Anders Johansson, Anders Valdemarsson,

John Wennevid och Ann Marie Derengowski.

Revisor

KPMG AB (Norra Hamngatan 22, 404 39 Goteborg) ar Bolagets revisor, med
huvudansvarig auktoriserad revisor Henrik Blom.

Finansiell nyckelinformation fér emittenten

Behorig myndighet

Finansinspektionen ar behorig myndighet och ansvarig for godkannande
av Prospektet.

Finansinspektionens beséksadress: Brunnsgatan 3, 11138 Stockholm.
Finansinspektionens postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm.

E-post: finansinspektionen@fi.se

Telefon: 08-408 980 00

Webbplats: fi.se

Prospektet godkandes av Finansinspektionen den 6 november 2020.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem ar emittent av vardepapperen?

Emittentens sate och
bolagsform

Emittenten av vardepapperen ar Fortinova Fastigheter AB (publ), org.nr
556826-6943. Bolaget har sitt sate i Varbergs kommun. Bolaget ar ett pu-
blikt svenskt aktiebolag, bildat och inkorporerati Sverige och i enlighet med
svensk ratt. Verksamheten bedrivs i enlighet med svensk ratt. Bolagets as-
sociationsform regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod &r
549300H8ZDTNCZ8PPJ25.

Emittentens huvudsakliga
verksamhet

Fortinovas huvudsakliga verksamhet bestar av att férvarva, utveckla och for-
valta fastigheter, framst bostadsfastigheter vilka, enligt Fortinovas bedémning,
har dokumenterade starka kassafloden och med en malsattning att generera
en positiv avkastning dver tid, oberoende av marknadens utveckling. Fortinova

Sammanfattning av finansiell
nyckelinformation

RESULTATRAKNING

RAKENSKAPSARET SOM AVSLUTADES 31 AUGUSTI

Mkr 2020 2019 2018"
Hyresintakter 1354 1253 1032
Driftséverskott 76,8 710 68,0
Forvaltningsresultat 44,0 39,8 352
Arets resultat 86,4 76,5 491

) Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per
och for rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti 2019 och 2020. Se avsnitt "Historisk finan-
siell information”.

i Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och
for rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2018 som ingar i drsredovisningen for detta ar.

BALANSRAKNING

RAKENSKAPSARET SOM AVSLUTADES 31 AUGUSTI

Mkr 2020 2019 2018"
Summa tillgéngar 24427 17784 1590,0
Summa eget kapital 11933 706,0 551,8

) Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per
och for rakenskapsdren som avslutades den 31 augusti 2019 och 2020. Se avsnitt "Historisk
finansiell information”.

i Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och
for rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2018 som ingar i drsredovisningen for detta ar.

har ett geogl"aﬁskt fokus pé tillvaxtkommuner i Vastra S\/erige, 1 Avser Nordstenen AB i vilket Ole Salstens innehav uppgar till 50 procent och Salstenen AB i vilket Ole Salstens innehav uppgar till 90 procent.
2 Avser G.F. Bergmann Forvaltning Aktiebolag i vilket Fredrik Bergmanns innehav uppgar till 100 procent.

3 Avser VastkustStugan AB.


mailto:finansinspektionen@fi.se
http://www.fi.se
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Sammanfattning av finansiell
nyckelinformation

KASSAFLODE

RAKENSKAPSARET SOM AVSLUTADES 31 AUGUSTI
Mkr 2020 2019 20181
Kassaflode fran den lopande verksamheten 30,0 335 24,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten (357.5) (78.9) (2137)
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 439,4 477 176,5

) Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per
och for rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti 2019 och 2020. Se avsnitt "Historisk finan-
siell information’.

Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och
for rakenskapsdret som avslutades den 31 augusti 2018 som ingdr i drsredovisningen for detta ar.

Anmadrkningar i revisions-
berattelsen

Inga anmarkningar forekommer i revisionsberattelsen avseende den historiska
finansiella informationen som inférlivats i Prospektet genom hanvisning.

Specifika nyckelrisker fér emittenten

Vasentliga riskfaktorer
specifika for emittenten

Fortinovas ldnsamhet ar beroende av dess formaga att bibehalla och 6ka
sina hyresintakter. Fastighetsbranschen pdverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sdsom bland annat konjunkturutveckling,
tillvaxt, sysselsattnings- och inkomstutveckling samt forandringar i
infrastruktur. Dessa omstandigheter kan pdverka efterfragan pa Bolagets
hyresbostader, hyresgasternas betalningsformdga samt mojligheten

att kunna ta ut férvantade hyror. Om namnda risker realiseras kan hela
Fortinovas lonsamhet komma att pdverkas negativt.

Koncernen ar verksam inom fastighetsbranschen. Fastighetsbranschen
i Vastra Sverige praglas av betydande konkurrens. Koncernens kon-
kurrenskraft ar bland annat beroende av dess formaga att forvarva
intressanta fastigheter, attrahera och behadlla hyresgdster samt att
forutse forandringar. Konkurrenterna kan ha storre finansiella resurser
an Koncernen och béattre kapacitet att sta emot nedgangar pa mark-
naden. Om Koncernen inte kan konkurrera framgdngsrikt kan det
vasentligt paverka hyresnivder och vakansgrader och Koncernens
intakter skulle kunna minska till féljd harav.

Fortinovas intékter bestdr i princip uteslutande av hyresintékter. Fortino-
vas lonsamhet &r beroende av dess formaga att bibehalla och 6ka sina
hyresintakter. Den ekonomiska uthyrningsgraden pa Fortinovas fastig-
hetsbestand har en vasentlig inverkan pa Fortinovas hyresintakter och
foljaktligen ocksa pa Fortinovas ldnsamhet. Om Fortinovas ekonomiska
uthyrningsgrad minskar, kommer Bolagets totala intakter att minska.

En stor del av Fortinovas verksamhet bestar av fastighetsforvarv. Samt-
liga forvarv som Bolaget gor ar forenade med risker kopplade till den
forvarvade verksamheten. Det foreligger risk att det skydd som avtalats

i forvarvsavtalen inte till fullo tacker eventuella brister hanforliga till

de forvarvade bolagen. Om sadana risker avseende genomfarda eller
framtida forvarv intraffar kan Fortinovas ldonsamhet komma att paverkas
vasentligen negativt.

Samtliga fastigheter som Fortinova ager kraver framtida reparationer
och underhall i varierande omfattning. Om Fortinovas behov av underhall
6kar, till exempel pa grund av dolda fel eller tekniska skador, kan detta
paverka Bolagets hyresintakter och tillvaxtmagjligheter.

Ett antal av Bolagets anstallda ar nyckelpersoner som verksamheten
ar direkt beroende av. Det finns risk att ndgon eller ndgra av Bolagets
anstallda avslutar sin anstallning i Bolaget eller att rekrytering av nya
anstallda med relevant kunskap och expertis misslyckas, vilket skulle
kunna paverka Bolagets fortsatta verksamhet negativt och ha en
vasentligt negativ effekt pa Bolagets framtidsutsikter.

Vasentliga riskfaktorer
specifika for emittenten

Fortinovas verksamhet inom fastighetsforvaltning och fastighetsutveck-
ling medfor miljorisker och Fortinova omfattas av miljobestammelser som
innebar att krav kan riktas mot Bolaget vid bristande efterlevnad. Bolaget
kan komma att dlaggas att atgarda fororeningar, vilket kan medfora
betydande kostnader och ha en vasentlig negativ inverkan pd Fortinovas
forvaltningsresultat.

Koncernen har rantebarande skulder uppgdende till 1 091 Mkr. Det

finns en risk att Koncernen i framtiden inte kan erhdlla finansiering till
gynnsamma villkor, eller éverhuvudtaget. Vid ogynnsamma marknads-
forutsattningar kan Koncernens finansiella resultat paverkas negativt och
detta kan minska finansieringsmojligheterna for Koncernen.

Skatt utgor en betydande kostnadspost for Fortinova. Reglerna for
redovisning av skatter samt hur dessa ska tillampas i fastighetsbranschen
ar komplexa, varfor det inte kan uteslutas att Fortinovas tolkning av
skattelagstiftning och praxis ar felaktig alternativt att gallande ratt
andras. Forandringar i skattelagstiftningen och ny/férandrad praxis vad
galler exempelvis bolagsskatt, mervardesskatt och fastighetsskatt kan
saledes paverka Fortinovas verksamhet, finansiella stallning och forvalt-
ningsresultat negativt.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Vardepapperens viktigaste egenskaper

Erbjudna vardepapper

B-aktier i Fortinova Fastigheter AB (publ). ISIN-kod: SEO014608915.
Vardepappren ar denominerade i svenska kronor.
Aktiernas kvotvarde ar 1 krona.

Antalet emitterade
vardepapper

Per dagen for detta Prospekt finns 33 135 140 aktier i Bolaget, fordelat pa
2750 000 aktier av serie A och 30 385140 aktier av serie B.
Erbjudandet avser hogst 18 200 001 aktier av serie B.

Rattigheter som samman-
hanger med vardepapperen

Aktier av serie A berattigar till vardera tio (10) réster medan aktier av serie B
berattigar till en (1) rost per aktie. Varje rostberattigad aktieagare far vid bo-
lagsstamma rosta for fulla antalet av denne dgda och foretradda aktier.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner eller konvertibler vid en
kontantemission eller en kvittningsemission har aktieagarna som huvudregel fo-
retradesratt att teckna saddana vardepapper i forhallande till antalet aktier som
innehades fore emissionen.

Aktierna medfor ratt till utdelning for férsta gangen pa den avstamningsdag for
utdelning som infaller narmast efter att aktierna tagits upp till handel.

Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning samt till Bolagets tillgangar
och eventuella 6verskott i handelse av likvidation eller insolvens utan inbdrdes
prioritetsordning.

Rattigheterna forknippade med aktierna utgivna av Bolaget, inklusive de som
framgar av bolagsordningen, kan endast andras i enlighet med vad som framgar
av aktiebolagslagen (2005:551).

Inskrankningar i den fria
overlatbarheten

Aktierna i Bolaget ar inte foremal for ndgra 6verlatelsebegransningar.

Utdelning och utdelningspolicy

Fortinova ar ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag och Bolagets utdelnings-
policy &r baserad pa en ambition att dverfora I6pande forvaltningsresultat. Vid
beddmning av utdelningens storlek ska Bolagets investeringsalternativ, finan-
siella stallning och kapitalstruktur beaktas. Utdelningen ska langsiktigt uppga till
minst 40 procent av forvaltningsresultatet belastat med schablonskatt.




SAMMANFATTNING

Var kommer vardepapperen att handlas?

SAMMANFATTNING

Upptagande till handel Bolagets B-aktie planeras att tas upp till handel pa Nasdaq First North Premier
Growth Market omkring den 19 november 2020, under forutsattning att
sedvanliga krav, daribland spridningskravet, uppfylls.

Uppgifter om upptagande
till handel

Nasdaq Stockholm kommer att godkanna en ansékan om upptagande till handel
av Bolagets aktier pa Nasdaq First North Premier Growth Market under forut-
sattning att vissa villkor uppfylls, daribland att Bolaget inkommer med en sddan
ansokan och att spridningskravet for dess aktier ar uppfyllt. Berdknad férsta
dagen for handel ar den 19 november 2020.

Vilka nyckelrisker ar specifika for vardepapperen?

Vasentliga riskfaktorer Bolagets aktiekurs kan vara volatil eller sjunka, och likviditeten i Bola-

specifika for vardepapperen gets aktie kan vara begransad. Begransad likviditet i Bolagets aktie kan
medfora problem for enskilda aktiedgare att avyttra sina aktier till en for
aktieagaren acceptabel kurs, eller dverhuvudtaget.

Bolagets befintliga aktiedagares forsaljning av aktier kan fa kursen for
aktierna att sjunka.

Bolagets Huvudagare har ett betydande inflytande 6ver Bolaget och kan
forsena eller forhindra férandringar i kontrollen av Bolaget samt utéva
inflytande éver Fortinova pa ett satt som inte ligger i dvriga aktiedgares
intresse.

Bolagets mojlighet att lamna utdelning till sina aktieagare beror pa
Bolagets framtida intjaning, finansiella stallning, kassafloden, behov av
rorelsekapital, utgifter for investeringar och andra faktorer, vilket kan
medfora att Bolaget inte kommer att ha tillrackligt med utdelningsbara
medel for att genomféra utdelningar éverhuvudtaget eller i den utstrack-
ning som aktieagarna forvantar sig.

Utspadning till foljd av
erbjudandet

Nyemissionen i samband med Erbjudandet medfdr, vid full teckning, att antalet
aktier i Bolaget 6kar med hogst 18 200 001 aktier, vilket motsvarar en utspadning
om 35 procent av aktierna och 24 procent av rosterna. Forutsatt att Erbjudan-
det fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas fullt ut, kommer antalet
aktier i Bolaget 6ka med hogst 20 020 001 nyemitterade aktier, vilket motsvarar
en utspadning om 38 procent av aktierna och 26 procent av rosterna. Aktiekapita-
leti Bolaget uppgar per dagen for Prospektet till 33135 140 kronor. For det fall Er-
bjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen nyttjas kommer aktiekapitalet
i Bolaget att uppga till 53155 141 kronor.

Emissionskostnader

Bolagets kostnader hanforliga till upptagandet av B-aktierna till handel pa Nas-
daq First North Premier Growth Market och Erbjudandet, inklusive betalning till
rddgivare och andra uppskattade transaktionskostnader, berdknas sammanlagt
uppga till hogst cirka 38 Mkr och bokférs direkt mot eget kapital.

Varfor upprattas detta prospekt?

NYCKELINFORMATION OM ERBJUDANDET AV VARDEPAPPER TILL ALLMANHETEN

Pa vilka villkor och enligt vilken tidsplan kan jag investera i detta vardepapper?

Allménna villkor Allmént: Erbjudandet omfattar lagst 16 545 455 och hogst 18 200 001 nyemitte-

rade B-aktier, motsvarande cirka 33,3 - 35,5 procent av det totala antalet aktier
ochcirka 22,2 - 23,9 av det totala antalet roster i Bolaget efter Erbjudandet. Er-
bjudandet ar uppdelat i tva delar:

Erbjudandet till allmanheten i Sverige*

Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och utlandet®

Erbjudandepris: Erbjudandepriset kommer att faststallas genom en form av
anbudsforfarande. Det slutgiltiga priset per aktie i Erbjudandet ("Erbjudande-
priset”) kommer att faststallas inom prisintervallet 40 till 44 kronor ("Prisin-
tervallet”) av Bolagets styrelse i samrdd med SEB. Erbjudandepriset forvantas
offentliggéras genom ett pressmeddelande omkring den 19 november 2020.

Tilldelning: Beslut om tilldelning av aktier inom ramen for Erbjudandet fattas av
Bolagets styrelse i samrad med SEB, dar malet &r att uppna en god institutionell
agarbas och en bred spridning av aktierna bland allmanheten for att mojliggora
en regelbunden och likvid handel med aktierna pa Nasdaq First North Premier
Growth Market.

Bakgrund och motiv samt
emissionslikvid och syfte

Huvudsyftet med en notering av Fortinovas B-aktie pa Nasdaq First North Pre-
mier Growth Market ar att skapa forutsattningar for en god fortsatt tillvaxt. En
notering kommer att bredda Fortinovas dgarbas och ge en 6kad tillgang till kapi-
talmarknaden, vilket mojliggor en bredare och mer effektiv kapitalanskaffning.

Erbjudandet omfattar en nyemission av B-aktier som vid full teckning tillfor
Fortinova en bruttoemissionslikvid om hogst cirka 728 Mkr och upp till hogst cir-
ka 800 Mkr om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo. Kostnader relatera-
de till Erbjudandet vantas uppga till hégst cirka 38 Mkr, vilket innebar en nettoe-
missionslikvid om hogst cirka 690 Mkr och 763 Mkr om Overtilldelningsoptionen
utnyttjas till fullo. Fortinovas avsikt ar atti forsta hand anvanda upp till 330 Mkr
av nettoemissionslikviden till att finansiera befintliga dtaganden for fastighets-
forvarv, och resterande del av nettoemissionslikviden till finansiering av framtida
fastighetsforvarv i Vastra Sverige. Genom befintliga dtaganden avseende fastig-
hetsférvarv och mot bakgrund av att Bolaget har kortfristig skuldsattning som
forfaller till betalning den kommande tolvmdnadersperioden, har Bolaget per da-
gen for Prospektet ett rorelsekapitalunderskott. Det ar styrelsens bedémning att
refinansiering kommer ske av den kortfristiga skuldsattningen, och att emissions-
likviden sdledes kommer nyttjas till forvarv.

Intressekonflikter

SEB ar Global Coordinatior och Bookrunner i samband med Erbjudandet. SEB
tillhandahaller finansiell radgivning och andra tjanster till Bolaget i samband
med Erbjudandet.

Forvantad tidsplan Anmalningsperiod for allmanheten: 9-17 november 2020
Anmalningsperiod for institutionella investerare: 9-18 november 2020
Offentliggorande av Erbjudandepris: 19 november 2020
Forsta handelsdag i Bolagets B-aktier: 19 november 2020
Likviddag: 23 november 2020

4 Erbjudandet till allmanheten i Sverige bestar av ett erbjudande om att férvérva hogst 20 000 aktier.
5 Institutionella investerare” omfattar privatpersoner och juridiska personer som anséker om att férvarva fler an 20 000 aktier.



RISKFAKTORER

IDETTA AVSNITT BESKRIVS de riskfaktorer och viktiga omstandigheter som anses vidsentliga
for Fortinovas verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna hanfor sig till Fortinovas

verksamhet, bransch och marknader, och omfattar vidare operationella risker, legala risker,

regulatoriska risker, skatterisker, finansiella risker samt riskfaktorer hanforliga till varde-

papperen. Beddmningen av visentligheten av varje riskfaktor ar baserad pa sannolikheten

for dess forekomst och den forvantade omfattningen av deras negativa effekter. I enlighet

med Prospektférordningen &r de riskfaktorer som anges nedan begréansade till sadana risker

som ar specifika for Bolaget och/eller vardepapperen och vasentliga for att ett valgrundat

investeringsbeslut ska kunna fattas.

Redogérelsen nedan ar baserad pa information som ar tillganglig per dagen for detta

Prospekt. De riskfaktorer som for narvarande bedoms som mest vasentliga presenteras forst

ivarje kategori, medan riskfaktorerna dadrefter presenteras utan sarskild rangordning.

Nedanstdende risker och osdkerhetsfaktorer kan ha en vasentligt negativ inverkan pa

Fortinovas verksambhet, finansiella stallning och/eller resultat. De kan aven medfora att

aktiernaiBolaget minskar i varde, vilket skulle kunna leda till att aktiedgare i Bolaget

forlorar hela eller delar av sitt investerade kapital.

RISKER RELATERADE TILL
BRANSCH OCH MARKNAD

FORTINOVAS VERKSAMHET OCH RESULTAT AR FOR-
KNIPPAT MED RISKER BETRAFFANDE KONJUNKTUR

Fortinova forvarvar, utvecklar och forvaltar fastighe-
ter, framst bostadsfastigheter. Fortinova har ett geo-
grafiskt fokus pa tillvaxtkommuner i Vastra Sverige.
Fastighetsbranschen pdverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer, s som allman, global el-
ler nationell konjunkturutveckling, tillvaxt, sysselsatt-
nings- och inkomstutveckling, produktionstakt fér nya
bostader och lokaler, férandringar i infrastruktur, regi-
onalekonomisk utveckling, befolkningstillvaxt, inflation
och férandrade rantenivder. Dessa faktorer paver-
karihog grad tillgédng och efterfragan pa fastighets-
marknaden och inverkar féljaktligen pa uthyrnings-
grad, hyresnivaer och marknadsvardet pa Fortinovas
fastigheter. Om konjunkturen férsamras kan vardet
pa Fortinovas fastighetsbestand, och hyresintakterna
fran fastighetsbestandet, minska.

Den svenska BNP-tillvaxten var relativt ddmpad
under 2019 och 6kade med 1,2 procent (genomsnitts-
tillvaxten for den senaste tiodrsperioden uppgar till 2,5
procent). BNP-tillvaxten under 2019 kan jamféras med
en BNP-tillvaxt pa 2,2 procent for 2018 och 2,4 procent
for 2017. Aven om Sverige historiskt sett har haft en
stark arbetsmarknad och hog sysselsattnings- och ak-
tivitetsgrad finns det inga garantier for att dessa posi-
tiva trender kommer att bestd. Sveriges ekonomi kan

ocksa paverkas av omvarlden, vilket skulle kunna
resulteraien forsamrad ekonomisk situation for
Sverige. For Fortinova, som framforallt bedriver sin
verksamhet i Vastra Sverige, kan aven regionala vari-
ationer och trender ha betydande inverkan pd verk-
samheten. En lagre eller varierande tillvaxt pd lokal
niva kan aven den paverka uthyrningsgrad och uthyr-
ningsnivaer. Dessa variationer och trender, samt den
finansiella utvecklingen saval nationellt som globalt,
paverkar nivan av utbud och efterfrdgan pa Fortinovas
fastigheter och skulle kunna ha en vasentlig negativ ef-
fekt pd Bolagets och Koncernens férvaltningsresultat
och lonsamhet.

KONKURRENSUTSATT BRANSCH

Koncernen ar verksam inom fastighetsbranschen,
framsti Vastra Sverige. Fastighetsbranschen i Vas-
tra Sverige praglas av betydande konkurrens, bland
annat fran allmannyttan, storre fastighetsbolag och
aven privata aktorer och regionala fastighetsagare.
Koncernens konkurrenskraft ar bland annat beroende
av dess férmaga att forvarva intressanta fastigheter

i attraktiva lagen, attrahera och behalla hyresgaster,
att forutse forandringar och trender i branschen och
att snabbt anpassa sig till, till exempel, nuvarande och
framtida marknadsbehov. Dessutom konkurrerar Kon-
cernen om hyresgaster, bland annat baserat pa fastig-
hetslage, hyror, storlek, tillganglighet, kvalitet, hyres-
gasttillfredsstallelse, bekvamlighet och Koncernens
renommé. Konkurrenterna till Fortinova kan ha stérre
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finansiella resurser an Koncernen och battre kapacitet
att std emot nedgdngar pa marknaden, battre tillgang
till potentiella forvarvsobjekt, konkurrera mer effek-
tivt, vara skickligare pa att behdlla kompetent perso-
nal och reagera snabbare pa forandringar pa de lokala

marknaderna. Dessutom kan konkurrenterna ha en ho-

gre tolerans for lagre avkastningskrav och mer effek-
tiva teknikplattformar. Vidare kan Koncernen komma
att behova adra sig ytterligare investeringskostnader
for att halla sina fastigheter konkurrenskraftiga i for-
hallande till konkurrenters fastigheter. Om Koncernen
inte kan konkurrera framgdngsrikt kan det vasentligt
paverka hyresnivaer och vakansgrader och Koncer-
nens intakter skulle kunna minska.

GEOGRAFISK PLACERING AV FORTINOVAS
FASTIGHETSBESTAND

Fortinovas fastighetsbestdnd bestdr av fastigheter i
tillvaxtkommuner i Vdstra Sverige, se avsnitt "Fortino-
vas fastighetsbestdnd”. Varberg, Lilla Edet, Uddeval-

la och Goteborg bedomer Bolaget som sarskilt viktiga
orter, vilka per den 31augusti 2020 representerade 88
procent av Fortinovas fastighetsbestand.® Intakterna
fran namnda orter uppgick per den 31augusti 2020 till
86 procent av Koncernens totala intakter.

Aven om de kommuner dar fastighetsbestandet
ar belaget beddms ha god efterfragan pa hyresbosta-
der och lokaler, paverkas Fortinovas verksamhet av
demografiska trender, sdsom den vaxande forekom-
sten av dldrande befolkningar och en 6kad migration
fran landsbygden till staderna i Sverige. Dessa demo-
grafiska trender, sarskilt migrationen fran mindre or-
ter till storre stader, paverkar nivan av utbud och
efterfragan pa Fortinovas fastigheter, varfor fluktua-
tioner i demografin skulle kunna leda till att Fortinova
till exempel tvingas att skriva ned vardet pa sina fast-
igheter, vilket riskerar att medfora en vasentlig negativ
paverkan pa Fortinovas totala I6nsamhet. Fluktuatio-
ner i demografin kan aven medféra att Fortinovas in-
takter, som i princip uteslutande bestar av hyresintak-
ter, blir vasentligen lagre an forvantat.

RISKER FORKNIPPADE MED COVID-19

I slutet av december 2019 upptacktes utbrottet av ett
nytt coronavirus (senare benamnt Covid-19) i staden
Wuhan i Hubei-provinsen i Kina. | slutet av februari
2020 spreds Covid-19 snabbt utanfor Kina och den

11 mars 2020 meddelade Varldshalsoorganisationen
att utbrottet klassades som en pandemi.

Bolaget forvarvar, utvecklar och forvaltar framst
bostadsfastigheter och per den 31augusti 2020 bestdr
Bolagets fastighetsvarde till 86 procent av bostader.
Bolagets fastighetsbestand utgors sadledes av en be-
gransad del kommersiella fastigheter, vilket enligt Bo-
lagets bedémning &r den del av fastighetsbestandet
som i nuldget paverkas av Covid-19.

Per dagen for detta Prospekt har Bolaget erhallit
ett antal forfragningar om hyresreduceringar, vilka har
beviljats i begransad utstrackning. Per dagen for det-
ta Prospekt uppgdr hyresreduceringarna till 242 Tkr

6 Baserat pa kommun och varde, se avsnitt "Marknadséversikt - Fortinovas marknad”.

och Bolagets hyresreduceringar har i snitt medgetts
under en period om cirka 2 mdnader. Bolaget har sokt
och erhallit kompensation for dessa hyresreducering-
ar i enlighet med statsstodet for hyresrabatter som
utfardades av regeringen med anledning av Covid-19.
Ersattning har maximalt erhallits med upp till 50 pro-
cent av den nedsatta fasta hyran, dock maximalt 25
procent av den ursprungliga fasta hyran.

Bolaget kan per dagen for Prospektet inte bedo-
ma huruvida ytterligare hyresreduceringar kommer
att beviljas, eftersom fragan om hyresreduceringar
har en direkt koppling till utvecklingen av Covid-19. Det
foreligger risk att Bolaget i framtiden inte erhaller yt-
terligare kompensation och att eventuella kommande
hyresreduceringar sdledes kan ha en negativ effekt pa
Bolagets intakter. Bolaget dvervakar och féljer utveck-
lingen av Covid-19 I6pande.

RISKER RELATERADE
TILL FORTINOVAS VERKSAMHET

RISKER KOPPLADE TILL FORTINOVAS
HYRESINTAKTER

Fortinovas intakter bestar i princip uteslutande av hy-
resintakter. Fortinovas I6nsamhet ar beroende av dess
formaga att bibehalla och 6ka sina hyresintakter. Fast-
ighetsbranschen, och Fortinovas verksamhet, paverkas
som tidigare namnts i stor utstrackning av makroekono-
miska faktorer, till exempel allman, global eller nationell
konjunkturutveckling, férandringar i inflation och for-
andrade rantenivaer. Dessa omstandigheter kan paver-
ka efterfragan pa Bolagets hyresbostader, hyresgaster-
nas betalningsformaga samt mojligheten att kunna ta
ut forvantade hyror. Vidare finns risk fér att hyresniva-
er kan komma att provas av hyresnamnden, vilket kan
medféra att hyresnivderna kan komma att understi-
ga Fortinovas kalkylerade nivaer. Risk foreligger aven
attvillkoren, laget och andra egenskaper hanforliga till
Fortinovas fastighetsbestand inte motsvarar efterfra-
gan, vilket kan inverka negativt pa Bolagets formdga
att bibehdlla och/eller hoja hyresnivderna och den tota-
la hyresintakten. Om namnda risker realiseras kan hela
Fortinovas lonsamhet komma att paverkas negativt.
Den ekonomiska uthyrningsgraden for Fortino-
vas fastighetsbestand har en vasentlig inverkan pa
Fortinovas hyresintakter och féljaktligen ocksa pa
Fortinovas lonsamhet. Den ekonomiska uthyrnings-
graden for Fortinovas fastigheter var 99,1 procent per
den 31augusti 2020, 99,0 procent per den 31 augus-
i 2019 och 98,7 procent per den 31 augusti 2018. Det
finns inga garantier for att Fortinova lyckas hdlla sin
ekonomiska uthyrningsgrad pa en motsvarande niva i
framtiden. Om Fortinovas ekonomiska uthyrningsgrad
minskar, kommer Bolagets totala intakter att minska.
En hog hyresgastomsattning kan ocksa leda till
ytterligare kostnader for Fortinova pa grund av, bland
annat, kostnaderna for att administrera och under-
teckna nya hyreskontrakt samt kostnaden fér mindre
reparationer och underhall som normalt krévs nar en
hyresgast flyttar fran en lokal eller bostad.
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FORVARVSRELATERADE RISKER

En stor del av Fortinovas verksamhet bestar av fast-
ighetsforvarv. Fastighetsoverlatelserna sker dels di-
rekt genom fastighetséverlatelse, dels indirekt genom
bolagsoverlatelse. Under rakenskapsdret 2019/20 har
Bolaget forvarvat 10 stycken fastigheter.

Samtliga forvarv som Bolaget gor ar forenade
med risker kopplade till den forvarvade verksamheten.
Riskerna ar bl.a. att hyresforhallanden kan upphara,
bokforingen for den forvarvade verksamheten kan
vara bristfallig, och/eller den forvarvade verksam-
heten kan vara foremal for miljo- eller skattekrav som
inte har kunnat forutses. Det foreligger aven risk att
det skydd som Fortinova har avtalat med saljaren i
forvarvsavtal inte till fullo tacker brister som upptacks
efter Fortinovas tilltrade. Om sddana risker avseende
genomforda eller framtida forvarv blir verklighet kan
Fortinovas lonsamhet komma att paverkas vasentli-
gen negativt.

Forvarv av fastighetsbolag kan dessutom expo-
nera Fortinova for ytterligare risker. Dessa risker ar i
huvudsak forknippade med integration av forvarven,
till exempel oférmaga att behdlla nyckelpersonal, fu-
sionskostnader, organisationskostnader, oférutsed-
da kostnader och svdrigheter att uppnad de férvantade
synergieffekterna av férvarven samt en framgangsrik
implementering av Fortinovas strategi efter forvarvet.
Da Bolaget lépande forvarvar fastigheter kan dessa
risker vara aterkommande, och foljaktligen kan férvarv
medfora betydligt hogre kostnader an vad som ur-
sprungligen forvantades. Bolaget utvarderar l6pande
mojligheter att forvarva fastigheter och fastighetsbo-
lag och ar darmed exponerat for risker som oférutsed-
da 6kningar av transaktionskostnader eller installda
forvarv.

Utdver riskerna forknippade med de forvarvade
fastigheterna i sig, kan vissa forvarv vara mycket kom-
plexa eller svdra att integrera och darmed krava myck-
etav ledningens tid och resurser. Skulle dessa risker
avseende framtida forvarv bli verklighet kan detta ha
en vasentlig negativ inverkan pa Fortinovas forvalt-
ningsresultat.

RISK FOR OKADE UNDERHALLS- OCH
REPARATIONSKOSTNADER OCH SKADOR
OCH DEFEKTER PA FASTIGHETER

Samtliga fastigheter som Fortinova ager kraver fram-
tida reparationer och underhdll i varierande omfatt-
ning, antingen efter att befintliga hyreskontrakt l6pt ut
eller avannan orsak. Ett regelbundet fastighetsunder-
hall ar nodvandigt for att uppratthdlla marknadsvar-
det och hyresnivderna i Bolagets fastighetsbestand.
Underhalls- och reparationskostnaderna i Fortinova
har uppgatt till 13,0 Mkr fér rakenskapsaret 2017/18,
17,7 Mkr for rakenskapsaret 2018/19 och 20,6 Mkr for
rakenskapsaret 2019/20. Omfattningen pa nodvandi-
ga underhalls- och reparationsarbeten kan 6ka, till ex-
empel pd grund av andrade energieffektivitetsregler
eller andra krav som stélls pa bostadsfastigheter, eller
till foljd av skador orsakade av hyresgaster eller andra

parter. Vidare kan underhdllskostnaderna oka pa
grund av inflation, vilket ligger utanfor Fortinovas kon-
troll, och Fortinovas reparationskostnader och inves-
teringar i modernisering kan 6ka mer an Bolaget for-
vantar sig i dagslaget till foljd av dess tillvaxtstrategi,
forvarv och fastighetsutvecklingsprojekt. Om visst un-
derhdllsbehov inte uppmarksammas i tid eller under-
hallsnivan ar otillracklig kan detta leda till lagre varden
pa sadana fastigheter och Fortinova kan dven behova
sanka hyresnivderna i sddana bostadsfastigheter.

Att vara verksam i fastighetsbranschen medfor
ocksa tekniska risker. Med teknisk risk avses de risker
som ar forknippade med den tekniska driften av fast-
igheter, sdsom risken for kanstruktionsfel, andra dolda
fel eller brister, skador (exempelvis genom brand eller
annan naturkraft, eller av hyresgaster) samt forore-
ningar. Om det uppstar tekniska problem kan dessa
leda till en betydande kostnadsékning for Fortinova.

Ett fastighetsforetags renommé ar dessutom sar-
skilt viktigt i forhallande till nya och befintliga hyres-
gaster. Om Fortinova inte dtgardar tekniska eller un-
derhallsrelaterade problem kan Fortinovas anseende
skadas, vilket i sin tur kan leda till svarigheter att be-
halla befintliga hyresgéster och attrahera nya hyres-
gaster. Om Fortinovas renommeé skadas eller Fortino-
vas kostnader 6kar pa grund av tekniska skador kan
detta leda till minskade hyresintakter och/eller forlo-
rade tillvaxtmojligheter.

FORMAGAN ATT ATTRAHERA OCH BEHALLA
NYCKELPERSONER

Per den 31augusti 2020 hade Fortinova 22 anstallda.
Ett antal av dessa ar nyckelpersoner som Fortinovas
verksamhet dr direkt beroende av, bland annat genom
Anders Johansson som ar grundare, verkstallande di-
rektor och Huvudagare i Bolaget samt Anders Valde-
marsson som ar grundare, vice verkstallande direktor,
styrelseledamot och Huvudagare i Bolaget. | syfte att
attrahera, motivera och behalla vissa nyckelpersoner
kan Fortinova behova hoja ersattningen till dessa per-
soner, med okade kostnader som resultat. Det finns en
risk att ndgon eller nagra av Bolagets anstallda avslu-
tar sin anstallning i Bolaget och/eller att rekrytering av
nya anstallda med relevant kunskap och expertis miss-
lyckas, bland annat genom att Bolagets verksamhet
huvudsakligen bedrivs fran Varberg och saledes inte
frdn en av Sveriges storstader. Om ndgon av riskerna
blir verklighet skulle de kunna pdverka Bolagets fort-
satta verksamhet negativt och ha en vasentligt nega-
tiv effekt pa Bolagets framtidsutsikter.

LEGALA RISKER

LEGALA OCH POLITISKA RISKER
Fastighetsverksamhet som sddan paverkas i hog ut-
strackning av lagar, myndighetsforeskrifter och beslut
avseende exempelvis miljo, skatt, subventioner och
stod, sakerhet, tilldtna byggmaterial och byggnormer,
uthyrning och den reglerade hyressattningen for hy-
resratter. Samtliga namnda lagar och regler har stor
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inverkan pa Fortinovas verksamhet och kan forand-
ras pa ett for Fortinova negativt satt med relativt kort
varsel, utan mojlighet for Fortinova att paverka besluten.

Per dagen for detta Prospekt har sarskild vikt
lagts vid de nya ranteavdragsreglerna som tradde i
kraft 2019 och som for Fortinovas del tillampades for-
sta gangen under rakenskapsaret 2019/20, se risken
"Risker férknippade med skatt” nedan. Bristande efter-
levnad av lagar och regler kan resultera i att Fortino-
va tvingas betala avgifter, boter eller blir foremal for
verkstallighetsatgarder.

Med anledning av Covid-19 dvervakar Bolaget
kontinuerligt utvecklingen av reglerna avseende stats-
stod for hyresrabatter och eventuellt tillkommande
regler som kan pdverka Fortinovas verksamhet. Det
finns ocksd en risk att Bolagets tolkning av tillampliga
lagar och regler inte ar korrekt, eller att den vedertag-
na tolkningen av dessa lagar kan andras i framtiden,
vilket kan leda till att Bolaget &drar sig 6kade kostna-
der eller riskerar vasentliga boter eller straffavgifter.

EXPONERINGEN FOR MILJORISKER OCH HALSO-
SAKERHETS- OCH MILJOBESTAMMELSER

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling ar
verksamhet av sddan natur dar milj6 utgér en bety-
dande risk (exempelvis genom ansvar enligt Miljobalk
(1998:808)). Fortinova omfattas saledes av miljobe-
stammelser som innebar att krav kan riktas mot Bola-
get vid bristande efterlevnad.

Aven om Bolaget utfor inspektioner i samband
med forvarv av enskilda fastigheter finns det risk att
miljobestammelserna inte foljdes tidigare. Enligt gal-
lande miljolagstiftning har den som bedriver verksam-
het som bidragit till fororening av en fastighet ett an-
svar for sanering. Om inte verksamhetsutdvaren kan
utfora eller bekosta sanering av en fastighet kan den
som forvarvat fastigheten, och som vid forvarvet kant
till eller d& borde ha upptackt fororeningarna, hallas
ansvarig. Detta innebar att Bolaget, under vissa om-
standigheter, kan dlaggas att dterstalla en fastighet i
ett skick som uppfyller relevant miljolagstiftnings krav.
Ett sddant dterstallande kan omfatta bl.a. sanering av
misstankt eller faktisk fororening i mark, vattenomra-
den eller grundvatten. Bolagets kostnader for att ut-
reda och vidta dtgarder, som att t.ex. forsla bort eller
aterstalla mark enligt tillamplig miljolagstiftning, kan
vara betydande. Sddana dlagganden kan darfor paver-
ka Fortinovas resultat, kassaflode och finansiella stall-
ning vasentligen negativt.

Eventuella framtida andringar av lagar, bestam-
melser och myndighetskrav pa miljoomradet kan aven
de leda till okade kostnader for Bolaget med avseende
pa sanering av fastigheter som Bolaget for narvarande
ager, eller kan komma att férvarva, i framtiden. Sddana
andringar kan ocksad resultera i okade kostnader for
Fortinova.

Fororeningar som kraver dtgarder kan vidare
upptackas pa fastigheter och i byggnader, sarskilt vid
renoveringsprocesser eller nar byggnader uppgrade-
ras for miljocertifiering. Upptackten av en fororening

eller restfororening i samband med uthyrning eller
forsaljning av fastighet kan utlésa ansprak pa hy-
resminskningar, skador eller hyresuppségningar. At-
garder for att ta bort sddana fororeningar kan kravas
som en del av Bolagets fortldpande verksamhet och
kan, beroende pd omfattningen av féroreningen, med-
fora betydande kostnader och en vasentlig negativ in-
verkan pa Fortinovas forvaltningsresultat.

TVISTER

Koncernen riskerar att involveras i rattsliga eller ad-
ministrativa forfaranden, vilket kan avse omfattande
skadestandsansprak eller andra krav pa betalningar,
inklusive skadestandsansprak fran kunder eller kon-
kurrenter for brott mot konkurrenslagstiftning. Efter-
som en stor del av Bolagets verksamhet bestdr av for-
varv av fastigheter eller fastighetsagande foretag kan
detinte uteslutas att férvarvsprocesserna utmynnar i
tvist. Det ar svart att forutse tvister och utgangen av
tvister eller andra ansprak. Om utgdngen i eventuella
framtida rattsliga och administrativa forfaranden blir
ogynnsam for Bolaget, kan detta ha en vasentlig ne-
gativ inverkan pa Bolagets finansiella stéllning och for-
valtningsresultat.

FINANSIELLA RISKER

VARDET PA FORTINOVAS FASTIGHETSBESTAND
KAN KOMMA ATT MINSKA

Per den 31 augusti 2020 uppgick marknadsvardet pa
Fortinovas fastigheter till cirka 2 261 Mkr. Fortinovas
fastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med
IFRS.

Fastighetsvarderingarna grundas pa varderingar
genomforda av Newsec Advice AB. Newsec Advice AB
sammanstaller varderingsintyget och de underliggande
antagandena prévas, pa sedvanligt vis, genom slump-
massigt urval. Fastighetsvarderingar bygger dessutom
pa ett antal antaganden som kan visa sig vara felak-
tiga. Sadana antaganden inbegriper fastighetsspeci-
fika antaganden om hyresnivaer, uthyrningsgrad och
driftskostnader samt marknadsspecifika antaganden
om makroekonomisk utveckling, allmanna ekonomiska
trender, regional ekonomisk utveckling, sysselsattnings-
grad, produktionstakt for nya fastigheter, forandringar i
infrastrukturen, inflation och rantenivaer.

Det ar mojligt att Fortinovas varderingar inte
motsvarar det aktuella vardet pa Fortinovas fastig-
heter eller avspeglar de belopp som fastigheterna kan
saljas for. De varderingsmetoder, som for narvarande
ar vedertagna och har anvants for att sammanstalla
varderingsintyg for Fortinovas fastighetsbestand, kan
i efterhand komma att visa sig olampliga.

Det kan inte uteslutas att de underliggande anta-
gandena i tidigare eller framtida varderingar av fastig-
heterna kan visa sig vara felaktiga. Fastighetsmarkna-
den och fastighetspriserna ar utsatta for fluktuationer.
Om marknadsvardet pd fastigheterna sjunker kan
vardeminskningen inverka vasentligen negativt pa
Fortinovas I6nsamhet och drets resultat.
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FORTINOVA AR EXPONERAT FOR RANTERISKER
HANFORLIGA TILL BEFINTLIG OCH FRAMTIDA
FINANSIERING

Bolagets verksamhet finansieras i forsta hand av eget
kapital och genom 1an fran kreditinstitut upptagna pa
den svenska marknaden. Ranterisk ar risken att for-
andringen i rantelaget paverkar Koncernens finan-
sieringskostnad. Utover storleken pd rantebarande
skulder paverkas rantekostnader framst av aktuella
marknadsrantor, kreditinstitutens marginaler och Bo-
lagets strategi avseende rantebindningstider. Rante-
marknaden i Sverige paverkas framst av den férvanta-
de inflationstakten och Riksbankens reporanta.

Bolagets rantebarande skulder uppgick per den 31
augusti 2020 till 1091 Mkr med en genomsnittlig ranta
om 2 procent. Per den 31 augusti 2020 var 51 procent
av de langfristiga skulderna rantesakrade genom deri-
vatiform av nominella ranteswappar. Total andel ror-
lig ranta av skuldportfoljen uppgick per samma datum
till 53 procent. Rantekansligheten vid +/-1 procent and-
ring av lanerantorna uppgick saledes per den 31 au-
gusti 2020 till 5,7/-4,3 Mkr. Rantehojningar kan ha en
negativ effekt pa Fortinovas mojlighet att finansiera
framtida fastighetsforvarv. Om ranteriskerna infaller
kan de inverka negativt pa Bolagets marknadsvarde
och kassafloden samt medfora fluktuationer i Bolagets
resultat.

LIKVIDITET OCH BEHOVET AV FINANSIERING
GENOM BELANING

Per den 31 augusti 2020 uppgick Koncernens ranteba-
rande skulder till 1 091 Mkr, varav 681 Mkr (motsvaran-
de 62 procent) maste fornyas eller dterbetalas inom
det narmaste dret, 333 Mkr (motsvarande 31 procent)
maste fornyas eller dterbetalas inom tva till tre ar, 44
Mkr (motsvarande 4 procent) maste fornyas eller ater-
betalas inom fyra till fem ar samt 33 Mkr (motsvaran-
de 3 procent) maste fornyas eller dterbetalas inom sex
till tio ar. Det finns en risk att Koncernen inte kan er-
halla finansiering pa gynnsamma villkor, eller 6verhu-
vudtaget, eftersom upplaning i framtiden kan behova
ske till betydligt hogre kostnader an idag, langivare
kan valja attinte forlanga Koncernens lan vid forfall el-
ler alternativa kreditfaciliteter eventuellt inte star till
Koncernens forfogande. Det gar inte att utesluta att
Koncernen i framtiden vander sig till kapitalmarknaden
for beldning. Kapitalmarknaden ar pdverkad av gene-
rella marknadsforhallanden och Koncernen ar darfér
exponerad mot de potentiella effekterna som foljer av
negativa marknadsforhallanden, sdsom fluktuationer
i rantenivaer och inflation, vilket kan paverka Koncer-
nens mojlighet att fa tillgang till kapitalmarknaden.

Koncernens verksamhet har historiskt finansie-
rats med banklan med sakerhet i pant i fastighet, och
det ar sannolikt att det kapital som kravs for att fi-
nansiera framtida forvarv och investeringskostnader i
befintliga fastigheter, kommer att erhallas fran denna
finansieringskalla.

Koncernens mojlighet att erhdlla finansie-
ring i framtiden ar beroende av dess verksamhet,

framtidsutsikter och marknadssituation. Vid ogynn-
samma marknadsforutsattningar kan Koncernens
finansiella resultat paverkas negativt och detta kan
minska finansieringsmajligheterna for Koncernen.

RISKER FORKNIPPADE MED SKATT

Skatt utgor en betydande kostnadspost for fastighets-
bolag, sa dven for Fortinova. Fortinovas verksamhet
bedrivs i enlighet med Fortinovas tolkning av tillamp-
lig lagstiftning och gallande praxis pa skatteomradet.
Reglerna for redovisning av skatter samt hur dessa ska
tillampas i fastighetsbranschen ar komplexa, varfor
det inte kan uteslutas att Fortinovas tolkning av skat-
telagstiftning och praxis ar felaktig alternativt att gal-
lande ratt andras. Forandringar i skattelagstiftningen
och ny/férandrad praxis vad galler exempelvis bolags-
skatt, mervardesskatt och fastighetsskatt kan sdledes
paverka Fortinovas verksamhet, finansiella stallning
och forvaltningsresultat negativt.

Fortinova kan bli foremal for skatterevisioner,
vilket skulle kunna resultera i paforda skatter, rantor
och/eller avgifter. Fortinova har per tidpunkten for
upprattandet av detta Prospekt inga pagdende eller
aviserade skatterevisioner. Arenden med Skatteverket
har historiskt sett varit fa och inte resulterat i ndgra
signifikanta tillkommande belopp att erlagga.

Eftersom Fortinovas verksamhet ar kapitalinten-
siv paverkas den av de nya ranteavdragsreglerna som
tradde i kraft 2019. For Fortinovas del tillampas regler-
na forst under rékenskapsaret 2019/20. Reglerna inne-
bar en generell begransning i avdragsratten for ran-
tekostnader inom bolagssektorn. Reglerna innebar att
negativa rantenetton (skillnaden mellan ranteutgifter
som ska dras av och ranteinkomster som ska tas upp,
om ranteutgifterna dverstiger ranteinkomsterna) bara
fdr dras av med hogst 30% av skattemassigt EBITDA.
Negativa rantenetton som inte kan dras av ett visst ar
(kvarstdende negativt rantenetto), kan dras av ett se-
nare ar. Ett avdrag for kvarstdende negativt rantenet-
to maste goras inom sex ar, men avdragsratten upphor
vid agarforandringar. Till foljd av dessa regler kan del
av Koncernens rantor kan vara ej avdragsgilla, vilket
kan komma att 6ka skattekostnaden for Koncernen.
Fortinovas totala rantebarande skuld uppgdr per den
31augusti 2020 till 1 091 Mkr. Bolaget kan inte bed6-
ma eller specificera ranteavdragsreglernas paverkan
pa Koncernens resultat 6ver tid. Beroende pa framtida
kapitalstruktur och forvaltningsresultat kan dessa reg-
ler paverka Fortinovas resultat negativt.

RISKER RELATERADE TILL AKTIERNA | FORTINOVA

AKTIENS MARKNADSPRIS

Fortinovas aktier har inte tidigare varit foremal for
handel pa en marknadsplats. Det dr darfor svart att
forutsaga nivan av handel eller vilket intresse som
kommer att visas for Bolagets B-aktier nar dessa upp-
tas till handel pa Nasdaq First North Premier Growth
Market. Det pris som aktierna handlas till och det pris
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till vilket investerare kan genomféra sin investering
kommer att paverkas av ett stort antal faktorer, varav
en del ar bolagsspecifika och andra ar knutna till aktie-
marknaden som helhet.

Aktiekursen kan komma att pdverkas negativt till
foljd av marknadsvolatilitet, av att aktier eventuellt av-
yttras pa marknaden eller till foljd av en férvantan om
att sadan avyttring kommer att ske eller annars som
en konsekvens av, eller i relation till, Erbjudandet. For-
saljning av aktier kan aven gora det svart for Bolaget
attiframtiden anskaffa kapital genom nyemission av
aktier eller andra vardepapper.

Detar inte sakert att ett upptagande till handel
pa Nasdaq First North Premier Growth Market medfér
att det kommer att finnas en likvid marknad for B-akti-
erna. Det finns vidare risk for att priset pa aktierna
blir volatilti samband med noteringen och om en aktiv
och likvid handel inte utvecklas eller inte forblir hall-
bar, kan detta komma att medfora svarigheter for ak-
tiedgare att avyttra akterna. Det finns aven en risk for
att marknadspriset kan skilja sig avsevart fran aktiens
pris i Erbjudandet. Begransad likviditet i Bolagets akti-
er kan aven medfora problem for enskilda aktieagare
attsalja storre handelsposter. Det finns en risk for att
aktier i Fortinova inte kommer att kunna saljas till en
for innehavaren acceptabel kurs vid nagon tidpunkt.

BEFINTLIGA AKTIEAGARES FORSALJNING AV
AKTIER KAN FA AKTIEKURSEN ATT SJUNKA

Per dagen for Prospektet kontrollerar Huvudaga-
reniBolaget 50,6 procent av rosterna. Forutsatt att
Erbjudandet fulltecknas kommer Huvudagaren att
kontrollera 38,49 procent av rosterna. Huvudagaren,
ICA-handlarnas Férbund Finans AB, aktieagande sty-
relseledamoter och vissa anstallda i Koncernen som
ager aktier, daribland Bolagets ledande befattningsha-
vare, har dtagit sig att, med vissa undantag och under
en viss period, inte salja sina aktier eller pa annat satt
ingd transaktioner med liknande effekt utan féregdende
skriftligt medgivande fran SEB ("Lock up-period”). Efter
Lock up-perioden har de aktiedgare som dtagit sig be-
gransningar i sin mojlighet att salja aktier i Bolaget moj-
lighet att fritt salja aktier i Bolaget. Forsaljning av stora
mangder av aktier efter utgangen av Lock up-perioden,
eller uppfattningen om att en sadan férsaljning kommer
att ske, kan fd kursen for aktien att sjunka.

AKTIEAGARE MED BETYDANDE INFLYTANDE
Huvudagaren har en betydande kontroll éver utgangen
i de arenden som hanskjuts till Bolagets aktieagare for
avgorande, inklusive val av styrelseledamoter, even-
tuella fusioner, konsolideringar eller forsaljningar av
samtliga, eller betydande delar, av Bolagets tillgangar.
Huvudagaren i Bolaget dgs av en av Bolagets styrelse-
ledamoter tillika Bolagets vice verkstallande direktor,
Anders Valdemarsson samt av Anders Johansson som
genom sin roll som verkstallande direktdr utgor en del
av Bolagets ledning.

Huvudagaren kontrollerar per dagen fér Pro-
spektet 50,6 procent av rosterna i Bolaget och har ett

betydande inflytande 6ver Bolagets ledande befatt-
ningshavare och Bolagets verksamhet. Huvudagarens
intressen kan avvika vasentligt fran, eller konkurrera
med, Bolagets intressen eller andra aktieagares intres-
sen, och Huvuddgaren kan komma att utova sitt infly-
tande over Fortinova pd ett satt sominte ligger i ovri-
ga aktiedgares intresse. Exempelvis kan det foreligga
en konflikt mellan Huvuddgarens intressen d ena sidan
och Bolagets eller dess 6vriga aktiedgares intressen a
andra sidan nar det géller vinstutdelningsbeslut. Sada-
na konflikter kan fa en vasentlig negativ effekt pa Kon-
cernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Savitt Bolaget kanner till finns det en dverens-
kommelse mellan Huvudagaren och en av Bolagets
storre aktieagare. Overenskommelsen innebdr att Hu-
vudagaren har atagit sig att, fram till det tidigare av (i)
att Bolagets aktier tas upp till handel pa en handels-
plats eller (ii) 12 manader fran dagen for 6verenskom-
melsen, inte salja, erbjuda till forsaljning, avtala om
forsaljning, stalla ut option eller liknande arrangemang
for forsaljning av Huvudagarens aktier. Denna dver-
enskommelse upphor enligt dess villkor omedelbart
att galla i samband med att Bolagets B-aktier noteras
pa Nasdaq First North Premier Growth Market. Oav-
sett detta kan Huvudagarens intressen avvika vasent-
ligt fran eller konkurrera med Bolagets intressen eller
andra aktieagares intressen och storre aktieagare eller
Huvudagaren kan komma att utdva sitt inflytande éver
Bolaget pa ett satt som inte ligger i dvriga aktieagares
intresse.

FRAMTIDA EMISSIONER AV AKTIER ELLER ANDRA
VARDEPAPPER | BOLAGET KAN KOMMA ATT SPADA
UT AKTIEAGANDET OCH PAVERKA PRISET PA
AKTIERNA

Fortinova har historiskt delvis finansierat sin verk-
samhet genom nyemissioner av aktier, och kan kom-
ma att behova ytterligare kapital for att finansiera sin
verksamhet. Under de senaste tre rakenskapsaren har
Bolaget tagit in kapital genom nyemission uppgaen-
de till ett nettobelopp om 414 Mkr for rékenskapsar-
et 2019/20, 89 Mkr for rakenskapsaret 2018/19 och
46 Mkr for rakenskapsaret 2017/18. Bolagets styrel-
se har pa ordinarie bolagsstamma for rakenskaps-
aret 2018/19 erhdllit ett emissionsbemyndigande av
ordinarie bolagsstamman, varigenom Styrelsen kan
besluta om emissioner utan begransning vad galler ut-
spadning, med eller utan avvikelse fran befintliga ak-
tieagares foretradesratt.

Om Bolaget valjer att ta in ytterligare kapital ge-
nom riktad nyemission av aktier, kommer icke teck-
ningsberattigade aktieagares andelar att spadas ut
samt ekonomiska intresse paverkas negativt. Om
Bolaget valjer att ta in ytterligare kapital genom ny-
emission med foretradesratt for befintliga aktiedga-
re, kommer aktiedgare som valjer att inte utnyttja
sina teckningsratter i en sddan foretradesemission f3
minskat proportionellt agande och minskad rostratti
Fortinova.



RISKFAKTORER

FORTINOVAS MOJLIGHET ATT LAMNA
UTDELNING TILL AKTIEAGARNA

Bolagets mal ar att Iangsiktigt kunna dela ut minst 40
procent av Fortinovas férvaltningsresultat belastat
med schablonskatt.

Historiskt sett har utdelningen i Fortinova upp-
gatt till 13 372 Tkr fér rakenskapsdret 2018/19 och
11180 Tkr for rakenskapsaret 2017/18. Storleken av
eventuella framtida utdelningar fran Fortinova ar dock
beroende av ett antal faktorer, sdsom Bolagets fram-
tida vinst, finansiella stallning, kassaflode, behov av
rorelsekapital, investeringar och andra faktorer. Det
finns en risk att Bolaget kanske inte kommer att ha till-
rackligt med utdelningsbara medel for att genomfo-
ra utdelningar dverhuvudtaget eller i den utstrackning

som aktieagarna framgent forvantar sig. Det finns ock-

sd en risk for att Bolaget och/eller dess stérre aktie-
agare av olika anledningar forhindrar eller begransar
framtida utdelningar. For det fall ingen utdelning lam-
nas kommer en investerares eventuella avkastning att
vara beroende av aktiekursens framtida utveckling.

RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET

ATAGANDENA FRAN ANKARINVESTERARNA AR
INTE SAKERSTALLDA

Ankarinvesterarna har dtagit sig att forvarva aktier

i Erbjudandet fér motsvarande sammanlagt omkring
435 till 479 Mkr. Ankarinvesterarna kommer samman-
lagt attinneha cirka 23,6 till 24,1 procent av résterna

i Bolaget efter Erbjudandets genomforande. Ankarin-
vesterarnas dtaganden ar emellertid inte sakerstall-
da genom bankgaranti, sparrmedel eller pantsattning
eller liknande arrangemang, varfor det finns en risk
for att Ankarinvesterarnas ataganden, helt eller del-
vis, inte kommer att kunna infrias. Ankarinvesterar-
nas ataganden ar vidare forenade med vissa villkor
avseende bland annat att en viss spridning av Bolagets
aktier uppnds i samband med Erbjudandet samt att
Erbjudandet genomfors inom en viss tid. For det fall
nagot av dessa villkor inte uppfylls finns det en risk for
att Ankarinvesterarna inte uppfyller sina dtaganden,
vilket skulle kunna fa en negativ inverkan pa Erbjudan-
dets genomforande.

INBJUDAN TILL FORVARV
AV AKTIER | FORTINOVA

Fortinova Fastigheter AB (publ) har beslutat att ge-
nomfora en agarspridning for att framja Koncernens
l6nsamma tillvaxt och fortsatta utveckling. Bolagets
styrelse avser darfor att ansdka om notering av Bola-
gets B-aktier pa Nasdagq First North Premier Growth
Market. | enlighet med de villkor som anges i Prospek-
tet erbjuds investerare harmed att férvarva hogst
18 200 001 aktier i form av nyemitterade B-aktier.
Erbjudandepriset kommer att faststallas genom
en form av anbudsforfarande. Det slutgiltiga priset per
aktie i Erbjudandet ("Erbjudandepriset”) kommer att
faststallas inom prisintervallet 40 till 44 kronor ("Pris-
intervallet”) av Bolagets styrelse i samrdd med SEB.
Erbjudandepriset forvantas offentliggéras genom ett
pressmeddelande omkring den 19 november 2020.
Med stod av bemyndigande fran ordinarie bo-
lagsstamman i Bolaget som holls den 3 december 2019
avser styrelsen i Bolaget att besluta om de slutliga vill-

koren for nyemissionen av aktier, som férvantas ge Bo-

laget en likvid om hogst cirka 728 Mkr fore emissions-
kostnader’, med lagst 16 545 455 och hogst 18 200 001
nyemitterade B-aktier, beroende pd den teckningskurs
som faststalls inom Prisintervallet 40-44 kronor. Ba-
serat pa full anslutning i Erbjudandet och ett slutligt
Erbjudandepris motsvarande hogsta punkten av Pri-
sintervallet, 44 kronor, kommer Bolagets aktiekapital
(efter Erbjudandet) saledes att uppga till 49 680 595
kronor fordelat pa 49 680 595 aktier.

I syfte att tacka eventuell dvertilldelning i Erbju-
dandet har Bolaget atagit sig att utfarda en option till
SEB, vilken innebar att SEB, senast 30 dagar fran och

7 Emissionskostnaderna forvantas uppga till hogst cirka 38 Mkr.

med forsta dagen for handel av Bolagets aktier pa
Nasdaq First North Premier Growth Market, har ratt
att begdra att ytterligare hogst 1820 000 B-aktier
emitteras, motsvarande 10 procent av det totala anta-
let aktier i Erbjudandet, till ett pris motsvarande Erbju-
dandepriset ("Overtilldelningsoption”).

Fastighets AB Balder, SEB Fonder, ICA-handlar-
nas Forbund Finans AB, Kastellporten AB (dotterbo-
lag inom Bygg-Gota gruppen) och Andra AP-fonden
(tillsammans "Ankarinvesterarna”) har med forbehall
for vissa villkor, dtagit sig att teckna sammanlagt 10
880 000 B-aktier i Erbjudandet, vilket motsvarar to-
talt cirka 435-479 miljoner kronor och cirka 54,3-59,8
procent av Erbjudandet férutsatt att Erbjudandet full-
tecknas samt att Overtilldelningsoptionen utnyttjas i
sin helhet.

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas, att Over-
tilldelningsoptionen utnyttjas fullt ut och att det slut-
liga Erbjudandepriset som faststalls motsvarar hogsta
punkten i Prisintervallet, 44 kronor, kommer antalet
aktier i Bolaget 6ka med 20 020 001 nyemitterade
aktier fran 33135 140 aktier till 53 155 141 aktier, vilket
motsvarar cirka 38 procent av aktierna och cirka 26
procent av rosterna i Bolaget efter Erbjudandet.

Det totala vardet av Erbjudandet uppgar till hogst
cirka 728 Mkr om det fulltecknas och cirka 800 Mkr
om Overtilldelningsoptionen utnyttjas fullt ut.

Varberg, 6 november 2020
Fortinova Fastigheter AB (publ)



BAKGRUND OCH MOTIV

Fortinova ar ett vaxande fastighetsbolag vars affars-
idé sedan starten 2010 har bestdtt av att forvarva,
utveckla och forvalta framst bostadsfastigheter vil-
ka, enligt Fortinovas bedémning, har dokumenterade
starka kassafloden. Bolaget har en mdlsattning att ge-
nerera positiv avkastning 6ver tid, oberoende av mark-
nadens utveckling. Fortinova har ett geografiskt fokus
pa tillvaxtkommuner i Vastra Sverige som Bolaget be-
doémer har en god tillvaxtprofil och ar attraktiva orter
att bo, arbeta och leva i. Bolaget dr belaget i Varberg
och grundades av Fortinovas nuvarande VD Anders
Johansson och vice VD Anders Valdemarsson.

Per den 31 augusti 2020 dgde Fortinova forvalt-
ningsfastigheter till ett varde av 2 261 Mkr, varav bo-
stadsfastigheter utgor cirka 86 procent. Resterande
del utgors av samhallsfastigheter och kommersiella
fastigheter. Bolagets geografiska fokus ar Vastra Sve-
rige, definierat som Vastra Gotalands lan och Hallands
lan. Per den 31 augusti 2020 var Varberg den ort med
storst andel av Fortinovas fastighetsbestand, sett till
forvaltningsfastighetsvarde (39 procent).

Fortinova har som ambition att fortsatta vaxa
utan att ge avkall pd I6nsamhet och anser sig ha goda
forutsattningar for att fortsatta sin expansion inom

8 Innan avdrag for kostnader relaterade till kapitalanskaffningar.

samma geografiska omrade som tidigare med fortsatt
fokus pa bostadsfastigheter. Bolaget har historiskt fo-
kuserat pa en effektiv fastighetsforvaltning i kombina-
tion med en férvarvsdriven tillvaxt. Darutover skapar

Fortinova mervdrde genom att utveckla utvalda delar

av det befintliga bestandet enligt konceptet Pluslagen-
het, samt att bedriva projektutveckling.

Bolagets grundare satter stor vikt vid lokalt enga-
gemang och relationer, och anser att detta fokus har
bidragit till att Fortinova har kunnat identifiera och
agera snabbt pa forvarvsmojligheter samt bedriva en
effektiv fastighetsforvaltning. Malsattningen ar att
fortsatta vaxa med en [6nsamhet som innebar en av-
kastning pa eget kapital 6verstigande 10 procent dver
tid och en nettobeldningsgrad i forhallande till forvalt-
ningsfastighetsvarde inom intervallet 55-65 procent.
Se avsnitt "Utvald historisk finansiell information -

Definitioner av nyckeltal som inte definieras enligt IFRS"

for definition av nettobeldningsgrad och avkastning pa
eget kapital.

Infor noteringen tog Fortinova under varen 2020
in cirka 4198 Mkr fran ICA-handlarnas Férbund, SEB:s
Private Banking-natverk, befintliga investerare samt
vissa ytterligare investerare. Likviden har anvants for

BAKGRUND OCH MOTIV

att bland annat finansiera forvarvet av tre bostads-
fastigheter i Goteborgs kommun som tilltraddes den
31 augusti 2020.

Huvudsyftet med en notering av Fortinovas B-aktie
pa Nasdag First North Premier Growth Market ar att
skapa forutsattningar for en god fortsatt tillvaxt. En no-
tering kommer att bredda Fortinovas dgarbas och ge en
okad tillgang till kapitalmarknaden, vilket mojliggor en
bredare och mer effektiv kapitalanskaffning. Fortinovas
styrelse och ledning ser noteringen som ett naturligt
och viktigt steg i Fortinovas utveckling och bedémer att
noteringen kommer leda till 6kad kannedom om Bolaget
och dess verksamhet, och darmed starka Fortinovas
profil.

Erbjudandet omfattar en nyemission av B-aktier
som vid full teckning tillfér Fortinova en bruttoemis-
sionslikvid om hogst cirka 728 Mkr, och upp till cirka
800 Mkr om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till
fullo. Kostnader relaterade till erbjudandet vantas
uppga till hogst cirka 38 Mkr, vilket innebar en netto-
emissionslikvid om hogst cirka 690 Mkr och 763 Mkr om
Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo. Fortinovas
avsikt ar atti forsta hand anvanda upp till 330 Mkr
av nettoemissionslikviden till att finansiera befintliga

dtaganden for fastighetsforvary, och resterande del av
nettoemissionslikviden till att finansiera framtida fast-
ighetsforvarv i Vastra Sverige. Genom befintliga dtag-
anden avseende fastighetsforvarv och mot bakgrund
av att Bolaget har kortfristig skuldsattning som forfaller
till betalning den kommande tolvmanadersperioden, har
Bolaget per dagen for Prospektet ett rorelsekapitalun-
derskott. Det ar styrelsens bedomning att refinansiering
kommer ske av den kortfristiga skuldsattningen, och att
emissionslikviden saledes kommer nyttjas till forvarv.

I évrigt hdnvisas till redogérelsen i féreliggande
Prospekt, vilket har upprdéttats av styrelsen for Fortino-
va med anledning av ansékan om notering av Bolagets
B-aktier pd Nasdaq First North Premier Growth Market
samt det i samband ddrmed Idmnade Erbjudandet.

Styrelsen for Fortinova dr ansvarig for innehdllet
i detta Prospekt och enligt styrelsens kannedom éver-
ensstammer den information som ges i Prospektet med
sakférhdllandena och ingen uppgift som sannolikt skulle
kunna pdverka dess innebérd har utelémnats.

Varberg, 6 november 2020
Fortinova Fastigheter AB (publ)
Styrelsen




VD HAR ORDET

EN INVESTERING | FORTINOVA &r en inves-
tering i bostadsfastigheter i tillvaxtkommu-
ner i Vastra Sverige. Fortinova forvaltar inte

bara hus pa nagra av landets mest attraktiva

platser att bo, arbeta och leva pa - vi forval-
tar aven vara hyresgidsters hem och drém-
mar. Vi skapar utrymme for vara hyresgaster
att vaxa, sa att vi kan vaxa med dem.

Sedan slutet av 1990-talet har bristen pa bostader
okatistora delar av Sverige. Bristen pa bostader i Vas-
tra Sverige medfor en stor mangd hyresgastforfrag-
ningar. Bostadsbristen innebar dven att hyresratter i
Vastra Sverige utgdr en tillgdng med en efterfragan
som langt dverstiger utbudet. For investerare i hyres-
bostader i Vastra Sverige medfor detta en trygghet,
forutsagbarhet och goda utvecklingsmojligheter.

Sedan starten for tio ar sedan har Fortinova
byggt upp ett valetablerat natverk i Vastra Sverige.
Tack vare detta natverk kan vi vara lyhorda och iden-
tifiera mikroldgen pa olika orter som ofta forbises av
andra. Genom den successiva uppbyggnaden av vara
egna forvaltningsorganisationer okar vi forstaelsen
for vara hyresgéster, deras boendemiljder och den
lokala marknaden.

Fortinovas verksamhet bygger pa en god férvalt-
ning med nojda hyresgaster och stabila kassafloden.
En viktig del i detta &r att foradla vart bestdnd genom
att uppgradera aldre lagenheter till nybyggnadsstan-
dard enligt ett koncept som vi kallar Pluslagenhet.
Pluslagenhets-konceptet leder till att den tekniska
skulden minskar, hyresintakten 6kar och vi far néjdare

hyresgaster. | slutandan ger Pluslagenhets-konceptet
mervarden i alla led.

En annan viktig aspekt av verksamheten ar vart
samhallsengagemang genom vilket vi vet vad som
efterfragas utéver boende - till exempel i form av for-
skolor, seniorboenden eller andra samhallsfastigheter.

Att vara en samhallsaktér innebar ett stort an-
svar i hur vi som bolag arbetar med hallbarhet. Hall-
bart féretagande innebar att Idnsamhet, miljohansyn
och socialt engagemang férenas och berdr alla delar
av organisationen, saval nu som i framtiden. For
Fortinovas del betyder detta bland annat att vi
effektiviserar varmeanlaggningar, minimerar vatten-
forbrukning samt atervinner och aterbrukar material
for att minska den negativa inverkan pa klimatet och
miljon. Vi tar ocksa socialt ansvar genom att stotta
idrottsforeningar, kulturevenemang och annan lokal
verksamhet. Malsattningen ar att Fortinovas narvaro
ska vara positiv for alla invanare i kommunen.

Med vart stora natverk, var lokala kunskap och en
bas av nara 1800 lagenheter i tillvaxtkommuner i Vas-
tra Sverige ar mojligheten till fortsatt expansion stor.
Majlighet till tillvaxt finns saval pa befintliga orter som
i nya tillvaxtkommuner i regioner dar det rader bo-
stadsbrist. Vi fortsatter standigt att utveckla var pro-
jektportfdlj. Genom noteringen av Bolagets B-aktie pa
Nasdaq First North Premier Growth Market och den
kapitalanskaffning vi gor i samband med noteringen
ser vi fram emot att gora det mojligt for fler att vara
med o0ss pa den expansiva resan mot var vision - att
vara Vastra Sveriges mest framstaende fastighetsbo-
lag pa bostadsfastighetsmarknaden.

ANDERS JOHANSSON, VD

VILLKOR OCH
ANVISNINGAR

Erbjudandet omfattar lagst 16 545455 och hogst
18200001 nyemitterade B-aktier, motsvarande cirka
33,3-35,5 procent av det totala antalet aktier och
cirka 22,2-23,9 av det totala antalet roster i Bolaget
efter Erbjudandet. Erbjudandet ar uppdelat i tva delar:
Erbjudandet till allmanheten i Sverige;® och
Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige
ochiutlandet.©
Utfallet av Erbjudandet forvantas offentliggoras ge-
nom ett pressmeddelande som kommer att finnas
tillgdngligt pd Bolagets webbplats (fortinova.se')
omkring den 19 november 2020.

OVERTILLDELNINGSOPTION

For att tacka en eventuell 6vertilldelning i Erbjudandet,
har Bolaget atagit sig att utfarda en Overtilldelningsop-
tion till SEB vilken innebar att SEB, senast 30 dagar fran
och med forsta dagen for handel i Bolagets aktier pa
Nasdaq First North Premier Growth Market, har ratt att
begdra att ytterligare hogst 1820 000 B-aktier emitte-
ras, motsvarande tio procent av totalt antal aktier i Er-
bjudandet, till ett pris motsvarande Erbjudandepriset.
Overtilldelningsoptionen far utnyttjas i syfte att tacka
eventuell dvertilldelning i Erbjudandet. Under forutsatt-
ning att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo,
omfattar Erbjudandet hogst 20 020 001 B-aktier, vil-
ket motsvarar hogst cirka 38 procent av det totala an-
talet aktier och hogst cirka 26 procent av det totala an-
talet roster i Bolaget efter Erbjudandet. For ytterligare
information om Overtilldelningsoptionen, se avsnitt
"Legala frégor och kompletterande information - Avtal
om placering av aktier”.

FORDELNING AV AKTIER

Fordelningen av aktier mellan respektive del av Erbju-
dandet baseras pa efterfrdgan. Férdelningen kommer
att faststallas av Bolagets styrelse i samrad med SEB.

ANBUDSFORFARANDE

For att uppna en marknadsmassig prissattning av akti-
erna i Erbjudandet kommer institutionella investerare
erbjudas att delta i en form av anbudsférfarande ge-
nom att lamna in intresseanmalningar. Anbudsforfa-
randet inleds den 9 november 2020% och pagar fram
till den 18 november 2020. Genom detta forfarande
faststalls Erbjudandepriset.

ERBJUDANDEPRISET

Erbjudandepriset forvantas faststallas inom intervallet
40-44 kronor per aktie. Prisintervallet har faststallts
av Bolagets styrelse i samrdd med SEB baserat pd de
diskussioner som foregdtt de dtaganden som gjorts av
Ankarinvesterarna, kontakter med vissa andra insti-
tutionella investerare, radande marknadsklimat samt
en jamforelse med marknadspriset for andra jamfor-
bara noterade bolags aktier. Erbjudandepriset till all-
manheten kommer inte att overstiga 44 kronor per
aktie. Courtage utgar inte. Det slutliga Erbjudandepri-
set kommer att faststallas av Bolagets styrelse i sam-
rad med SEB och forvantas offentliggéras genom ett
pressmeddelande omkring den 19 november 2020.

ANMALAN

ERBJUDANDET TILL ALLMANHETEN | SVERIGE
Anmalan om férvarv av aktier inom Erbjudandet
till allmanheten ska ske under perioden 9-17
november 2020% och avse lagst 200 aktier och
hogst 20000 aktier™ijamna poster om 20 aktier.

ANMALAN VIA SEB

Den som anmaler sig for forvarv av aktier hos SEB
maste ha en vardepappersdepa eller ett investerings-
konto ("ISK”) hos SEB. Personer som inte har en var-
depappersdepa eller ISK hos SEB maste 6ppna sadant
konto eller sddan depd fére anmalan om férvarv av

9 Erbjudandet till allmanheten i Sverige bestar av ett erbjudande om att forvarva hogst 20 000 aktier.

10 “Institutionella investerare” omfattar privatpersoner och juridiska personer som anséker om att férvarva fler an 20 000 aktier.

11 Informationen pd webbplatsen utgor inte en del av Prospektet och inte har granskats eller godkants av Finansinspektionen.

12 Processen for anbudsforfarandet for institutionella investerare kan forkortas eller forlangas till ett datum efter det datum som anges i Prospektet. Offentliggérandet om sa-
dan eventuell férkortning eller férlangning kommer att ske genom pressmeddelande. Om ansékningsperioden forkortas eller forlangs kan meddelandet om utfallet av Erbju-
dandet, forsta dagen for handel samt datum for tilldelning och betalning att justeras i enlighet med detta.

13 Anmalningsperioden kan forkortas eller forlangas till ett datum efter det datum som anges i Prospektet. Offentliggérandet om en sadan eventuell férkortning eller forlang-
ning kommer att ske genom pressmeddelande. Om ansokningsperioden férkortas eller férlangs kan meddelandet om utfallet av Erbjudandet, férsta dagen for handel samt

datum for tilldelning om betalning att justeras i enlighet med detta.

14 Den som onskar forvarva fler an 20000 aktier ska kontakta SEB i enlighet med vad som anges i avsnitt "Villkor och anvisningar - Anmdlan - Erbjudandet till institutionella

investerare” nedan.


http://www.fortinova.se

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

aktier. Observera att det kan ta viss tid att dppna var-
depappersdepa eller ISK. Vid férvarv av aktier som ska
registreras pa ett ISK maste betalningen alltid ske med
medel som finns tillgdngliga pa ISK.

Saldot pd den vardepappersdepa eller ISK hos
SEB som anges ska, for perioden som bérjar 23:59 den
17 november 2020 till och med 23:59 den 23 november
2020, motsvara lagst det belopp som anmalan avser,
beraknat pa det hogsta priset i Prisintervallet. Detta
innebar att innehavaren forbinder sig till att halla be-
loppet tillgangligt pd angiven vardepappersdepa eller
ISK'under den namnda perioden och att innehavaren
ar medveten om att ingen tilldelning av aktier kommer
att ske om beloppet ar otillrackligt under denna peri-
od. Observera att beloppet inte kan disponeras under
den angivna perioden. S3 snart som majligt efter att
tilldelning har agt rum kommer medlen att vara fritt
tillgangliga for de som inte erhdller tilldelning. Medel
som inte ar tillgangliga kommer att medfora ratt till
ranta under den angivna perioden i enlighet med vill-
koren for den vardepappersdepa eller ISK som anges i
anmalan.

For deltagande i Erbjudandet via SEB ska anmalan
om férvarv ske via SEBs internetbank med hjalp av Di-
gipass, BankID eller Mobilt BankID (narmare anvisning-
ar finns pa SEB:s webbplats, seb.se™). Anmalan genom
SEB:s internetbank ska ha inkommit till SEB senast
23:59 den 17 november 2020.

ANMALAN VIA AVANZA

Den som anmaler sig for forvarv av aktier hos Avanza
maste ha en vardepappersdepa eller ett ISK hos Avanza.
Personer som inte har en vardepappersdepa eller ett
ISK hos Avanza madste 6ppna sadant konto eller

sadan depa fore anmalan om férvarv av aktier. Att

6ppna en vardepappersdepad eller ISK hos Avanza ar
gratis och tar cirka tre minuter.

Kunder som har vardepappersdepa eller ISK hos
Avanza kan anmala sig for forvarv av aktier via Avan-
za internettjanst fran den 9 november 2020 till och
med 23:59 den 17 november 2020. For att inte forlora
sin ratt till eventuell tilldelning ska kunder hos Avan-
za ha tillrackliga likvida medel pa depa eller ISK under
perioden fran 23:59 den 17 november 2020 till och
med 23:59 den 23 november 2020. Detta innebar att
kontoinnehavaren forbinder sig till att halla beloppet
tillgdngligt pa angiven depa eller ISK under ndmnda
period och att innehavaren ar medveten om att till-
delning av aktier kan komma att utebli om beloppet
under tidperioden ar otillrackligt. Om fler anmalningar
gors forbehdller sig Avanza ratten att beakta den forst
mottagna. Mer information om ansokningsprocessen
genom Avanza finns pd avanza.ses

ERBJUDANDET TILL INSTITUTIONELLA
INVESTERARE

Institutionella investerare i Sverige och i utlandet in-
bjuds att delta i en form av anbudsforfarande som
ager rum under perioden 9-18 november 2020. Intres-
seanmalningar fran institutionella investerare i Sverige
och fran utlandet ska ske till SEB (i enlighet med sar-
skilda instruktioner).

VIKTIG INFORMATION OM LEI OCH NPID

Enligt Europaparlamentets och radets direktiv
2014/65/EU av den 15 maj 2014 om marknader for
finansiella instrument ("MiFID II") behover alla invest-
erare en global identifieringskod for att kunna genom-
fora vardepapperstransaktioner fran och med den 3
januari 2018. Dessa krav medfor att samtliga juridiska

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

personer behover ansdka om registrering av en LEI-
kod (Legal Entity Identifier), och alla fysiska personer
behéver ta reda pa sitt NPID-nummer (Nationellt Per-
sonligt ID eller National Client Identifier), for att kunna
teckna aktier i Erbjudandet. Observera att det ar aktie-
tecknarens juridiska status som avgér om det kravs en
LEl-kod eller ett NPID-nummer som behdvs samt att
SEB kan vara férhindrade att genomfora transaktioner
at personen i frdga om ingen LEI-kod eller NPID-num-
mer (sdsom tillampligt) tillhandahalls. Juridiska perso-
ner som behover en LEI-kod kan vanda sig till nagon
av de leverantdrer som finns pd marknaden. Instruk-
tioner géllande det globala LEI-systemet dterfinns pa
gleif.org/en/about-lei/get-an-lei-find-lei-issuing-or-
ganizations". For fysiska personer som enbart har
svenskt medborgarskap bestar NPID-numret av "SE”
foljt av personens personnummer. Om personen i fraga
har flera eller ndgot annat an svenskt medborgarskap
kan NPID-numret vara ndgon annan typ av nummer.
De som avser att anmala intresse for teckning av
aktier inom ramen for Erbjudandet uppmanas att an-
soka om registrering av en LEI-kod (juridiska personer)
eller ta reda pa sitt NPID-nummer (fysiska personer)
snarast da denna information maste anges i anmalan.

TILLDELNING

Beslut om tilldelning av aktier inom ramen for Erbju-
dandet fattas av Bolagets styrelse i samrad med SEB,
dar malet ar att uppna en god institutionell agarbas

och en bred spridning av aktierna bland allmanhet-

en for att mojliggora en regelbunden och likvid handel
med aktierna pa Nasdagq First North Premier Growth
Market. Tilldelningen ar inte beroende av nar anmalan
ldmnas under anmalningsperioden. Endast en anmalan
per person kommer att beaktas.

TILLDELNING TILL ALLMANHETEN I SVERIGE

I handelse av 6verteckning kan tilldelning komma att
utebli eller ske med ett lagre antal aktier an vad anma-
lan avser, varvid tilldelning helt eller delvis kan komma
ske genom ett slumpvist urval. Tilldelning till de per-
soner som erhaller aktier inom ramen fér Erbjudandet
kommer i férsta hand att ske sd att ett visst antal akti-
er tilldelas per anmalan. Utdver detta sker tilldelning
med en viss, likvardig del av det dverskjutande antalet
aktier som anmalan avser och kommer endast att ske i
jamna poster om 20 aktier.

Harutover kan anstallda i Bolaget komma att
sarskilt beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan ske till
anstallda hos SEB, dock utan att dessa prioriteras.
| sddana fall sker tilldelning i enlighet med Svenska
Fondhandlareforeningens och Finansinspektionens
foreskrifter.

TILLDELNING TILL INSTITUTIONELLA INVESTERARE
Beslut om tilldelning av aktier inom ramen for Erbju-
dandet till institutionella investera i Sverige och utom-
lands ska, som namns ovan, goras i syfte att uppnd

en god och stark institutionell agarbas. Tilldelning till

17 Information p& webbplatsen utgor inte en del av Prospektet och har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen.

15 Informationen pd webbplatsen utgér inte en del av Prospektet och har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen.
16 Information pa webbplatsen utgor inte en del av Prospektet och har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen.
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

institutioner som lamnar intresseanmalningar sker helt
diskretionart. Ankarinvesterarna ar emellertid garante-

rade tilldelning i enlighet med sina respektive dtaganden.

ANSTALLDA

Fortur till tilldelning till anstallda i Koncernen kommer
att avse aktier till ett varde om hégst 30 000 SEK (vil-
ket motsvarar hogst 680 antal aktier, baserat pa hog-
sta punkten av Prisintervallet, 44 kronor) per anstalld.
Anstallda inom Koncernen som énskar férvarva aktier
i Erbjudandet ska félja sarskilda instruktioner fran Bo-
laget samt ha ett likvidkonto hos Avanza.

INFORMATION OM TILLDELNING OCH BETALNING

REGISTRERING OCH REDOVISNING
AV TILLDELADE AKTIER

Registrering av tilldelade aktier hos Euroclear Sweden
berdknas, for sdval institutionella investerare som for
allmanheten i Sverige, ske omkring den 23 november
2020, varefter Euroclear Sweden skickar ut en avrak-
ningsnota som anger det antal aktier som har regist-
rerats pa mottagarens konto. Aktiedgare vars innehav
ar forvaltarregistrerat kommer att meddelas i enlighet
med respektive forvaltares rutiner.

NOTERING PA NASDAQ FIRST
NORTH PREMIER GROWTH MARKET

ERBJUDANDE TILL ALLMANHETEN | SVERIGE

Tilldelning férvantas ske omkring den 19 november
2020. Snarast ddrefter kommer avrakningsnotor att
skickas till dem som har erhallit tilldelning inom ramen
for Erbjudandet. De som inte tilldelats aktier far inget
meddelande.

Besked om tilldelning forvantas bli tillgangligt
omkring klockan 09:00 den 19 november 2020 via
respektive banks internettjanster.

Likvid for tilldelade aktier kommer att dras fran
angivet bankkonto, vardepappersdepa eller ISK senast
den 23 november 2020. Om tillrdckliga medel inte finns
pa angivet bankkonto, vardepappersdepa eller ISK en-
ligt respektive banks rutiner enligt vad som beskrivs i
avsnittet "Anmdlan” ovan, eller om full betalning inte er-
laggs i ratt tid, kan tilldelning utebli eller tilldelade aktier
éverldtas och saljas till ndgon annan. Skulle forsaljnings-
priset vid sddan éverldtelse understiga Erbjudandepri-
set kan den som initialt erholl tilldelning av aktier i Er-
bjudandet fa svara for mellanskillnaden.

For ISK hos SEB samt Avanza galler féljande: Om
anmalan resulterar i tilldelning kommer SEB samt Avan-
za att forvarva motsvarande antal aktier i Erbjudandet
for vidareforsaljning till ISK-innehavaren fér Erbjudan-
depriset. ISK-innehavaren kommer att forvarva aktier-
na fran SEB samt Avanza genom anvandande av likvida
medel som halls tillgdngliga pa innehavarens ISK.

ERBJUDANDET TILL INSTITUTIONELLA
INVESTERARE

Institutionella investerare berdknas erhalla informa-
tion om tilldelning omkring den 19 november 2020 i
sarskild ordning, varefter avrakningsnotor skickas ut.
Full betalning for tilldelade aktier ska erlaggas kon-
tant senast den 23 november 2020 i enlighet med in-
struktionerna i avrakningsnotan. Notera att om full
betalning inte sker i ratt tid kan de tilldelade aktier-
na komma att 6verlatas till ndgon annan. Skulle priset
vid sddan 6verlatelse understiga Erbjudandepriset kan
den som initialt erholl tilldelning av aktier i Erbjudan-
det fa svara for mellanskillnaden.

Styrelsen for Fortinova har ansékt om notering av Bo-
lagets aktier pd Nasdaq First North Premier Growth
Market. Nasdaq beslutade den 23 oktober 2020 att
godkanna Fortinovas aktier for handel under forut-
sattning att sedvanliga villkor uppfylls, daribland att
spridningskravet for Bolagets aktier uppfylls senast
den forsta dagen for handel i Bolagets aktier. Handeln
beraknas paborjas omkring den 19 november 2020.

STABILISERING

I samband med Erbjudandet far SEB, i den utstrack-
ning det ar tilldtet enligt svensk ratt, genomféra trans-
aktioner i syfte att stabilisera, uppratthalla eller pa
andra satt stédja marknadspriset for Bolagets aktier,
under en period om upp till 30 kalenderdagar fran det
att handel med Bolagets aktier inleds pa Nasdaq First
North Premier Growth Market. For ytterligare infor-
mation om stabilisering, se avsnitt "Legala frdgor och
kompletterande information - Stabilisering”.

OFFENTLIGGORANDE AV
UTFALLET | ERBJUDANDET

Det slutliga utfallet av Erbjudandet kommer att
offentliggbras genom ett pressmeddelande som
kommer att finnas tillgangligt pa Fortinovas webbplats
(fortinova.se) omkring den 19 november 2020.

RATT TILL UTDELNING

Aktierna i Erbjudandet medfor ratt till utdelning for
forvarvare forsta gangen pa den avstamningsdag for
utdelning som infaller narmast efter att aktierna har
noterats. Beslut om vinstutdelning foreslas av styrel-
sen och fattas av bolagsstamman. Utbetalning av ut-
delning ombesorjs av Euroclear Sweden eller, for for-
valtarregistrerade aktieinnehav, i enlighet med
respektive forvaltares rutiner. Betraffande avdrag for
svensk preliminarskatt, se avsnitt "Skattefrdgor i
Sverige”. Se dven avsnitten "Verksamhetsbeskrivning
- Finansiella mdl” och "Verksamhetsbeskrivning -
utdelningspolicy”.

VILLKOR OCH ANVISNINGAR

VILLKOR FOR SLUTFORANDE AV ERBJUDANDET

Erbjudandet ar villkorat av att Placeringsavtalet ingas
mellan Bolaget, Huvudagaren och SEB, att vissa villkor
i Placeringsavtalet uppfylls och att Placeringsavtalet
inte sags upp. SEB:s dtaganden att enligt Placerings-
avtalet formedla kopare till, eller for det fall sddant
formedlande misslyckas sjalva kopa, aktierna ar bland
annat villkorat av att vissa force majeure-handelser
inte intraffar, att det inte sker ndgon vasentligt negativ
forandring i Bolagets verksamhet samt att vissa andra
sedvanliga villkor uppfylls. SEB kan saga upp Place-
ringsavtalet fram till och med likviddagen, den 23 no-
vember 2020, om exempelvis ndgon vasentlig negativ
handelse intraffar eller ndgot annat villkor i Placerings-
avtaletinte uppfylls, varvid Erbjudandet skulle avbry-
tas och varken leverans eller betalning av aktier kom-
mer att ske i enlighet med Erbjudandet. For ytterligare
information, se avsnitt "Legala frdgor och komplette-
rande information - Avtal om placering av aktier”.

OVRIG INFORMATION

INFORMATION TILL INVESTERARNA

SEB betraktar inte den som anmalt sig i Erbjudandet
("Forvarvaren”) som kund hos banken per automatik.
Forvarvaren betraktas som kund for Erbjudandet av
SEB om SEB har lamnat rad till Férvarvaren om Erbju-
dandet eller annars har kontaktat Férvarvaren indivi-
duellt angdende Erbjudandet eller om Férvarvaren har
anmalt sig genom SEBs kontor eller internetbank. Folj-
den av att SEB inte betraktar Forvarvaren som kund
for Erbjudandet ar att reglerna gallande skydd for in-
vesterare i lagen (2007:528) om vardepappersmark-
naden inte kommer tilldmpas pa investeringen. Detta
innebar bland annat att varken sa kallad kundkatego-
risering eller passandebedémning &r tillampliga pa in-
vesteringen. Forvarvaren ar darmed ensamt ansvarig
for att ha tillracklig erfarenhet och kunskap for att for-
std riskerna som ar forenade med investeringen.

INFORMATION TILL DISTRIBUTORERNA

Med hanvisning till produktstyrningskraven i: (a) MiFID
I, (b) artiklarna 9 och 10 i Kommissionens delegerade
direktiv (EU) 2017/593 av den 7 april 2016 om komplet-
tering av MiFID II, och (c) kapitel 8 paragraf 13 och 14

i lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden samt
kapitel 5 paragraf 5i Finansinspektionens foreskrif-
ter om vardepappersrorelse, FFFS 2017:2, (tillsam-
mans "Produktstyrningskraven i MiFID 1I”), och utan
ersattningsansvar for skador som kan dvila en "produ-
cent” i enlighet med Produktstyrningskraven i MiFID
Il, har aktierna i Bolaget varit foremal for en process

for produktgodkannande, dar malmarknaderna for
aktierna i Bolaget ar (i) icke-professionella investera-
re och investerare som uppfyller kraven pa en profes-
sionell investerare och en valbar motpart, var for sig
en "Malmarknad” i enlighet med MiFID Il. Oaktat Mal-
marknadsbeddmningen ska distributérerna notera att:
aktier i Bolaget erbjuder ingen garanterad intakt eller
ett kapitalskydd; och en investering i Bolagets aktier
ar bara lamplig for en investerare som inte behover
en garanterad intakt eller kapitalskydd; som (antingen
enbart eller ihop med en lamplig finansiell eller annan
radgivare) ar formogen att utvardera fordelarna och
riskerna med en sadan investering och som har till-
rackliga ekonomiska medel for att kunna bara sadana
forluster som kan uppsta darav. Malmarknadsbedom-
ningen paverkar inte kraven i ndgra avtalsmassiga,
juridiska eller regulatoriska forsaljningsrestriktioner i
samband med Erbjudandet. Mdlmarknadsbedémning-
en arinte att anse som (a) en lamplighetsbeddmning i
enlighet med MiFID II; eller (b) en rekommendation till
nagon investerare eller grupp investerare att investera
i, inforskaffa eller vidta ndgra dtgarder avseende akti-
er i Bolaget. Varje enskild distributér ansvarar for sin
egen Malmarknadsbed®mning avseende aktier i Bola-
get och for att faststalla lampliga distributionskanaler.

INFORMATION OM HANTERING
AV PERSONUPPGIFTER

Den som férvarvar aktier i Erbjudandet kommer att
lamna in personuppgifter till SEB. Personuppgifter
som lamnas till SEB kommer att behandlas i datasys-
tem i den man som kravs for att tillhandahalla tjanster
och administrera kundarrangemang. Personuppgifter
som har erhallits fran andra kallor &n kunden kan kom-
ma att behandlas. Personuppgifter kan ocksa behand-
las i datasystem hos foretag eller organisationer med
vilka SEB samarbetar. Information rérande behand-
lingen av personuppgifter lamnas av SEB:s kontor, som
ocksa tar emot begdran om rattelser av personuppgif-
ter. Adressuppgifter kan komma att inhamtas fran SEB
genom en automatisk process som tillhandahalls av
Euroclear Sweden.

Avanza behandlar sina kunders personuppgifter
i enlighet med vid var tid gallande personuppgiftslag-
stiftning. Personuppgifter som lamnats till Avanza
kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning
som behovs for att tillhandahalla tjanster och admini-
strera kundarrangemang. Aven personuppgifter som
inhdmtas fran annan an den kund som behandlingen
avser kan komma att behandlas. Det kan ocksa fore-
komma att personuppgifter behandlas i datasystem
hos foretag eller organisationer med vilka Avanza sam-
arbetar. For mer information, se Avanzas webbplats.
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MARKNADSOVERSIKT

NEDAN FOLJER EN BESKRIVNING av de marknader dar Fortinova ar verksamt. Marknads-
6versikten behandlar Sveriges ekonomi och svensk fastighetsmarknad saval som den re-

gionala fastighetsmarknaden dar Fortinova verkar i korthet. Om inte annat anges ar sddan

information baserat pa Bolagets analys av flera olika kallor. Avsnittet dr huvudsakligen

baserat pa faktauppgifter fran Statistiska Centralbyran (SCB), Sveriges Riksbank, Boverket,

SEB, Nordea, Newsec, JLL'® och CBRE”. Marknadsinformationen fran Newsec, en radgivare

inom fastighetsbranschen for investerare, fastighetsigare och lokalanvandare, har bestallts

av Fortinova. Fortinova har i Prospektet efterstravat att korrekt aterge informationen fran

samtliga ovan namnda kallor och anser att dessa externa kallor ar tillforlitliga, men har

emellertid inte sjalvt verifierat informationen. Information som kommer fran tredje part

har atergivits korrekt och savitt Bolaget kan kanna till och kan utréna av information som

offentliggjorts av tredje part har inga sakférhéallanden uteldmnats som skulle gora den ater-

givna informationen felaktig eller vilseledande.

INTRODUKTION

Fortinova ar verksamt pa den svenska fastighetsmark-
naden och paverkas av makro-och mikrofaktorer som
styr utvecklingen av ekonomin och fastighetsmarkna-
den pa lokal och nationell niva.

Den svenska fastighetsmarknaden kannetecknas
av en bostadsbrist som har okat 6ver tid. Utover detta
kannetecknas den svenska marknaden for hyresrat-
ter av historiskt stabila 6kande hyror och en hyres-
reglering. Fortinova anser att kombinationen av dessa
ovanstaende faktorer skapar forutsattningar fér en
fortsatt stabil marknad fér hyresratter.

Fastigheter som ett investeringsslag har historiskt
sett gett en god avkastning med en lagre volatilitet,
relativt andra tillgangsslag i Sverige, vilket gjort att in-
tresset for fastigheter som investering dkat 6ver tid.
Det laga rantelaget har skapat ett gynnsamt klimat for
investeringar och den svenska fastighetsmarknaden
har under de senaste dren kannetecknats av hog
aktivitet och transaktionsvolymer, samt ett vaxande
genomsnittligt transaktionsvarde.

De orter i Vastra Sverige som Fortinova ar verk-
samt i kannetecknas generellt av en hogre befolknings-
tillvaxt an for Sverige som helhet, samt en hogre ge-
nomsnittlig inkomstniva i vissa kommuner, drivet av
bland annat ett gynnsamt foretagsklimat och en hog
andel egenforetagare.

18 JLL Nordic Outlook Spring 2020.
19 CBRE Sweden Real Estate Market Outlook 2020.
20 SCB, 2020.

Fortinova anser att faktorerna ovan, som redo-
gors for i detalj i detta avsnitt, skapar goda forutsatt-
ningar for en hog och stabil efterfragan pa bostads-
fastigheter i de kommuner dar Bolaget ar verksamt.

SVENSK EKONOMI

UTVECKLING INNAN 2020

Sveriges befolkning har sedan 2000-talets borjan okat
med drygt 1,4 miljoner invanare till cirka 10,3 miljoner.
Landet har en 6ppen och stabil ekonomi som kanne-
tecknas av bl.a. ett transparent affarsklimat, hog ut-
bildningsniva, hallbara statsfinanser och hég produk-
tivitet.

Sveriges ekonomi dr relativt liten ur ett globalt
perspektiv och ar starkt beroende av export till om-
varlden. Det innebar att utvecklingen av den svenska
ekonomin och bostadsmarknaden dr starkt beroen-
de av den globala konjunkturen. BNP uppgick till 5 021
Mdkr ar 2019 och Sverige var EU:s dttonde storsta
ekonomi 2019.2°

Den svenska BNP-tillvaxten var relativt dampad
under 2019 och 6kade med 1,2 procent (jamfért med
genomsnittstillvaxten for den senaste tiodrsperioden
som uppgick till 2,5 procent), och var framst driven av
6kad konsumtion bland hushdllen och ett positivt ex-
portnetto, medan fasta bruttoinvesteringar och lager-
investeringar paverkade BNP-utvecklingen negativt.

MARKNADSOVERSIKT

BNP-tillvaxten under 2019 kan jamforas med en
BNP-tillvaxt pad 2,2 procent for 2018 och 2,4 procent
2017.%" Den lagre tillvaxten under 2019 var inte unik for
Sverige utan aterspeglar den allmanna utvecklingeni
Europa - i Euro-omrddet 6kade BNP med 1,2 procent
2019, vilket kan jamféras med en tillvaxt pa 1,9 procent
for 2018. Euro-omradets svaga BNP-tillvaxt tyngdes av
lag tillvaxt i bland annat Tyskland, Frankrike och Italien.?

Den genomsnittliga arbetslosheten i Sverige har
under 2010-2019 uppgatt till 7.4 procent och har grad-
vis sjunkit fran 8,6 procent till 6,3 procent under 2010-
2018, for att sedan oka till 6,8 procent under 2019. Den
Okade arbetsldsheten i Sverige under 2019 var delvis
hanforlig till en stark befolkningstillvaxt i sparen av
fortsatt hog invandring.?® Som jamforelse uppgick ar-
betslésheten under 2019 i EU-landerna och USA till
6,5 procent respektive 3,5 procent.

KPIF-inflationen (konsumentprisindex med fast
ranta) minskade under 2019 och uppgick till 1,7 procent
i december 2019, efter att ha legat i narheten av och
tidvis over 2-procentsmalet avseende inflation sedan
borjan av 2017. Detta kan jamforas med Riksbankens
inflationsmal om 2 procent. Under de senaste dren har
inflationstrycket varit 1agt, vilket har resulterat i att
Riksbanken aktivt bedrivit en expansiv penningpolitik
for att stimulera inflationstakten narmare mot mdlet
om 2 procent, vilket i sin tur har lett till en pataglig for-
svagning av den svenska kronan under senare ar.?*

UTVECKLINGEN UNDER 2020 OCH FRAMOVER

Innan utbrottet av Covid-19 férvantades, enligt SEB
Nordic Outlook februari 2020, en fortsatt BNP-tillvaxt
i Sverige for 2020-2021, marginellt hogre arbetsldshet
jamfort med 2019 och en oforandrad inflationstakt. Till
foljd av Covid-19 har de tidigare prognoserna paver-
kats negativt och ekonomiska bedémningar per dagen
for detta Prospekt praglas generellt av stor osakerhet
gallande pandemins varaktighet och dess totala paver-
kan. Prognoserna som publicerats efter pandemi-ut-
brottet praglas darutéver av ett dvervagande negativt
sentiment och prognoser om ett brant fall i BNP-till-
vaxt under 2020.

Sveriges BNP minskade med 8,2 procent under
andra kvartalet 2020 jamfort med andra kvartalet
under det foregaende aret?, vilket har orsakats bland
annat av en stor nedgang i efterfragan och betydande
leveransstorningar. BNP-fallet i Sverige under andra

21 SCB, 2020.

22 SEB Nordic Outlook, maj 2020 och februari 2020.

23 SCB, 2020.

24 Sveriges Riksbank: Penningpolitisk rapport februari 2020 och SCB, 2020.
25 SCB, 2020.

kvartalet 2020 var dock milt i jamforelse med Euro-
omradet, for vilket BNP minskade med 15,3 procent
under motsvarande period.

En orsak till det ndgot mildare fallet i Sverige kan,
enligt Sveriges Riksbank, delvis bero pd mindre strikta
restriktioner relaterade till Covid-19 i Sverige. En ytter-
ligare bidragande orsak enligt Sveriges Riksbank ar att
Sveriges ekonomi utgors av en lagre andel sarskilt ut-
satta branscher, som besoksnaringen, an i till exempel
landerna i Sydeuropa.

Efter BNP-fallet under varen 2020 har Sveriges
ekonomi dterhdmtat sig och ett flertal aktorer prog-
nostiserar ett mildare BNP-fall an tidigare. Den upp-
skattade BNP nedgdngen uppgar till cirka 3,5-4,5%
procent for 2020. Det uppskattade BNP-fallet ar min-
dre an hélften av den férvantade nedgangen for Eu-
ro-omradet om 8,0 procent och en global nedgdng pa
3,5 procent under 2020.27 For 2021 och 2022 forvantas
en BNP-tillvaxt mellan 3,6-4,2 respektive 2,0-4,1 pro-
cent.®® BNP-tillvaxten framover praglas av stor osaker-
het, med ett flertal osakerhetsfaktorer utéver Covid-19,
sasom handelskonflikten mellan USA och Kina, det
spanda sakerhetslageti Mellandstern och USA:s och
Irans relation, samt forhandlingar om framtida rela-
tioner mellan EU och Storbritannien.® | figuren nedan
illustreras den historiska BNP-tillvaxten mellan 2010~
2019 och férvantad BNP-tillvaxt mellan 2020-2022.

Figur 1: BNP-tillvéxt, % Sverige.
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Kalla: SCB for historisk data mellan 2010-2019, SEB Nordic Out-
look, september 2020 for prognos 2020-2022.

Som en f6ljd av Covid-19 har arbetsldsheten i Sveri-
ge Okat och antalet arbetsldsa uppgick till 502 000 i
juli2020 motsvarande 8,9 procent, vilket ar en ¢kning
med 2,0 procentenheter jamfort med samma period
foregdende ar. Bland ungdomar 6kade arbetslsheten

26 SEB Nordic Outlook, september 2020, Nordea Economic Outlook, september 2020 och Sveriges Riksbank: Penningpolitisk rapport juli 2020.

27 Nordea Economic Outlook, september 2020.

28 SEB Nordic Outlook, september 2020, Nordea Economic Outlook, september 2020 och Sveriges Riksbank: Penningpolitisk rapport juli 2020.

29 SEB Nordic Outlook, september 2020, maj 2020 och februari 2020.




med 7,0 procentenheter till 23,0 procent. Utdver detta
har antalet varsel om uppsagning 6kat och ett flertal
tidsbegransade anstallningar har upphdrt under varen.
Sedan den forsta mars 2020 har narmare 200 000
personer anmalt sig som arbetsldsa hos Arbetsfor-
medlingen och foretag har ansokt om korttidspermit-
tering for 6ver 600 000 anstallda.

Sveriges Riksbank uppskattar att arbetslosheten
kommer att uppga till 8,7 procent fér 2020, 9,2 procent
for 2021 och 8,3 procent 2022.° Sveriges Riksbanks
prognos ar i linje med SEB Nordic Outlook september
2020, som uppskattar att arbetslosheten kommer sti-
ga till 9,0 procent under 2020 och 9,6 procent under
2021, for att sedan sjunka till 8,4 procent under 2022.
Den historiska arbetslésheten mellan 2010-2019 och
forvantad arbetsloshet mellan 2020-2022 illustreras
i figur 2.

Figur 2: Arbetsléshet, % Sverige.

och 2022. Nordea har en likande forvantansbild, dar
KPIF forvantas sjunka till 0,5 procent under 2020, for
att sedan aterhamta sig till 1,0 procent i 2022 3

For att motverka nedgdngen i ekonomin och in-
flationen beslutade Sveriges Riksbank om att lamna
reporantan oférandrad pa noll procent ijuli och signa-
lerade en fortsatt oférandrad ranta till slutet av 2020.
Sveriges Riksbank utesluter dock inte att rantan kan
sankas ytterligare framdover, om det bedoms vara en
verkningsfull atgard for att stimulera efterfragan och
stodja inflationsutvecklingen i dterhamtningsfasen.
Trots att den ekonomiska utvecklingen ar osaker ar det
mycket som tyder pd att det kommer behévas pen-
ningpolitiska stimulanser i form av Idga rantor och en
stor mangd likviditet under 6verskddlig tid. Statsskul-
den forvantas stiga och uppga till 41 procent av BNP
under 2020, 43 procent under 2021 och 44 procent
under 2022.% | figuren nedan illustreras den historiska
inflationstakten enligt KPIF mellan 2010-2019 och for-

10 vantad inflationstakt mellan 2020-2022.
i Figur 3: KPIF, % Sverige.
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Kalla: SCB for historisk data mellan 2010-2019, SEB Nordic Out-
look, september 2020 for prognos 2020-2022

Aven inflationstakten i Sverige har sjunkit som en
konsekvens av prisforandringar kopplade till pandemin.
I juli 2020 uppgick inflationstakten enligt KPIF till 0,5
procent, vilket ar en nedgang fran juni da inflationstak-
ten var 0,7 procent. Nedgdngen forklaras framst av en
lagre konsumtion som féljd av Covid-19, samt lagre el-
priser.'| Sveriges Riksbanks Penningpolitiska rapport
juli 2020 uppskattas KPIF uppga till 0,4 procent under
2020 for att sedan stiga till 1,4 procent for bade 2021

30 SCB, 2020 och Sveriges Riksbank: Penningpolitisk rapport juli 2020.
31 SCB, 2020.
32 Nordea Economic Outlook, september 2020.
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Kalla: SCB for historisk data mellan 2010-2019, SEB Nordic Out-
look, september 2020 for prognos 2020-2022.

SVENSKA FASTIGHETSMARKNADEN

UTBUD OCH EFTERFRAGAN PA SVENSKA BOSTADER
Under 2019 pabérjades byggandet av 52 500 bostéa-
der, inraknat nettotillskott genom ombyggnad. Det ar
en minskning med cirka 7 procent jamfoért med 2018.
2020 forvantas antalet paborjade bostader minska
marginellt, dd 48 000 bostader forvantas paborjas
byggas, varav cirka 23 200 forvantas vara hyresratter,
vilket understiger Boverkets bedémning om ett arligt
behov av 64 000 pabérjade bostadsbyggen.*

33 Sveriges Riksbank: Penningpolitisk rapport juli 2020 och SEB Nordic Outlook september 2020.

34 Boverkets indikatorer september 2020.
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Figur 4: Sveriges kommuners bedémning av bostadsmarknadslaget 1999-2019.
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Av alla svenska kommuner uppgav 83 procent att
det rddde ett underskott av bostader 2019. Underskot-
tet har okat de senaste 20 dren. Endast 11 procent av
alla kommuner uppgav att det rdder ett underskott av
bostader under 1999. Utvecklingen mellan 1999-2019
illustreras i figur 4. Vanliga orsaker till den hoga bo-
stadsbristen ar enligt Boverket hoga produktionskost-
nader, svarigheter for privatpersoner att beviljas lan,
brist pa detaljplan pa attraktiv mark samt svarigheter

Av alla svenska kommuner
uppger 83 procent att det radde
underskott pa bostader 2019.

for byggherrar att fa |an till byggprojekt. Cirka 94 pro-
cent av landets invanare bor i kommuner med brist pa
bostader. Centralorter redovisar storst underskott pa
bostader och ar nastan alltid den del av kommuner dar
efterfragan ar storst i forhdllande till utbudet. I stor-
stadsregionerna, Stor-Stockholm, Stor-Goteborg och
Stor-Malmo, rader det underskott pd bostader bade
inom centralorterna som i 6vriga delar av regionerna.®

En utmaning som ett flertal kommuner lyfter fram
ar det laga utbudet av bostéader for grupper med I3ga
inkomster eller for de som har en svag stallning pa bo-
stadsmarknaden av andra anledningar. Majoriteten av
de tillfrdgade kommunerna anger att det finns ett stort
behov av stérre lagenheter, och framférallt tre-rumsla-
genheter. Dock har de malgrupper som behdver stora
lagenheter inte alltid tillracklig betalningsformaga.®

En fortsatt obalans mellan utbud och efterfra-
gan pa bostader forvantas aven i framtiden. Av de 289

kommuner som besvarat hur kommunens bostads-
marknadslage férvantas se ut om tre dr har 205 kom-
muner uppgett att det kommer rada underskott pa
bostader. Av dessa har nastan alla angett att det radde
en obalans under 2019, och bedémer att underskot-
tet kommer att kvarsta de kommande tre dren. De tre
kommuner som har uppgett att det rddde balans un-
der 2019 bedémer att de kommer finnas ett under-
skott pa bostadsmarknaden om tre ar.*’

Enligt Boverkets indikatorer i december 2019 var
priserna pa bostadsratter i genomsnitt pa samma niva
som i slutet av 2017. Innan utbrottet av Covid-19 talade
Boverkets prognos for fortsatt stabila priser.®®

En stor andel hushall tror pa stigande priser
framéver; 52 procent av de tillfrdgade hushallen upp-
gav att de forvantade sig stigande priser under det
kommande aret, medan 12 procent trodde pa fallande
priser och 27 procent pa oférandrade priser enligt SE-
B:s Boprisindikator publicerad i augusti 2020. SEB:s
Boprisindikator har nastan dterhamtat sig till nivan
fore varens stora nedgang, med prisforandringar driv-
na av bland annat den minskande smittspridningen till-
sammans med hopp om ekonomisk dterhdmtning och
enlang-
varig I3grantemiljo.>

Nordea uppskattar att bostadspriserna kommer
6ka med 6 procent under 2020, dar sentimentet starks
av en forbattring pa arbetsmarknaden, en dterhamtning
av den inhemska efterfragan och det aga rantelaget “°

MARKNADEN FOR HYRESRATTER

Hyrorna for hyresrattslagenheter i Sverige ar inte
marknadsprissatta, utan regleras av bruksvardessys-
temet. Hyresregleringen medfor att hyresnivan kan
understiga hushallens betalningsvilja for motsvarande
bostad. P4 samma satt kan hyran inte minska dven om
betalningsférmdagan faller. Vid standardhéjande dtgar-
der som genomfors av hyresvarden kan det finnas ut-
rymme att anpassa aktuell hyra som ar narmare mark-
nadens betalningsvilja.

Antalet bostadslagenheter i landet uppgick per
den 31 december 2019 till cirka 5 miljoner, med 51

35 Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2019, Stor-Stockholm bestdr av Stockholms Idns samtliga 26 kommuner, Stor-Goteborg bestar av 13 kommuner

som ligger nara Goteborgs stad och Stor-Malmo bestar av 12 kommuner.
36 Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2019.
37 Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2019.
38 Boverkets indikatorer december 2019.

39 SEB Boprisindikator: Fortsatt kraftig dterhamtning i boprisférvéntningarna som publicerades den 10 augusti 2020.

40 Nordea Economic Outlook, september 2020
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procent av dessa beldgna i flerbostadshus, 42 procenti
smahus, 5 procent i specialbostader och 2 procent i 6v-
riga hus. Hyresratten ar den vanligaste upplatelsefor-
men i flerbostadshus och utgér 58 procent av bestan-
det (jamfort med bostadsratter som utgor 42 procent
av bestdndet) och ar den dominanta upplatelseformen
i 257 av landets 290 kommuner. | tolv kommuner finns
endast hyresratt som upplatelseform i flerbostadshus
och endast 33 kommuner har fler bostadsratter an hy-
resratter, varav 20 kommuner ar belagna i Stockholms
lan. Bland Sveriges stérsta kommuner utifran befolk-
ning, ar hyresratten den vanligaste upplatelseformen i
sju av tio kommuner.“ Enligt Boverkets Bostadsmark-
nadsenkat 2019 &r hyresratter ocksa den upplatelse-

Enligt Boverkets Bostadsmark-
nadsenkat 2019 ar ocksa hyres-
ratter den upplatelseform som
flest kommuner uppger sig ha
behov av.

form som flest kommuner uppger sig ha behov av.

P3 mindre orter &r ett vanligt problem att anpas-
sa bostadsbestdndet till de behov som finns, till exem-
pel vad galler att fa fram billiga hyresratter sd att ung-
domar kan flytta hemifran

Den svenska marknaden for hyresratter kanne-
tecknas av stabila 6kande hyror. Mellan 2010-2019 har
medeldrshyran per kvm okat fran 915 till 1134 kronor
for hela riket. Sedan 2010 har hyresokningarna varit

relativt jamnt fordelade mellan mindre och stérre kom-

muner, vilket illustreras i figur 5.

2019 uppgick den genomsnittliga manadshyran i
Sverige for en trerumslagenhet till 7147 kronor, med-
an den genomsnittliga hyran for en tvarumslagenhet
och enrumslagenhet uppgick till 5 761 respektive 4 140
kronor per manad. Hyresnivan avgors primart av fast-
ighetens lage och den allmanna marknadssituationen
och varierar mellan olika regioner och ar lagst i mindre
kommuner - ett hushall i en kommun med farre an
75000 invanare betalar i snitt cirka 1600 kronor
mindre i hyra per manad for en trerumslagenhet, jam-
fort med ett hushall i Stockholm.*? Se figur 7 for hur
den genomsnittliga manadshyran for en trerumslagen-
het varierar mellan olika regioner i Sverige.

41 SCB, 2020.
42 S(B, 2020.

Figur 5: Hyresutveckling pa bostader i Sverige 2010-2019
Medel arshyra per kvm.
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Figur 6: Genomsnittlig manadshyra, kr 2019 Sverige.
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Figur 7: Genomsnittlig manadshyra, kr 2019
trerumslagenhet Sverige.
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Kaélla: SCB. *Gransen mellan stérre och mindre kommuner gar vid
75000 invanare.

Sedan slutet av 1990-talet har antalet lediga lagenhe-
ter for omedelbar uthyrning minskat. Per den 1sep-
tember 2019 var cirka 26 000 hyreslagenheter outhyr-
daiSverige, av vilka 8 900 var lediga for omedelbar
uthyrning, med reparation eller ombyggnad som den
vanligaste orsaken till vakans.
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Antalet outhyrda lagenheter och antalet lediga
lagenheter har 6kat mellan 2017-2019 med cirka 2 500
respektive 7 300 lagenheter. Antalet lediga lagenheter
2019 ar dock fortfarande ett av de lagsta sett dver tid.
Fordelningen av lediga lagenheter varierar mellan olika
regioner med 72 procent av lediga lagenheter i kom-
muner med farre an 75 000 invdnare. Motsvarande
siffra for Stor-Stockholm, Stor-Goteborg och Stor-
Malmé ar 14 procent.* Mindre kommuner har generellt
sett hogre vakans, vilket illustreras i figur 8.

Figur 8: Antal lagenheter (vénster) lediga for uthyrning 2019 och
andel av samtliga hyresldgenheter, % (hoger).
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Kalla: SCB. *Gransen mellan storre och mindre kommuner gar vid
75000 invénare.

Figur 9: Antal lagenheter (véanster) lediga for uthyrning ver tid
och andel av samtliga hyreslagenheter, % (hoger) Sverige.
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FASTIGHETER SOM INVESTERING

Den svenska fastighetsmarknaden ar den storsta i
Norden. Intresset for fastigheter som investerings-
objekt har varit hégt under de senaste dren som kan-
netecknats av stora transaktionsvolymer, dar aven
det Idga rantelaget bidragit till en gynnsam milj6 for
fastighetsinvesteringar i Sverige. Investeringarna har
primart varit fokuserade kring centralt belagna fast-
igheter i storstader, vilket i sin tur pressat ner avkast-
ningskraven. Detta har resulterat i att efterfragan pa

43 JLL Nordic Outlook Spring 2020.
44 JLL Nordic Outlook Spring 2020

fastighetsinvesteringar successivt utokats fran att
framst omfatta Sveriges tre storsta stader till atti
storre utstrackning dven omfatta tillvaxtkommuner
runtom ilandet.*

Fastigheter har historiskt gett en god avkast-
ning jamfért med andra tillgangsslag i Sverige. Mellan
2000-2019 var exempelvis avkastningen for bostads-
fastigheter och samtliga fastighetssegment i Sverige
hogre an for OMX Stockholm Allshare. Den genom-
snittliga arliga avkastningen for bostadsfastigheter
och samtliga fastighetssegment uppgick till 10,4 pro-
cent respektive 10,2 procent per ar, vilket kan jamforas
med 4,6 procent for OMX Stockholm Allshare. Aven
volatiliteten fér bade bostadsfastigheter och samt-
liga fastighetssegment var lagre an for OMX Stock-
holm Allshare. Som jamférelse uppgick den genom-
snittliga drliga avkastningen for den 10-driga svenska
statsobligationsrantan till 2,7 procent 2000-2019. Pa
senare ar har rantan varit 1ag och uppgick till 0,04 pro-
cent under 2019. Avkastningen och volatiliteten for de
olika tillgangarna illustreras i figur 10.

Figur 10: Avkastning och standardavvikelse per tillgangsslag
2000-2019.

TILLGANGSSLAG GENOM- KUMULATIV ~ STANDARD-
SNITTLIG AVKAST- AVVIKELSE,
ARLIG AV- NING ARLIG AV-
KASTNING 2000-2019  KASTNING
2000-2019

Bostadsfastigheter 10,4% 558% 6,2%

Samtliga

fastighetssegment 10.2% 533% 6,2%

OMXS Allshare 4,6% 137% 23,5%

Svensk statsobliga-
tion (10 &r) 2.7% 66% 1.7%

Kalla: Nasdag, Newsec

Totalavkastningen for bostadsfastigheter bestdr av di-
rektavkastning® och vardeforandringar. Direktavkast-
ningen har minskat de senaste aren till foljd av ett Iagt
ranteldge och hogre varderingar. Det nuvarande ldga
ranteldget skulle kunna medfora fortsatt Iag direktav-
kastning for bostadsfastigheter®®, som dven paverkas
av hyresregleringar. Den minskade direktavkastningen
tyder pd ett stortintresse fran investerare. Vardefor-
andringar av bostadsfastigheter har varit mer volatila
an direktavkastningen, sarskilt fére och under finans-
krisen, med arliga vardeférandringar mellan -9,8 och
19,6 procent. Den genomsnittliga arliga vardeforand-
ringen under perioden 2010-2019 uppgick till 5,1 pro-
cent. Totalavkastningen mellan 2000-2019 illustreras
i figur 11.

Det laga ranteldget har skapat ett gynnsamt kli-
mat for investeringar och den svenska fastighetsmark-
naden har under de senaste dren kannetecknats av
hog aktivitet och transaktionsvolymer, samt ett vax-
ande genomsnittligt transaktionsvarde. Under 2019
uppgick transaktionsvolymen for samtliga fastighets-
segment till 208,6 Mdkr*, vilket 6vertraffade den

45 Direktavkastning beraknas som driftnettot dividerat med fastighetsvéardet. Newsec definierar direktavkastning som en normaliserad siffra vilket tar hansyn till ifall hyresni-
vaerna for en specifik fastighet avviker fran marknadsmassiga nivder, innebarandes att korrigeringar gors pa det initiala driftnettot och att det marknadsmassiga driftnettot

inte nédvandigtvis ar samma som driftnettot for fastigheten vid forvarvstillfallet
46 CBRE Sweden Real Estate Market Outlook 2020.
47 Newsec, baserat pa transaktioner 6verstigande 100 Mkr i varde.
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tidigare toppnoteringen fran 2016, samtidigt som anta-

let transaktioner minskade till 281, vilket ar den lagsta
nivan sedan 2013.

Transaktionsvolymen inom bostadsfastighets-
segmentet uppgick under 2019 till 66,8 Mdkr férde-
lat pa 89 transaktioner. 2019 kannetecknades av ett
hogre genomsnittligt transaktionsvarde jamfort med
aren 2010-2018; det genomshnittliga transaktionsvar-
det for samtliga fastighetssegment och bostadsfast-
igheter uppgick till 742,4 Mkr respektive 751,0 Mkr.
Transaktionsvolymen och genomsnittliga transak-
tionsvarden for perioden 2010-2019 illustreras i figur
12 medan antal transaktioner for samma period illus-
treras i figur 13. Transaktionsvolymerna férvantades
enligt JLL Nordic Outlook Spring 2020 vara fortsatt
hoga under 2020, med Covid-19 som den stérsta 0sa-
kerhetsfaktorn i prognosen.#®

Svenska investerare star fortfarande for merpar-
ten av fastighetsinvesteringarna i Sverige, dven om
internationella investerares aptit har 6kat de senas-
te dren till foljd av den svaga kronan; under 2019 stod
internationella investerare for cirka 40 procent av den
totala transaktionsvolymen.* | CBRE:s rapport, publ-
icerad den 29 januari 2020, forvdntades fortsatt hoga
transaktionsvolymer under 2020, drivna av ett lagt
rantelage, marknadskonsolidering, fortsatt befolk-
ningstillvaxti Sverige och bibehdllet intresse fran ut-
landska investerare.*°

FORTINOVAS MARKNAD

Fortinova ar verksamti Vdstra Sverige, som inklude-
rar Vastra Gotalands lan och Hallands lan. Bolaget ager
bostads-, samhalls- och kommersiella fastigheter i
kommunerna Varberg, Lilla Edet, Uddevalla, Goteborg,
Kungsbacka, Falkenberg och Trollhattan.

Fordelningen av Bolagets fastighetsbestand per
31augusti 2020, baserat pa kommun och vérde, ar fol-
jande: 39 procenti Varberg, 18 procenti Lilla Edet, 16
procent i Uddevalla, 15 procent i Goteborg, 5 procent
i Kungsbacka, 4 procenti Falkenberg och 3 procent i
Trollhattan. Befolkningen i kommunerna dar Bolaget
har sitt fastighetsbestand uppgar till cirka 903 000
invanare totalt, och den arliga genomsnittliga befolk-
ningstillvaxten forvantas uppga till 1,0 procent under
perioden 2019-2025, jamfort med 0,7 procent som
forvantas for hela riket.”

OVERBLICK OVER FASTIGHETSMARKNADEN
| VASTRA SVERIGE

Befolkningen i Vastra Sverige uppgar till cirka 2,1 miljo-
ner invanare, med Goteborg, Bords, Halmstad, Kungs-
backa och MéIndal som de stérsta kommunerna. Den
storsta aldersgruppen i Vastra Sverige ar de mellan
25-44 3r, som motsvarar 26,7 procent av den totala
befolkningen.

48 JLL Nordic Outlook Spring 2020.
49 JLL Nordic Outlook Spring 2020.
50 CBRE Sweden Real Estate Market Outlook 2020.

Sedan 1970 har Hallands lans folkmangd okat med
65 procent, vilket ar mer an det dubbla jamfért med
tillvaxten om 27 procent i hela Sverige under samma
period. Under 2019 var befolkningsékningen i Hallands
lan den tredje stérsta procentuella befolkningsokning-
en i Sverige efter Stockholms lan och Uppsala lan. Vi-
dare har Hallands lan den hogsta forvarvsfrekvensen
i Sverige.>?

Vastra Gotalands lans folkmangd har sedan 1970
6kat med 26 procent och 2019 var cirka en sjattedel
av Sveriges befolkning bosatt i lanet. Den starka be-
folkningsokningen forklaras bland annat av ett 6kat
fodelsedverskott och positivt flyttnetto - flyttnings-
overskottet har dkat fran 6 000 till 10 500 mellan
2000-2019.%

Sedan 1970 har Hallands-

och Vastra Gotalands lans
befolkning 6kat med 65
respektive 26 procent. 2019
var cirka en sjattedel av
Sveriges befolkning bosatt i
Vastra Gotaland. De kommuner
Fortinova ar verksamma i
praglas av bostadsbrist.

Bostadsbyggandet i Hallands Ian har under den
senaste femtonarsperioden inte varit tillrackligt om-
fattande for att mota den stora befolknings6kningen.
Enligt Lansstyrelsen ilanet har det alltfor I3ga bo-
stadsbyggandet varit en viktig faktor i den befintliga
bostadsbristen som har en negativ paverkan pa ung-
domars och nyanlandas méjligheter att komma in pa
bostadsmarknaden > Vastra Gétaland paverkas ocksa
av en bostadsbrist till foljd av ett antal ar med en 6k-
ande befolkningstillvaxt. Lansstyrelsen i Vastra Gota-
land har baserat pa befolkningsprognoser uppskattat
att ett tillskott om 8 000 bostader per ar ar ndédvandig
for att mota efterfragan under de kommande tio dren.
Antalet kommuner med rapporterad balans pa bo-
stadsmarknaden har fortsatt att minska.>®

Statistik fran SCB for 2019 visar att totalt 11487
bostadslagenheter fardigstalldes i Vdstra Sverige

51 Arlig férvantad befolkningstillvaxt frén SCB fér Varberg, Lilla Edet, Uddevalla, Goteborg, Kungsbacka, Falkenberg och Trollhattan viktat med

Fortinovas fastighetsvarde per kommun, per 31 augusti 2020.

52 Region Halland: Fakta om Halland. regionhalland.se/om-region-halland/statistik-och-analys/.

53 Vastra Gotalandsregionen: Demografii Vastra Gotalandsregionen. vgregion.se/ov/data-och-analys/analysportalen/#s=date|f=|

54 Lansstyrelsen Hallands Lans rapport: Bostadsmarknadsanalys Halland 2019.

55 Lansstyrelsen i Vastra Gotalands lans rapport: Bostadsmarknadsanalys Vastra Gotalands lan 2019.
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Figur 11: Totalavkastning bostadsfastigheter 2000-2019.
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Figur 12: Transaktionsvolym och genomsnittligt transaktionsvarde 2010-2019.
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Figur 13: Antal transaktioner 2010-2019.
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W Antal transaktioner, bostader, Riket ™ Antal transaktioner, évriga fastighetssegment. Riket. Kalla: Newsec.


https://www.regionhalland.se/om-region-halland/statistik-och-analys/.
 https://www.vgregion.se/ov/data-och-analys/analysportalen/#s=date|f=|.
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under dret, varav 9 858 i Vastra Gotalands lan och 1
629 i Hallands Ian. Det ar en 6kning fran 2018, da totalt
7 951 bostadslagenheter fardigstalldes, jamfért mot

de 55 659 bostadslagenheter som fardigstalldes i
Sverige 2019. Antalet pabérjade bostadslagenheter

i Vastra Sverige uppgick till 10 447 lagenheter under
2019, av vilka 9 054 paborjades i Vastra Gotalands lan
och 1393 i Hallands lan. Totalt var antalet paborjade
bostadslagenheter 48 709 i Sverige under 2019.°¢ Trots
oOkat bostadsbyggande ar underskottet pa bostader
fortsatt stort.

De kommuner som Fortinova ar verksamt i prag-
las av bostadsbrist. Enligt Bostadsmarknadsenkdten
2019, framtagen av Boverket, uppvisar Varberg, Lilla
Edet, Uddevalla, Goteborg, Kungsbacka och Trollhattan
ett underskott pa bostader i kommunen. Enbart
Falkenberg uppvisar balans mellan utbud och efter-
fragan och ingen av kommunerna dar Fortinova ager
fastigheter har uppvisat ett 6verskott av efterfragan
sedan 2002. De kommunala bostadskderna for dessa
kommuner ar mellan tva och elva ar.

Varberg

Antal invdnare: 64 601
Befolkningstathet: 73,3 inv./km?
Genomsnittlig arshyra: 1001 kr/kvm
Kommunal bostadské: 11-12 ar
Pendeltid till Géteborg: ~45 minuter
Kalla: SCB

Varbergs kommun ar belagen i Hallands lan och har

en befolkning pd cirka 65 000 invanare. Varberg re-
dovisade under 2018 en 3,6 procent hdgre medianin-
komst jamfort med snittet i Sverige, samtidigt som den
genomsnittliga arliga befolkningstillvaxten férvan-

tas uppga till 0,8 procent under perioden 2019-2025.
Bolaget beddmer att Varberg har goda forutsattning-
ar till allmanna kommunikationer; med narhet till mo-
torvagen E6/E20, samt goda kommunikationer med
pendeltdg och buss eller tag till andra kommuner inom
Vastra Sverige, som forvantas utvecklas ytterligare i
samband med byggstarten for byggandet av dubbel-
spar pa Vastkustbanan och en tunnel som gar igenom
Varberg (byggstart den 19 december 2019). Utbyggna-
den forvantas aven leda till en hogre kapacitet pa ba-
nan och en okad turtathet.

56 SCB, 2020.

Utoéver utbyggnaden av Vastkustbanan planerar Var-
bergs kommun att bygga cirka 2 500 lagenheter i Vas-
terport, en ny stadsdel i Varberg. Per januari 2019
rddde det bostadsbrist i Varberg och den bedémda
kommunala bostadskén ar cirka 11-12 ar.>” Vakansgra-
den pa bostdder i Varberg har uppgatt till 0 procent
under samtliga ar mellan 2010-2019.

Varbergs storsta privata arbetsgivare dr Sodra
Skogsagarna Ekonomisk Forening och kommunen ar
den storsta offentliga arbetsgivaren .*®

Lilla Edet

Antal invanare: 14 109
Befolkningstathet: 44,5 inv./km?
Genomsnittlig drshyra: 1021kr/kvm
Kommunal bostadské: 3 &r
Pendeltid Goteborg: ~25 minuter
Kalla: SCB

Lilla Edets kommun ar beldgen i Vastra Gotalands lan
ach har en befolkning pd drygt 14 000 invdnare. Den
forvantade genomsnittliga drliga befolkningstillvaxten
uppgar till 1,4 procent under perioden 2019-2025, jam-
fort med rikets tillvaxt om 0,7 procent.

Bolaget bedomer att Lilla Edet har goda forut-
sattningar till allmanna kommunikationer; med narhet
till motorvag E45 och en ny pendelstation som éppna-
des 2018, vilken bidrog till férbattrade forbindelser till
Goteborg och Trollhattan. Per januari 2019 radde det
bostadsbristi Lilla Edet och den beddmda kommunala
bostadskoén ar cirka 3 ar.* 2019 uppgick vakansgraden
pa bostader i Lilla Edet till 1,0 procent och har i genom-
snitt varit 1,2 procent mellan 2010-2019.

Lilla Edets storsta privata arbetsgivare ar Nytida
Solhaga by AB och kommunen ar den storsta offent-
liga arbetsgivaren.®® Aven Essity ar en stor privat ar-
betsgivare i kommunen.

57 Bedomd kommunal bostadské av Bolaget efter samtal med Varbergsbostadsaktiebolaget.
58 SCB, 2020, Varbergs Kommun: Varbergstunneln. varberg.se/byggabomiljo/varbergvaxer/varbergstunneln.4.68ad06f4161342fe7df6c490.html,

Varbergs Kommun: Om Vasterport. varberg.se/byggabomiljo/varbergvaxer/vasterport/omvasterport.4.d15b63d16105e971a164952.html,

Boverkets bostadsmarknadsenkat 2019, Newsec.
59 Bedomd kommunal bostadské av Bolaget efter samtal med AB Edethus.
60 SCB, 2020, Boverkets bostadsmarknadsenkat 2019, Newsec.
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Uddevalla

Antalinvanare: 56 703
Befolkningstathet: 88,2 inv./km?
Genomsnittlig arshyra: 1004 kr/kvm
Kommunal bostadsko: 3 ar
Pendeltid Goteborg: ~70 minuter
Kalla: SCB

Uddevallas kommun ar belagen i Vastra Gotalands lan
och har en befolkning pa cirka 57 000 invanare. Den
forvantade genomsnittliga drliga befolkningstillvax-
ten uppgadr till 0,8 procent under perioden 2019-2025,
jamfort med rikets tillvaxt om 0,7 procent.

Enligt en analys om forbattrade allmanna kom-
munikationer, utford av Sveriges Byggindustrier i
Uddevalla, Foretagarna i Uddevalla och Uddevalla
kommun, kommer restiden till Géteborg att minska
med 40 procent, till foljd av utbyggnaden av Bohus-
banan med ett dubbelspar. Per januari 2019 radde det
bostadsbrist i Uddevalla och den bedémda kommunala
bostadskon ar cirka 3 ar.®'

Uddevalla har haft en vakansgrad pa bostader om
0 procent under samtliga ar 2010-2019. Uddevallas
storsta privata arbetsgivare ar lkea och kommunen ar
den storsta offentliga arbetsgivaren 2

Goteborg

Antal invdnare: 579 281
Befolkningstathet: 1293,5 inv./km?
Genomsnittlig drshyra: 1197 kr
Kommunal bostadsko: 7 &r

Kalla: SCB, Boplats Goteborg

GOteborg som ar Sveriges ndst storsta stad sett till
antal invanare (579 281 per 31 december 2019) kan-
netecknas av ett starkt naringsliv med globala och
kunskapsintensiva foretag som exempelvis Volvo AB,
Volvo Cars, SKF och AstraZeneca. Volvo AB och Volvo

Cars ar Sveriges tva storsta privata arbetsgivare och
har sina svenska huvudsaten i Goteborg. Den stérsta
offentliga arbetsgivaren ar Goteborg Stad.

Den genomsnittliga arliga befolkningstillvaxten
forvantas uppga till 1 procent under perioden 2019 -
2025, jamfort med den nationella befolkningstillvaxten
om 0,7 procent. Vidare vaxte den reala lonesumman i
Goteborg med 4 procent under 2019, jamfort med Sve-
rige i helhet dar I6nesumman vaxte med 3,1 procent.
Tillvaxten i [bnesumman har varit som storstinom
byggbranschen och tjanstesektorn. Under 2019 star-
tades drygt 7 500 nya foretag i Goteborgsregionen,
vilket motsvarade drygt 11 procent av alla nystartade
foretagi Sverige.®

Kungsbacka

Antal invanare: 84395
Befolkningstathet: 137,4 inv./km?
Genomsnittlig arshyra: 1222 kr/kvm
Kommunal bostadsko: 2-4 ar
Pendeltid Goteborg: ~20 minuter
Kalla: SCB

Kungsbacka kommun, den nordligaste kommunen i
Hallands Ian och en del av Stor-Goteborg®, har en be-
folkning pa drygt 84 000 invanare. Den genomsnittli-
ga arliga befolkningstillvaxten férvantas uppga till 1,2
procent under perioden 2019-2025, jamfort med den
nationella befolkningstillvaxten om 0,7 procent under
samma period.

Kungsbacka kannetecknas av sin stora andel fo-
retag och har idag drygt 10 000 aktiva foretag i 592
verksamma branscher. Cirka 9 procent av arbetskraf-
ten bestdr av smaforetagare. Kommunen redovisade
den tredje hogsta forvarvsfrekvensen i Sverige matt
som andel av befolkningen, 20-64 ar, som férvarvsar-
betade ndgon gang under dret. Vidare har Kungsbacka
den attonde lagsta arbetslésheten i Sverige matt som
andel av den registerbaserade arbetskraften, 16-64 ar,
som ar 6ppet arbetsldsa eller sokande i program med
aktivitetsstod.

Bolaget bedémer att Kungsbacka har goda forut-
sattningar till allmanna kommunikationer; med narhet
till motorvagen E6/E20 samt pendeltdg och bussfor-
bindelser. Per januari 2019 radde det bostadsbrist i
Kungsbacka och den bedémda kommunala bostadskén
ar cirka 2-4 3r.% Kungsbacka har haft en vakansgrad

61 Beddmd kommunal bostadské av Bolaget efter samtal med Uddevallahem, Bostadsstiftelsen.
62 SCB, 2020, Boverkets bostadsmarknadsenkat 2019, Newsec, Boplats Goteborg, Uddevalla kommun

uddevalla.se/kommun-och-politik/nyheter/nyhetsarkiv/2018-02-09-ny-analys-visar-nytta-med-dubbelspar-pa-bohusbanan.html.

63 SCB, 2020, 100% Fakta & Statistik Om Goteborgsregionens naringsliv 2020/21, Business Region Goteborg.

businessregiongoteborg.se/sv/kontext/nu-slapps-fakta-statistik-2019.

64 Stor-Goteborg ar en av SCB definierad storstadsregion som inkluderar och omger Géteborg.

65 Beddmd kommunal bostadské av Bolaget efter samtal med Eksta Bostads AB.


https://www.varberg.se/byggabomiljo/varbergvaxer/varbergstunneln.4.68ad06f4161342fe7df6c490.html
https://www.varberg.se/byggabomiljo/varbergvaxer/vasterport/omvasterport.4.d15b63d16105e971a164952.h
https://www.uddevalla.se/kommun-och-politik/nyheter/nyhetsarkiv/2018-02-09-ny-analys-visar-nytta-med
https://www.businessregiongoteborg.se/sv/kontext/nu-slapps-fakta-statistik-2019
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av bostader pa 0 procent samtliga ar mellan 2010-2019.

Veteranpoolen AB ar den storsta privata arbets-
givaren i Kungsbacka, dar aven Mediq ar en stor pri-
vat arbetsgivare, medan Kungsbacka kommun ar den
storsta offentliga arbetsgivaren.c

Falkenberg

Antal invdnare: 45 367
Befolkningstathet: 40,3 inv./km?
Genomsnittlig arshyra: 1105 kr/kvm
Kommunal bostadské: 4-5 ar
Pendeltid Goteborg: ~55 minuter
Kalla: SCB, Falkenbergs Bostads AB

Falkenbergs kommun dr belagen i Hallands lan och har
en befolkning pa drygt 45 000 invanare och ar till ytan
den stérsta och till invanarantalet den fjarde storsta
av lanets kommuner. Den genomsnittliga arliga befolk-
ningstillvaxten férvantas uppga till 1,1 procent under
perioden 2019-2025, jamfort med rikets tillvaxt om
0,7 procent. Falkenberg har de senaste aren stigit i
rankingen for foretagsklimat och var den dttonde
hogst rankade kommunen i Sverige av 290 kommuner
under 2019.

Bolaget beddmer att Falkenberg har goda forut-
sattningar till allmanna kommunikationer; med narhet
till motorvagen E6/ E20 och en pendlingstid till Gote-
borg om cirka 55 minuter. Per januari 2019 radde det
balans pa bostader i Falkenberg enligt Boverket. Den
kommunala bostadskén i Falkenberg ar cirka 4-5 ar.6”
Sedan 2012 har Falkenberg uppvisat en vakansgrad av
bostader pa O procent.

Falkenbergs storsta privata arbetsgivare ar Gekds
Ullared AB och kommunen ar den stérsta offentliga ar-
betsgivaren.®® Utover dessa ar aven Carlsberg en stor
arbetsgivare i kommunen.

Trollhattan

Antal invanare: 59 058
Befolkningstathet: 143,4 inv./km?
Genomsnittlig drshyra: 1037 kr/kvm
Kommunal bostadské: 3 &r
Pendeltid Goteborg: ~30 minuter
Kalla: SCB

Trollhattans kommun, beldgen i Vastra Gotalands lan,
har en befolkning pa drygt 59 000 invanare. Den for-
vantade genomsnittliga drliga befolkningstillvaxten
uppgar till 0,5 procent under perioden 2019-2025.

Bolaget bedomer att Trollhattan har goda forut-
sattningar till allmanna kommunikationer med narhet
till motorvagen E45. Per januari 2019 radde det bo-
stadsbrist i Trollhattan och den kommunala bostads-
kon ar cirka 3 ar.®® Sedan 2012 har Trollhattan uppvisat
en vakansgrad av bostader pa O procent.

Trollhattans huvudsakliga arbetsgivare ar GKN
Aerospace, Vattenfall och Trollhattans kommun, varav
GKN Aerospace ar den stérsta privata arbetsgivaren
och Trollhattans kommun den storsta offentliga.”

66 SCB, 2020, Kungsbacka kommun: Fakta om néringslivet. kungsbacka.se/Naringsliv-och-arbete/Om-Kungsbackas-naringsliv/Fakta-om-naringslivet/,

Boverkets bostadsmarknadsenkat 2019 och Newsec.
67 Falkenbergs Bostads AB.

68 SCB, 2020, Svenskt Naringslivs hemsida, Boverkets bostadsmarknadsenkat 2019 och Newsec.
69 Bedomd kommunal bostadské av Bolaget efter samtal med AB, Eidar, Trollhattans bostadsbolag.

70 SCB, 2020, Boverkets bostadsmarknadsenkat 2019 och Newsec.

Figur 14: Genomsnittlig arlig befolkningstillvaxt'.
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i) Arlig férvantad befolkningstillvaxt frén SCB fér Varberg, Lilla Edet, Uddevalla,
Goteborg, Kungsbacka, Falkenberg och Trollhattan viktat med Fortinovas forvalt-
ningsfastighetsvarde per kommun per 31augusti 2020. Befolkningstillvaxten mel-
lan 2019 - 2025 baseras pa data fran SCB som raknar utifrdn demografiska fakto-
rer medan Varberg kommuns estimat om 1,8 procent baseras pa byggnadsplaner.

I figur 14 illustreras den forvantade genomsnittliga ar-
liga befolkningstillvaxten mellan 2019 - 2025 for samt-
liga av de kommuner som Fortinova ar verksamt inom.
Lilla Edet uppvisar den hogsta férvantade tillvaxten
medan Trollhdttan uppvisar den lagsta. Fortinovas
genomsnittliga tillvaxt uppgar till 1,0 procent jamfort
med 0,7 procent som férvantas for totala tillvaxten i
Sverige.

| figur 15 illustreras den genomsnittliga arshy-
ran per kvm 2019 for samtliga av de kommuner som
Fortinova ar verksamt inom. Kungsbacka uppvisar den
hogsta arshyran medan Varberg uppvisar den lagsta.
Fortinovas genomsnittliga arshyra uppgar till 1 051 kr.
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Figur 15: Genomsnittlig arshyra 2019, Kr per kvm'.
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i) Genomsnittlig arshyra, Kr per kvm fran SCB for Varberg, Lilla Edet,
Uddevalla, Goteborg, Kungsbacka, Falkenberg, och Trollhattan viktat
med Fortinovas forvaltningsfastighetsvarde per kommun per 31 augusti
2020. Riket harror sig till genomsnitt for hyresnivan i Sverige.

KONKURRENTER

Fortinova ar i dag verksamt i Vastra Sverige och ar en
av flera aktorer inom regionens hyresbostadsmarknad,
vars bestand kannetecknas av 1ag vakans. Bolaget ar
aktivt pa en konkurrensutsatt marknad, som kanne-
tecknas av konkurrensutsatta forvarvsprocesser ialla
storleksklasser, dar sdval kommunala bostadsbolag som
privata aktorer forekommer. Privata aktorer utgors av
bland annat privatpersoner, lokala och regionala fastig-
hetsagare saval som storre bérsnoterade bolag.


https://www.kungsbacka.se/Naringsliv-och-arbete/Om-Kungsbackas-naringsliv/Fakta-om-naringslivet/

VERKSAMHETS-
BESKRIVNING

INTRODUKTION

Fortinova har sedan starten 2010 fokuserat pa att for-
varva, utveckla och forvalta framst bostadsfastigheter
vilka, enligt Fortinovas bedémning, har dokumentera-
de starka kassafléden och en malsattning att generera
en positiv avkastning over tid, oberoende av markna-
dens utveckling. Fortinova har ett geografiskt fokus
pa tillvaxtkommuner i Vastra Sverige, som Bolaget
avser att fortsatta vaxa i. Den 31 augusti 2020 bestod
Fortinovas fastighetsbestand av 108 bostadsfastighe-
ter, 12 kommersiella fastigheter, 3 samhallsfastigheter
och 1759 lagenheter. Vardet pd Fortinovas forvalt-
ningsfastigheter uppgick till cirka 2,3 Mdkr.

Fortinova har ett geografiskt
fokus pa tillvaxtkommuner i
Vastra Sverige och Bolagets
forvaltningsfastighetsvarde
bestdr till 86 procent av
bostadsfastigheter.

Grunden till Fortinovas affarsidé bygger pa forut-
sagbarhet, lénsamhet och tillvaxt oavsett konjunktur.
Fortinova uppnar langsiktig vardetillvaxt genom att in-
vestera i kommuner som Bolaget anser vara attrakti-
va platser att bo, arbeta och leva i. Fortinova utvarde-
rar kontinuerligt mojliga forvarv i nuvarande och nya
kommuner. Genom en tydligt definierad investerings-
filosofi, en marknadsndra organisation med lokal nar-
varo och ett brett natverk i Vastra Sverige samt stark
forvarvshistorik anser Bolaget sig ha goda férutsatt-
ningar att genomfora affarer med begransad konkur-
rens och till en attraktiv vardering.

Fastighetsbestdndet bestar framst av bostads-
fastigheter belagna i tillvaxtkommuner i Vastra Sveri-
ge. Den 31 augusti 2020 hade Fortinova fastigheter i
Varberg, Lilla Edet, Uddevalla, Goteborg, Kungsbacka,
Falkenberg och Trollhattan. Den 31 augusti 2020 be-
stod forvaltningsfastigheternas varde till 86 procent
av bostadsfastigheter, 11 procent av kommersiella fast-
igheter (exempelvis handel, kontor, lager och logistik)
och resterande 2 procent av samhallsfastigheter med
skattefinansierade hyresgaster sasom skolor och for-
skolor. Koncernens totala uthyrningsbara area uppgar
till 146 887 kvm och det totala hyresvardet uppgar
till164,5 Mkr med en ekonomisk uthyrningsgrad upp-
gdende till 99 procent. Vakansrisken och hyresrisken
beddéms vara laga da samtliga fastigheter ar belagna
i kommuner som bedoéms ha god befolkningstillvaxt,
varav alla kommuner férutom Falkenberg uppvisar ett
underskott av bostader.
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HISTORIK

AR HANDELSE

2010  Fortinova grundades den 19 november 2010 av Anders Johansson och Anders Valdemarsson. Samma
ar forvarvades tre bostadsfastigheter i centrala Varberg.

2012 Forvarv av tre fastigheter i centrala Kungsbacka med ett fyrtiotal lagenheter och en skolbyggnad.

2013 Under dret forvarvade Fortinova sex bostadsfastigheter i Kungsbacka kommun och tre fastigheter i
Varberg. Bolaget tilltradde aven ett av de storsta privata fastighetsbolagen i Varbergs kommun, med

drygt 100 lagenheter till ett varde om 43 Mkr.

2014 Under aret genomfordes ett flertal affarer:

Tilltrade till aktierna i ett fastighetsforvaltande bolag med 43 ldgenheter i centrala Kungsbacka.
Forvarv av 50 procent av en byggratt i centrala Kungsbacka (Vastra Villastaden) med ratten att

uppfora 19 lagenheter.

Forvarv av 32 lagenheter i Varbergs kommun.

2015  Forvarv av ett fastighetsforvaltande bolag med 2 100 kvm bostader och lokaler i centrala Varberg
samt ett fastighetsférvaltande bolag med tre kommersiella fastigheter, med en uthyrningsbar yta om
7 000 kvm. Forvaltningsfastighetsvardet passerade ett varde om 500 Mkr.

2016  Fortinova passerade 100 aktiedgare och frantradde tva fastighetsforvaltande bolag i Kungsbacka

kommun med en realisationsvinst om 34 Mkr.

2017 Fortinova genomforde forvarv av fastigheter i Falkenberg och fortsatte sin expansion sdderut.
Forvaltningsfastighetsvardet passerade ett varde om 1 Mdkr.

2018  Fortinova fortsatte sin expansion till Lilla Edet och Trollhattan. Forvaltningsfastighetsvardet passera-

de ett varde om 1,5 Mdkr.

2019  Forvaltningsfastighetsvardet passerade ett varde om 1,7 Mdkr och ytterligare forvarv genomfordes
i Falkenberg, Trollhattan och Uddevalla. Tre av Bolagets fastigheter i Varberg fick ett positivt planbe-

sked.

2020 Infor noteringen pa Nasdaq First North Premier Growth Market tog Fortinova under varen 2020 in
cirka 419 Mkr fran ICA-handlarnas Forbund, SEB:s Private Banking-natverk, befintliga investerare samt

vissa ytterligare investerare.
Under dret genomférdes ett flertal affarer:

Forvarv av fastighet i Varberg for 21 Mkr.

Forvarv av fastigheter i Uddevalla till ett varde av 172 Mkr.
Forvarv av fastighet i Goteborg, varderad till 316 Mkr.

Den 31augusti 2020 bestod Fortinovas fastighetsbestdnd av 108 bostadsfastigheter, 12 kommersiella
fastigheter, 3 samhallsfastigheter och 1759 lagenheter, med ett forvaltningsfastighetsvarde om cirka

2,3 Mdkr.

VISION, AFFARSIDE OCH MAL

VISION

Bolagets vision ar att vara Vastra Sveriges mest
framstaende fastighetsbolag pa bostadsfastighets-
marknaden.

AFFARSIDE

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

Bolaget investerar i bostadsfastigheter i kom-
muner med god befolkningstillvaxt i Vastra Sverige.
Fortinova uppnar langsiktig vardetillvaxt genom att
investera i orter dar manniskor vill bo, arbeta och leva.
Bolagets strategi ar vidare att bostadsfastigheter over
tid ska utgora 80 procent av portfoljens totala forvalt-
ningsfastighetsvarde for att erhalla en hog riskjuste-
rad avkastning.

FINANSIELLA MAL
Koncernens malsattning ar fortsatt tillvaxt med krav
pa lonsamhet och positiva kassafloden. De finansiella
mal som ska uppfyllas 6ver tid ar att:

Rantetackningsgraden ska uppga till

minst 250 procent;

Nettobeldningsgraden ska uppga till

55-65 procent; och

Avkastning pa eget kapital ska uppga till

minst 10 procent.
Se avsnitt "Utvald historisk finansiell information -
Definitioner av nyckeltal som inte definieras enligt IFRS”
for definition av rantetackningsgrad, nettobeldnings-
grad och avkastning pa eget kapital.

Per den 31augusti 2020 uppgick Koncernens ran-
tetackningsgrad till 321 procent, nettobeldningsgrad till
41 procent och avkastning pa eget kapital uppgick till 9
procent. Nyemissionerna uppgaende till ett nettobelopp
om cirka 414 Mkr under rakenskapsaret 2019/20 hade en
paverkan pa nettobeldningsgraden och avkastningen pa
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eget kapital vilket resulterar i att bolaget inte uppfyller
de finansiella malen for dessa matt under rakenskaps-
aret 2019/20.

Fortinovas affarsplan syftar till att uppna det
nuvarande finansiella malet avseende avkastning pa
eget kapital med intern fastighetsforvaltning av den
nuvarande fastighetsportféljen och anvandande av lik-
viden fran noteringen pa Nasdagq First North Premier
Growth Market. Bolaget har identifierat féljande initia-
tiv med potential att ytterligare forbattra avkastning-
en pa eget kapital:

Pluslagenheter: Bolaget beddmer att cirka 40 pro-
cent” av bostadsbestdndet har potential att bl
konverterade till Pluslagenheter. Konvertering till
Pluslagenheter 6kar hyresnivaer och fastighetsvar-
det - ledningen beddmer att hyran i snitt okar med
cirka 55 procent efter att lagenheten uppgraderats
till en Pluslagenhet, samt att uppgraderingen resul-
terar i en hogre efterfragan och lagre vakansrisk,
eftersom renoverade lagenheter ar mer eftertrak-
tade av hyresgaster. Se avsnitt “Verksamhetsbe-
skrivning - Plusidgenheter”.

Konvertering till bostadsrattsforeningar: Fortinova
har historisk uppnatt realisationsvinster pa cirka
5-35 Mkr per fastighet.

Projektutveckling: Utover langsiktig forvaltning
ager Fortinova potentiella byggratter”? som ef-

ter faststalld detaljplan kan komma att ge en total
area om cirka 40 500 kvm BTA. Bolaget bedémer
att projektutveckling kan ha en positiv effekt pa
avkastning pa eget kapital, men det har i dagslaget
inte kvantifierats i detalj. Se avsnitt "Verksamhets-
beskrivning - Projektutveckling”.

71 Baserad pa en analys av bestandet genomford per den 31 maj 2020

Utdelning (Mkr)

Illustrativ potentiell avkastning pa eget kapital*:

Avkastning pa Plus- Konvertering  Projekt- Potentiell
egetkapital lagenheter till bostads-  utveckling  avkastning
(finansiellt mal) rattsforeningar pa eget

kapital

UTDELNINGSPOLICY

Fortinova ar ett kassaflddesorienterat fastighetsbolag
och bolagets utdelningspolicy ar baserad pa en ambi-
tion att dverfora I6pande forvaltningsresultat. Vid be-
doémning av utdelningens storlek ska Bolagets investe-
ringsalternativ, finansiella stallning och kapitalstruktur
beaktas. Utdelningen ska langsiktigt uppga till minst
40 procent av forvaltningsresultatet belastat med
schablonskatt.

HISTORISKA NYEMISSIONER OCH UTDELNINGAR
Bolaget har historiskt varit framgdngsrikt i att ta in
kapital fran befintliga aktieagare och nya investerare.
Mellan rakenskapsdren 2010/11 och 2019/20 har Bola-
get tagitin cirka 900 Mkr i eget kapital. Under senare
ar har Fortinova aven delat ut kapital till dess aktiea-
gare. Totalt har Bolaget delat ut cirka 52 Mkr sedan
rakenskapsar 2015/16.

72 Potentiella byggratter ar fastigheter med, av Bolaget bedomd, fortatningspotential. Pa samtliga fastigheter utom tre har planprocess inletts och/eller ny detaljplan antagits.
73 Uppskattningen for konvertering till Pluslagenheter &r baserad pd ett rakneexempel som antar en arlig konvertering av 30 lagenheter med en genomsnittlig storlek pa 60 kvm,
investeringar om cirka 0,5 Mkr per lagenhet, hyreshéjningar om cirka 500 kr / kvm / ar, vilket leder till en 6kning av hyresintakter om cirka 0,9 Mkr forsta dret. Antagen av-

kastning p& 4,5 procent innebar en orealiserad vardedkning om 20 Mkr.

74 Fortinovas rakenskapsar avser perioden 1september - 31 augusti. Genomsnittlig nyemissionskurs per aktie ar hamtad fran Koncernens interna redovisningssystem.
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Forvarv Forvaltning Utveckling
i tillvaxtkommuner Langsiktig forvaltning Vardehojande

i Vastra Sverige

forbattringar
i det befintliga
bestdendet

Projektutveckling
Potentiella byggratter
med en total area om

cirka 40 500 kvm

STRATEGI

Fortinovas strategi ar langsiktig forvaltning av bo-
stadsfastigheter genom forvarv, utveckling och fast-
ighetsforvaltning. Fokus ligger pa tillgangar vilka, en-
ligt Fortinovas bedomning, har dokumenterade starka
kassafloden med madlsattningen att generera en posi-
tiv avkastning 6ver tid oberoende av marknadens ut-
veckling. Fortinovas strategi bestar av foljande:

Langsiktig forvaltning av bostader genom forvarv,

utveckling och egen forvaltning.

Fortsatta utveckla bostadsfastigheter i vaxan-

de kommuner i Vastra Sverige genom att bibehdlla

starka relationer till hyresgaster och lokala organi-

sationer.

Utveckla befintlig fastighetsportfélj genom varde-

skapande forbattringar sdsom projektutveckling

och Pluslagenheter.

Fortsatta ha hallbarhet som en integrerad del av

verksamheten genom Fortinovas tre hornstenar:

ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet.

FORVALTNING
Fortinovas forvaltningsorganisation bestar av 16 hel-
tidsanstallda och 4 sdsongsarbetare pd sommaren
som forvaltar de fastigheter som Koncernen férvar-
vat. Fortinova bedriver langsiktig forvaltning med ma-
let att driva intern forvaltning av samtliga fastigheter.
For att bedriva effektiv forvaltning och bibehdlla néjda
kunder har Bolaget ndra kontakt med befintliga hyres-
gaster, vilket hjalper Fortinova att identifiera hyres-
gasternas 6nskemal.

Fortinova 6verfor fastighetsforvaltningen fran
externa forvaltare till att driva den i egen regi efter

forvarv och har historiskt sett ofta lyckats uppna ef-
fektivitetsforbattringar i form av 6kade intakter och/
eller minskade kostnader. Koncernen arbetar konti-
nuerligt med att férbattra forvaltningen genom strikt
kostnadskontroll och hojda hyresintakter. Okade hy-
resintakter sker t.ex. genom forbattrad hyreshante-
ring och identifiering av hyresintakter som debiterats
under avtalsnivder innan Fortinovas tilltrade till en
forvdrvad fastighet. Hyresintakter som debiterats un-
der avtalsnivder kan exempelvis vara hyror som inte
justerats for arliga hyreshéjningar eller dar debitering-
en utebliviti sin helhet for exempelvis parkeringsplat-
ser. FOr att minska kostnader genomfors kontinuer-
ligt driftsanalyser pd fastighetsniva. Fortinova arbetar
med att minska kostnader genom att bland annat
optimera energiférbrukning samt se dver kostnader
for underhall och taxebundna kostnader™. Vidare har
Bolaget fortlépande kontakt med leverantorer for att
se over inkop och ramavtal kopplat till drift- och un-
derhdllskostnader. Vid stérre projekt tar Bolaget fram
kalkyler och underlag vid hyresgastanpassningar eller
stamrenoveringar samt samordnar entreprendrer for
bland annat inkép och uppréattar anbudsférfragan. Vi-
dare effektiveras forvaltningen genom sammanslag-
ning och integration av fastighetsfoérvaltningssystem
och andra digitaliseringsinitiativ.

FORVARV

Fortinova arbetar kontinuerligt med att utvardera
forvarv av fastigheter och byggratter. Bolaget har en
tydligt definierad investeringsfilosofi och utfor fastig-
hetsforvarv i kommuner inom Vastra Sverige med be-
folkningstillvaxt. Vidare ska fastigheterna uppvisa po-
sitiva kassafléden med malsattningen att generera en

75 Taxebundna kostnader &r vardagliga forbrukningskostnader som bestams utifrén en viss taxa, exempelvis el, vatten, fjarrvarme och sophantering.



VERKSAMHETSBESKRIVNING

Férvarvsprocess:
Identifiering: Vérdering och analys:
Bolagets ledning Sker internt inom bolaget
och natverk under ledning av
(aktieagare och Vice VD och ansvariga for
ovriga relationer) fastighetsforvarv

positiv avkastning dver tid oberoende av marknadens
utveckling samt goda mojligheter till vardetillvaxt, 1ag
risk for vakans och en stabil hyresmarknad.

Lokal narvaro och ett brett natverk ar nyckelfak-
torer for att konstant kunna utvardera ett tillrackligt
antal forvarvskandidater, ha tillgang till affarer som
sker utanfor publika forsaljningsprocesser och uppna
en langsiktig stabil och attraktiv avkastning. Flera av
Fortinovas forvarv sker i en bilateral process utan kon-
kurrerande budgivare. Detta uppnds genom att agera i
kommuner dar Fortinova har ett brett natverk bestden-
de av t.ex. aktiedgare, konsulter och fastighetsmaklare.

Bolaget har en tydlig forvarvsprocess som bestar
av identifiering, vardering och analys, utvardering och
beslut.

Bolaget har historiskt
forvarvat till en direktav-
kastning om 5,1 procent.

Identifiering av farvarv ar en kontinuerlig process
som primart skots av ledningsgruppen med hjalp av
Bolagets natverk. Tack vare Bolagets breda aktie-
agarstruktur och lokala natverk anser Fortinovas
ledning att Bolaget har tillgang till ett stort antal
potentiella forvarvskandidater. Bolagets forvarvs-
ansvariga, ledning och fastighetsforvaltning arbe-
tar nara med varandra for att identifiera potentiella
forvarvskandidater. Vanligen utvarderas flera ob-
jekt parallellt, vilket 6kar sannolikheten for attrak-
tiva forvarv.

Utvardering: Beslut:
Hela Bolagets Styrelsen
ledningsgrupp

Varderingen och analysen sker internt inom Bolaget
under ledning av Koncernens Vice VD och ansvariga
for fastighetsforvarv. Den potentiella férvarvskan-
didaten utvarderas utifran hur val den passarin i
Fortinovas strategi och huruvida kriterier for bland
annat Overskottsgrad, direktavkastning, ekonomisk
uthyrningsgrad, utvecklingspotential och fastig-
hetsvarde per kvm uppfylls. Vidare gors en varde-
ring av fastighetsbestandet.

Nar varderingen och analysen ar genomford gors
en utvardering tillsammans med hela ledningsgrup-
pen. Om forvarvskandidaten anses passa in i Bola-
gets strategi och uppfylla Bolagets kriterier presen-
teras den till styrelsen.

Styrelsen utvarderar den potentiella affaren och
tar beslut huruvida Bolaget ska gd vidare i proces-
sen med forvarvskandidaten eller inte.

Fortinovas ledning anser sig ha en marknadsnara or-
ganisation som mojliggor verkstallandet av forvarvs-
beslut pa férhallandevis kort tid, vilket ar en férutsatt-
ning for att slutféra forvarv pa ett kostnadsmassigt
och effektivt satt. Vidare bedémer ledningen att Bola-
get med tiden dstadkommit en stark forvarvshistorik,
vilket resulterat i att Bolaget lyckats genomfora for-
varv till attraktiva varderingar. Bolaget har historiskt
forvarvat till en direktavkastning pa 5,1 procent, vilket
kan jamféras med en direktavkastning pa 4,5 procent
pa nuvarande vardering (historisk direktavkastning ut-
raknat som nuvarande driftséverskott i férhdllande till
historisk anskaffningskostnad och nuvarande direktav-
kastning som nuvarande driftséverskott i férhallande
till aktuell forvaltningsfastighetsvardering™). Bolaget
bedomer att forvarven sker med rimlig finansiell risk.
Nettobeldningsgraden uppgick till 58 procent fér ra-
kenskapsaret 2017/18, 52 procent for rakenskapsaret
2018/19 och 41 procent for rakenskapsaret 2019/20.
Bolaget har sedan rakenskapsaret 2016/17 utfort for-
varv till ett anskaffningsvarde om cirka 1,4 Mdkr.

76 Driftsoverskott per 31augusti 2020 hamtad fran Koncernens intjaningsférmaga. Historisk anskaffningskostnad hamtad fran Koncernens interna redovisningssystem.

Anskaffning och aktuell fastighetsvardering:

Historisk

anskaffnings-  fastighets-
kostnad vardering

M Forvantad avkastning
M Fastighetsvarde (Mdkr)
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Potentiella forvarvskandidater per dagen fér detta Prospekt:

Aktuell
fastighets-
vardering

Per dagen for detta Prospekt har Fortinova en brutto-
lista med 12 forvarvskandidater. Av dessa har Bolaget
initierat en kontakt med 10 potentiella forvarvskandi-
dater, som anses passa in i Bolagets strategi och upp-
fyller Bolagets kriterier. Den genomsnittliga direktav-
kastningen av de potentiella forvarvskandidaterna i
figuren nedan uppgar till cirka 3,75 procent.

77 Driftsoverskott per 31 augusti 2020 hdmtad frdn Koncernens intjaningsformaga.
Historisk anskaffningskostnad hdmtad frén Koncernens interna redovisnings-

Forvarvskandidater

12 afférer / ~2,8 Mdkr

Bruttolista - oversiktligt granskade

10 affarer / ~2,5 Mdkr
Utvalda kandidater - kontakt inititerad

Avsiktsforklaring

2 affarer / ~0,3 Mdkr

Signerade

system.
LAN AFFAR FASTIGHETSVARDE (MKR) TYP AV FASTIGHET
Vdstra Gotaland 1 >300 Bostadsfastighet
Vdstra Gotaland 2 100-200 Bostadsfastighet
Vastra Gotaland 3 >300 Bostadsfastighet
Halland 4 = Bostadsfastighet
Vastra Gotaland 5 200-300 Bostadsfastighet
Vastra Gotaland 6 <100 Bostadsfastighet
Vastra Gotaland 7 >300 Bostadsfastighet
Vastra Gotaland 8 <100 Bostadsfastighet
Halland 9 200-300 Bostadsfastighet
Halland 10 100-200 Kommersiellt
Halland 1 <100 Bostadsfastighet
Halland 12 <100 Bostadsfastighet
TOTALT ~2.8 MDKR
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Fortinovas forvérv over tid’:
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Se avsnitt "Utvald historisk finansiell information - De-
finitioner av nyckeltal som inte definieras enligt IFRS"
for definition av nettobeldningsgrad.

Fallstudie dver forvarvet av fastighetshestandet
Hagerni Lilla Edet

I mars 2018 forvarvade Fortinova fastighetsbestandet
Hagerni Lilla Edetisamband med en generationsvax-
ling som Bolaget hade bevakat under en tid. Fastig-
hetsbestandet uppgick till 33 004 kvm fordelat 6ver
453 lagenheter, med flera kommersiella hyresgaster
som exempelvis Lilla Edets kommun. I och med forvar-
vet starkte Bolaget sin position i Lilla Edet och i Vastra
Sverige. Vid forvarvstidpunkten uppgick fastighets-
vardet till 385 Mkr och hyresvardet till 34,7 Mkr. Per
maj 2019 uppgick fastighetsvardet till 414 Mkr och hy-
resvardet till 36,0 Mkr, en 6kning om 29 respektive 1,3
Mkr motsvarande 7,5 och 3,7 procent. Det hojda hyres-
vardet kan bland annat forklaras av att Bolaget lycka-
des identifiera hyror som inte tidigare debiterats fullt
ut. Foérvarvet motiverades av en hog direktavkastning
pa bestandet, samt ett gynnsamt lage med goda pend-
lingsmojligheter som inkluderar 25 minuters tagresa
till Goteborg och 15 minuters tagresa till Trollhattan. |
den berdrda fallstudien skedde inga specifika investe-
ringar utover fastighetsforvaltande atgarder.

Fallstudie dver forvarvet av fastighetshestandet
Ljungpiparen i Varberg

Fortinova forvarvade fastighetsbestandet Ljungpiparen
i Varberg i februari 2014. Férvarvet hade ett fastighets-
varde pa 58 Mkr och ett hyresvarde pa 4,1 Mkr vid for-
varvstillfallet. Det totala fastighetsbestandet uppgick
till 5 404 kvm fordelat pa 72 lagenheter. | maj 2019 upp-
gick fastighetsvardet till 64,7 Mkr och hyresvdrdet till
4,8 Mkr, en 6kning om 6,7 respektive 0,7 Mkr motsva-
rande 11,6 och 17,1 procent. Bolaget anser att bestan-
det har ett attraktivt lage i centrum av Varberg och att
bostadsrattsféreningar skulle kunna vara potentiella

78 Historisk anskaffningskostnad &r hamtad fran Koncernens interna redovisningssystem.

framtida kopare av fastighetsbestandet. Vidare bedo-
mer Bolaget att bestandets Idga hyresvarde skapade
potential for hyreshéjningar vid uppgradering genom
Pluslagenhets-konceptet. | den berérda fallstudien
skedde inga specifika investeringar utéver fastighets-
forvaltande atgarder.

Fallstudie 6ver forvarvet av fastighetshestandet
Kalkstenen i Varberg

I november 2010 forvarvade Bolaget fastighetsbestan-
det Kalkstenen i Varberg. Fastighetsbestandet uppgick
till 3346 kvm fordelat dver 52 lagenheter. Vid forvarvs-
tidpunkten uppgick fastighetsvardet till 48 Mkr och hy-
resvardet till 3,7 Mkr. Fastighetsvardet och hyresvardet
uppgick till 81 Mkr respektive 4,7 Mkr per maj 2019, en
6kning om 33 respektive 1 Mkr motsvarande 68,8 och
27,0 procent. Bolaget lyckades dkade driftsverskottet
med 6ver 35 procent fran 2,5 Mkr till 3,4 Mkr. Bestandet
har ett attraktivt lage i centrum av Varberg och inklu-
derar en potentiell byggratti centrum av Varberg. | be-
standet hyr Varbergs kommun 12 lagenheter. Bestandet
var byggt med investeringsbidrag, vilket innebar att hy-
ran var bunden under en viss period, men nar perioden
gick ut fanns det mojlighet till hyreshéjningar. Vidare ser
Bolaget att bostadsrattsforeningar skulle kunna vara
potentiella framtida kopare av fastighetsbestandet. |
den berorda fallstudien skedde inga specifika investe-
ringar utover fastighetsforvaltande dtgarder.

Fallstudie over forvarvet av fastighetshestandet
Tjaderni Kungsbacka

I juni 2014 férvarvade Fortinova fastighetsbestandet
Tjadern som ar belaget i Kungsbacka. Vid forvarvstill-
fallet uppgick fastighetsvardet till 41 Mkr. Forvarvet
bestod av 3 079 kvm férdelat dver 43 lagenheter och
ett antal foreningslokaler. | juni 2016 saldes fastighets-
bestdndet till en bostadsrattsforening for ett varde

pa 73 Mkr. Den realiserade vinsten pa det investerade
egna kapitalet pd cirka 10 Mkr uppgick till cirka 32 Mkr.

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Kalkstenen 1, Varberg

Forsaljningen till Fortinova var betingad av byggandet
av 19 bostadsratter tillsammans med saljaren. En ytter-
ligare vinst for foretagets andel av bostadsrattsbygg-
ratterna pa totalt 6,5 Mkr realiserades i slutet av 2017.
Vinsten pa 6,5 Mkr kan jamféras med den initiala inves-
teringen pa 3,8 Mkr. | den berdrda fallstudien skedde
inga specifika investeringar utover fastighetsforvaltan-
de dtgarder.

Fallstudie dver forvarvet av fastighetsbestandet
Tolken i Varberg

Fortinova forvarvade fastighetsbestandet Tolken i
centrala Varberg i september 2012 av en butiksaga-

re som hade behdllit fastigheten efter forsaljningen av
sin butik. Bestandet bestod av 3 240 kvm butiksloka-
ler och kontor. D& fastigheten befinner sig pd ett av,
vad Fortinova anser vara, tre bra lagen for detaljhandel
i Varberg, ansag Fortinovas ledning att ett forvarv av

fastigheten skulle vara intressant. Vid forvarvstillfallet
lag fastighetsvardet pa 35 Mkr och hyresvardet pa 2,8
Mkr. I maj 2019 13g fastighetsvardet pa 45,6 Mkr och
hyresvardet pa 3,2 Mkr, en 6kning om 10,6 respektive
0,4 Mkr motsvarande 30,3 och 14,3 procent. Bolaget har
lyckats 6ka driftsoverskottet med mera an 10 procent,
fran 2,4 Mkr till 2,7 Mkr. Bestandet inneholl dven poten-
tiella byggratter for bostadsfastigheter och Bolaget har
nu planbesked for cirka 150 lagenheter/bostadsratter
kopplade till Tolken. | den berdrda fallstudien skedde
inga specifika investeringar utover fastighetsférvaltan-
de dtgarder.

Fallstudie dver férvarvet av fastighetsbestandet
Landsbygd i Varberg

| september 2012 gjorde Bolaget ett foérvarv pa lands-
bygden inarheten av Varberg. | forvarvetingick 8 500
kvm fordelat pd 104 lagenheter. | fastighetsbestandet
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Processéversikt av Pluslagenhets-konceptet

ingick aven kommersiella hyresgdster, exempelvis ICA
Nara. Vid forvarvstillfallet uppgick fastighetsvardet till
41 Mkr och hyresvardet till 5,4 Mkr. Férvdrvet motivera-
des med att bestandet bedémdes ha en hég avkastning
och inneholl attraktiva potentiella byggratter for bo-
stadsfastigheter pa landsbygden i narheten av Varberg
(exempelvis i Trénninge och Varé-Backa). I maj 2019, ef-
ter att Bolaget sdlt tva mindre fastigheter, uppgick fast-
ighetsvardet till 77,7 Mkr och hyresvardet till 7,3 Mkr, en
6kning om 36,7 respektive 1,9 Mkr motsvarande 89,5
och 35,2 procent. De avyttrade fastigheterna bestod
totalt av sju lagenheter och en yta pa cirka 500 kvm.
Fortinova lyckades 6ka driftséverskottet med 6ver

45 procent, fran 2,8 Mkr till 4,1 Mkr. | den berorda
fallstudien skedde inga specifika investeringar utover
fastighetsforvaltande dtgarder.

UTVECKLING AV BEFINTLIGT FASTIGHETSBESTAND
Till Fortinovas strategi hor utvecklingen av det befintliga
fastighetsbestandet. Bolaget utvarderar kontinuerligt
befintliga lagenheter och fastigheter for attidentifiera
potentiella utvecklingsbehov. Genom utveckling lyckas
Bolaget hoja vardet pd lagenheterna och fastigheter-

na samt debitera en hogre hyra och pa sa vis 6ka for-
valtningsresultatet. Utdver de ekonomiska fordelarna
bibehaller Bolaget befintliga hyresgéster nojda och att-
raherar nya hyresgaster. Utvecklingen sker i nara dia-
log med hyresgaster och forvaltare som har bra insikt
hyresgasternas behov och énskemal. Att aktivt félja upp
behov bidrar till en hég uthyrningsgrad och lag risk for
Bolaget. Vanliga dtgarder ar byte av tak, fénster, repara-
tioner och ommalning.

Plusldgenheter

Till utvecklingen av Fortinovas bestand hér ett koncept
som Bolaget kallar for Pluslagenheter, som kortfat-
tat bestdr av att hyresgaster erbjuds mojligheten att
uppgradera deras befintliga hyresratt till en sa kall-
lad Pluslagenhet. Uppgraderingen ar en anpassning
till nybyggnadsstandard, vilken inkluderar moderni-
sering och renovering av bostaden for att skapa en 13-
genhet som Bolaget anser vara av premiumstandard.
Renoveringarna gors oftasti samband med att en hy-
resgast flyttar ut, men det ar dven mojligt for hyres-
gaster att separat ansdka om en uppgradering till en

79 Baserat p& en analys av bestandet genomford per den 31 maj 2020.
80 Baserat pd 6 stycken genomforda konverteringar.

Pluslagenhet. Vid en sddan ansékan maste hyresgas-
ten flytta uti cirka tvd mdnader for att renoveringsar-
beten ska kunna genomfoéras. Lagenheterna renove-
ras till vad Bolaget anser vara en hog standard som
kannetecknas av en nordisk design och bekvamligheter
sasom nya hushallsapparater, kaklade golv i hallen och
fibernat. Renoveringar utfors selektivt genom att iden-
tifiera och uppgradera endast funktioner som ar under
en viss standard - vilket kan leda till att vissa lagenhe-
ter totalrenoveras, medan andra bara renoveras i vissa
omrdden eller rum.

Fortinova bedémer att omkring 550 lagenheter
(cirka 40 procent av det totala bostadsbestandet) har
potential att bli konverterade till Pluslagenheter, varav
cirka 60 procent ar belagna i Varberg och Lilla Edet™.
Renoveringarna okar hyresnivaer och forvaltningsfast-
ighetsvardet - Bolaget bedomer att hyran i snitt 6kar
med cirka 55 procent®® efter att lagenheten uppgrade-
rats till en Pluslagenhet, samt att uppgraderingen re-
sulterar i en hogre efterfragan och lagre vakansrisk,
eftersom renoverade lagenheter ar mer eftertraktade
av hyresgaster. Avkastningen, baserad pa genomfor-
da konverteringar av 6 lagenheter, ar cirka 6,5 procent
(6kade drliga hyresintakter per kvm relativt till renove-
ringskostnaden per kvm). Per dagen for detta Prospekt
ar Pluslagenheter fortfarande ett koncepti ett tidigt
stadie och Bolaget har i nuldget utfért 6 uppgraderingar.

Paverkan pa hyresnivaer efter konvertering till Plusldgenhet
(Kr / kvm / ar):

Avkastning pa investering ~6,5%

~1400

~+55% okning

~900

Innan renovering Efter renovering

M Initial hyra
W Hyresokning

Uppsagning Utvérdering Upphandling Renovering Hyresokning Inflyttning
av hyres- ifall lagenheten av under- (~2 manader) Hyresgasten
gasten uppfyller krav for leverantorer flyttarin
/ ansokan uppgradering




VERKSAMHETSBESKRIVNING

PROJEKTUTVECKLING

Utover langsiktig forvaltning ager Fortinova potentiella
byggratter med en total area om cirka 40 500 kvm BTA.
Projektutveckling har historiskt inte varit ett stort fo-
kusomrade for Fortinova, men over tid har en portfolj
som Bolaget beddémer har god potential att fardig-
stallas tillkommit med forvarv. Projekten dr i ett tidigt

stadie och per datumet for detta Prospekt har inga
beslut kring hur projekten ska fardigstallas fattats.
Fortinova har flera mojliga vagar for att realisera pro-
jekten, dar de mest troliga antingen ar en forsaljning
av projekten eller utveckling av projekten tillsammans
med en partner.

KOMMUN FASTIGHET

UPPSKATTAD YTA  STATUS
(KVM) BTA

Befintlig detaljplan

Lilla Edet Vavaren 10

3000 Befintlig detaljplan

3000

Positivt planbesked

Varberg Tolken 11

14000 Positivt planbesked

Bollebygd Flassjum 1:88

4500 Positivt planbesked

18 500

Ytterligare potentiella byggratter

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

Varberg Tronninge 11:6 6 000 Detaljplanering pagar

Varberg Ljungpiparen 2 2500 Potentiell fortatning

Varberg Katten 7 1500 Potentiell fortatning

Varberg Ekorren 11 1500 Detaljplanering pagar
19000

TOTALT 40500

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Utover langsiktig forvaltning
ager Fortinova potentiella
byggratter med en total
area om 40 500 kvm BTA.

Utvalda utvecklingsprojekt:
Tolken 11 - Varberg

Tolken 11 ar ett utvecklingsprojekt beldget i den ost-

ra delen av Varberg. Omradet ar belaget i narheten av
tva valtrafikerade vagar, for- och gymnasieskolor, samt
sjukhus och en idrottsplats och ar for narvarande ocku-
perat av detaljhandelsutrymmen och kontor. Detaljpla-
nen innefattar en halvoppen kvarterstruktur som ka-
rakteriseras av uteplatser och planteringar, samt hus
som anknyter till villatrddgardarna i omradet.

Utvalda utvecklingsprojekt:

Tronninge 11:6 - Varberg

Tronninge 11:6 ar ett utvecklingsprojekt beldget i s6d-
ra Tronninge, cirka 5 kilometer norr om Varberg, med
goda forbindelser via kollektivtrafik, ett flertal bilva-
gar samt ett valutbyggt cykelnat. Pd orten finns bl.a.
for- och grundskolor, dlderdomshem och idrottscenter.
| dagslaget har fastigheten fyra mindre bostadshus.
Detaljplanen avser att oka bostadsbebyggelsen inom
fastigheten, samt planlagga en del av det angransande
gronomrddet for att sakerstalla tillgang till grénomra-
den framover.

AL
B A oF




VERKSAMHETSBESKRIVNING

HALLBARHET

Fortinova ska vara en langsiktig och trygg fastighets-
agare, som bidrar till samhallsutvecklingen genom att
erbjuda sunda och prisvéarda bostader pa tillvaxtorter
i Vastra Sverige. Hallbarhet ar en viktig och integrerad
del av Fortinovas dagliga arbete.

Fortinova drivs med utgdngspunkten att hyres-
ratten som boendeform ar viktig for att uppna en
langsiktig ekonomisk och social hallbarhet. Fortinova
stravar efter att vara en ansvarsfull fastighetsagare,
arbetsgivare, hyresvard och samhallsaktor, som pa oli-
ka satt bidrar till att starka lokalsamhallet pa de orter
dar Fortinova ar verksamt.

Fortinova ska bedriva en I6nsam verksamhet med
ekonomisk stabilitet och god utveckling. Fortinovas
kvalitetsarbete praglas av ett tydligt kundfokus, ef-
tersom nojda hyresgaster ar grunden for Fortinovas
framgang. Tillampliga lagar och foreskrifter samtin-
ternationella normer for manskliga rattigheter, arbete
och milj6 ska betraktas som miniminivaer.

Fortinova ska vara en ansvarstagande och enga-
gerad aktor, som driver utvecklingen framdat inom de
omrdden som rér Fortinovas verksamhet. Fortinova
ska uppratthalla Iangsiktiga relationer med féreta-
gets intressenter och ha en hdg affarsmoral i verksam-
heten. Fortinova tar avstand fran all form av korrup-
tion och forvantar sig att Bolagets leverantérer delar
Bolagets varderingar.

Fortinova anser sig ha en platt organisation dar
varje medarbetare bidrar till bolagets framgangar.
Fortinova stavar efter att erbjuda en sund och saker
arbetsmiljo dar alla kan trivas och utvecklas. Vidare
stravar Fortinova efter att vara en attraktiv, inklude-
rande och jamstalld arbetsplats dar varje medarbeta-
res speciella egenskaper tillvaratas. Genom hogt stall-
da krav pa forvaltningen bidrar Fortinova ocksa till en
ekologiskt hallbar framtid. | handelse av att negativ pa-
verkan pa samhalle och/eller miljo intraffar pa grund
av Fortinovas verksamhet ska Bolaget ta fullt ansvar.

Globala hallbarhetsmal

Vid FN:s toppmote i september 2015 antog varldens
stats- och regeringschefer 17 globala hallbarhetsmal
inom de tre perspektiven ekologisk, ekonomisk och so-
cial hdllbarhet, som landerna ska arbeta efter. Fastig-
hetsbranschen har méjlighet att vara med och paverka
mdnga av malen. Fortinova har valt att fokusera pa
fem mal, dar Bolaget tror sig kunna géra storst skillnad
for framtiden.

5 Jamstalldhet

Fortinova ska vara en trygg arbetsplats dar man och
kvinnor har samma rattigheter och skyldigheter. Noll-
tolerans rader mot alla former av diskriminering, tra-
kasserier och annan sarbehandling pa grund av kon,
sexuell laggning, ursprung, religion eller liknande.

6 Rent vatten och sanitet

Fortinova stravar efter en effektiv vattenanvandning

i sina fastigheter och arbetar kontinuerligt med att in-
formera hyresgésterna om vikten av att inte hélla ut sa-
dantiavloppen som kan orsaka skada pa djur och natur.

8 Anstdndiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
Fortinova ska bedriva en I6nsam verksamhet med
ekonomisk stabilitet och god utveckling. Fortinova be-
traktar tillampliga lagar och andra féreskrifter samtin-
ternationella normer for manskliga rattigheter, arbete
och miljo som miniminivaer. Fortinova tar avstand fran
all form av korruption och forvantar sig att Bolagets
leverantorer delar Bolagets varderingar.

11 Hallbara stader och samhéllen

Fortinova bidrar till att utveckla lokalsamhallena dar
Bolaget ar verksamt genom att erbjuda bra, halso-
samma och andamalsenliga lagenheter och lokaler. |
samarbete med kommuner och andra aktorer arbetar
Fortinova for att erbjuda kallsortering, upplysa om
hallbar konsumtion och att skapa trygghet, gemen-
skap och sammanhallning i Bolagets omraden.

15 Ekosystem och biologisk mangfald

Fortinova ska alltid beakta miljdaspekter i samband
med inkdp och upphandlingar. Inte minst ska arbetet
den dagliga férvaltningen ske med tanke pa framtiden,
med miljomarkta produkter, effektiv resursanvandning
och sa lite koldioxidutslapp som ar mojligt, bland annat
genom att endast képa el fran fornybara energikallor.
Fortinova arbetar aktivt med att dven Bolagets viktiga
pollinerare ska trivas i Bolagets bostadsomraden, ge-
nom att plantera med eftertanke och att anlagga angar.

ORGANISATION

Ledningen anser att Fortinovas organisation ar
skalbar och val anpassad for att bedriva en effektiv
forvaltning. Bolaget genomfor regelbundna manads-
visa férvaltningsmaéten dar Bolaget gdr igenom fast-
igheternas ekonomi, storre renoveringar samt évriga
forvaltningsfragor.

Fortinovas huvudkontor ar beldget i Varberg och
organisationen bestdr per den 31augusti 2020 av 22
anstallda, varav 7 ar kvinnor. Ledningsgruppen bestar
av fyra personer: verkstallande direktér, vice verkstal-
lande direktor och ansvarig for fastighetsforvarv, eko-
nomichef och ansvarig for investerarrelationer samt
forvaltningschef.

2017/18% 201871982 2019/20%

Kvinnor 6 7 7
Man 8 9 15
TOTALT 14 16 22

81 Mot bakgrund av att Koncernen inte hade ndgra anstallda innan omstruktureringen, redovisas Fortinova ABs dversikt av anstallda i tabellen vad galler rakenskapsaren
2017/18 och 2018/19. Fortinova AB ar sedan omstruktureringen ett heldgt dotterbolag till Fortinova Fastigheter AB (publ). Innan omstruktureringen tillhandahéll Fortinova
AB tjanster for central administration, fastighetsforvaltning och bolagsadministration, se avsnitt "Operationell och finansiell 6versikt - Omstrukturering”.

82 Ibid.
83 Avser 31augusti 2020 pd Koncernniva.

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Bolagets organisation bestar av en forvaltningsorgani-
sation och bolagsgemensamma funktioner omfattan-
de ekonomi och HR. Forvaltningsorganisationen bestar
per den 31 augusti 2020 av 16 heltidsanstallda och 4
sasongsarbetare pa sommaren som forvaltar de fast-
igheter som Koncernen forvarvat. Forvaltningsorgani-
sationens funktioner bestdr av uthyrning, kundtjanst,

Organisationsschema:

teknisk forvaltning och fastighetsskotsel. Ekonomi
och HR bestdr av 4 heltidsanstallda. Utéver detta an-
vander Bolaget externa tjanster for IT och affarstod
samt kommunikationsradgivning. Bolaget avser per
dagen for detta Prospekt att rekrytera en till anstalld
som ska arbeta med forvarv.

Vice VD och

ansvarig for fastighetsforvarv

Forvaltningschef

— Fastighetsforvaltning

forvaltning Extern

— Teknisk forvaltning

L Kundtjénst

v

16 heltidsanstallda och
4 sasongsarbetare pa sommaren

investerarrelationer

Ekonomichef och ansvarig for Kommunikationsradgivare

Extern

Ekonomi och HR
4 heltidsanstéllda

Bostadsfastighets- IT och affarsstod




FORTINOVAS
FASTIGHETSBESTAND

INTRODUKTION

Fortinovas fastighetsbestand utgérs framst av bo-
stadsfastigheter vilka, enligt Fortinovas bedémning,
har dokumenterade starka kassafloden och en mal-
sattning att generera en positiv avkastning dver tid,
oberoende av marknadens utveckling. Fortinova har
ett geografiskt fokus pa tillvaxtkommuner i Vastra
Sverige, som Bolaget bedémer har en god tillvaxtprofil
och ar attraktiva orter att arbeta och leva i. En mindre
andel av Bolagets fastigheter utgors av ytor hanforliga
till samhallsfastigheter och kommersiella fastigheter.

Fastighetsbestandets utveckling (varde
av forvaltningsfastigheter, Mkre4):

Den 31augusti 2020 bestod portféljvardet till 86 pro-
cent av bostader fordelat pa 1759 lagenheter. Reste-
rande 13 procent fordelar sig pa samhalls- och kom-
mersiella fastigheter. Per 31 augusti 2020 uppgick
Fortinovas forvaltningsfastighetsvarde till 2,3 Mdkr
med en uthyrningsbar yta om 146 887 kvm. Bolagets
totala hyresvarde uppgick till 164,5 Mkr med en eko-
nomisk uthyrningsgrad uppgdende till 99 procent.
Fortinovas ambition ar att fortsatta vaxa inom
Vastra Sverige.

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

FORTINOVAS FASTIGHETSBESTAND

FASTIGHETSDATA ANTAL FORV_ALTNINGS-
PER DEN 31 AUGUSTI 2020 FASTIGHETER, ST FASTIGHETSVARDE, MKR
Bostadsfastigheter 108 1953,5
Kommersiella fastigheter 12 252,4
Samhallsfastigheter 3 553
TOTALT 123 22612

Fortinova expanderar till Trollhattan 2261
och dverstiger 1,5 Mdkr i fastighetsvarde
Fortinova fortsatter sin expansion genom att l
forvarva Fastigheter i Falkenberg och Lilla Edet
i 1725
1535
Fortinova férvarvar Fastigheter i
Varberg och 6verstiger 100 aktieagare

Fortinova L

expanderar 1063

och gor sitt
Fortinova f?(rsta fgrvakrv
grundades Iungsbacka 670
och de forsta
fastigheterna i 470
Varberg 400
forvarvades 220

140
16
2010/1 2011/12 2012/13 2013/14 2014/15 2015/16 2016/17 2017/18 2018/19 2019/20

84 Hamtat ur Bolagets interna redovisningssystem.

Fastighetsvarde per region.

Falkenberg 4%

Kungsbacka 5%

Uddevalla mﬁ ﬁ

Tjorn ﬁ

2 261 Mkr Uddevalla 16%

Fastighetsvarde per fastighetstyp.

Kommersiella "
fastigheter

2261 Mkr

Trollhattan

B

ﬁﬁ Lilla Edet

ﬁﬁ Boras
Goteborg ﬁ ﬁ

Kungsbacka ﬁﬁ

Falkenberg ﬁ

ﬁ Fortinovas fastigheter
Geografiskt fokus

Bostadsfastigheter
1954

(86%)



FORTINOVAS FASTIGHETSBESTAND

UTVALDA FASTIGHETER®

Kalkstenen 1-2, Varberg Svardet 3, Falkenberg Rodhaken 4-6, Trollhdttan
72,0 Mkr fastighetsvarde 34,0 Mkr fastighetsvarde 23,2 Mkr fastighetsvarde
(27 408 kr/kvm) (18 280 kr/kvm) (15 633 kr/kvm)

3,8 Mkr hyresvarde 2,1 Mkr hyresvarde 1,8 Mkr hyresvarde

2627 kvm 1860 kvm 1484 kvm

45 lagenheter 20 lagenheter 30 lagenheter

Hackspetten 3,
Trollhattan

44,7 Mkr fastighetsvarde
(14 304 kr/kvm)

3,3 Mkr hyresvérde

3125 kvm

48 lagenheter

Hagern 5, Lilla Edet Skarhagen 1-6, Uddevalla Svalan 12, Kungsbacka
51,4 Mkr fastighetsvarde 70,3 Mkr fastighetsvarde 51,0 Mkr fastighetsvarde
(16 108 kr/kvm) (14 594 kr/kvm) (26 618 kr/kvm)

4,0 Mkr hyresvarde 5,3 Mkr hyresvarde 3,2 Mkr hyresvarde
3191kvm 4817 kvm 1916 kvm

49 lagenheter 84 lagenheter 32 lagenheter

Hégern 6, Lilla Edet Tolken 11, Varberg Véro-Backa 8:54/8:45,

39,3 Mkr fastighetsvarde 47,6 Mkr fastighetsvarde Varberg

(20 010 kr/kvm) (14 691 kr/kvm 54,8 Mkr fastighetsvarde
3,0 Mkr hyresvarde 3,1 Mkr hyresvarde (22 852 kr/kvm)

1964 kvm 3240 kvm 3,6 Mkr hyresvarde

24 |lagenheter 2398 kvm

32 lagenheter

85 Informationen hdmtad fran Koncernens interna redovisningssystem per den 31 augusti 2020.

Fullriggaren1, 4,
Uddevalla

76,4 Mkr fastighetsvarde
(17 809 kr/kvm)

4,9 Mkr hyresvarde
4290 kvm

66 lagenheter

Bergsjon 15:4-15:7,
Goteborg

316,0 Mkr fastighetsvarde
(17 991 kr/kvm)

20,4 Mkr hyresvarde

17 564 kvm

262 lagenheter

FORTINOVAS FASTIGHETSBESTAND

BOSTADSFASTIGHETSSTRUKTUR
OCHUTHYRNINGSGRAD?*

Fortinovas bostadsfastigheter bestdr primart av
tva-och trerumslagenheter beldgna i Vastra Gotaland
(Lilla Edet, 446 lagenheter; Uddevalla, 300 lagenheter;
Goteborg, 264 lagenheter och Trollhdttan, 78 lagen-
heter) samt Halland (Varberg, 544 lagenheter; Kungs-
backa, 52 lagenheter och Falkenberg, 75 lagenheter).

Lagenhetstyp per storlek.

218 824 591 16 10
1rok 2rok 3rok 4 rok +5rok
Lagenhetstyp

Antal lagenheter per ort och region.

Varberg
Falkenberg El
Kungsbacka &l

Lllla Edet 446

Uddevalla 300

Goteborg
Trollhattan 264 |

Totalt 671 1088 [l

M Halland M Vastra Goétaland

FASTIGHETSDATA PER

FORVALTNINGS-

DEN 31 AUGUSTI 2020 ANTAL, ST FASTIGHETSVARDE HYRESVARDE
Fastigheter' Lgh' Mkr Kr/kvm' Mkr! Kr/kvm'
Lilla Edet 17 446 417,6 12 916,8 373 1153,6
Uddevalla 17 300 3517 190758 23,0 12477
Goteborg 264 3395 18121,0 22,2 11857
Trollhattan 4 78 679 14730,8 51 1116,2
VASTRA GOTALAND 43 1088 1176,7 158775 877 1182,8
Varberg 49 544 8876 142841 64,3 10353
Kungsbacka 9 52 14,4 257484 6,7 1504,0
Falkenberg 22 75 82,5 133249 59 946,3
HALLAND 80 671 10845 149024 76,9 1056,3
TOTALT 123 1759 22612 153944 164,5 11201

i) Information hamtad fran Koncernens interna operativa system.

Per den 31augusti 2020 uppgick Bolagets forvalt-
ningsfastighetsvarde for bostadsfastigheter till

1953,5 Mkr fordelat dver 1759 lagenheter. For raken-
skapsdret som avslutades den 31 augusti 2020 upp-
gick hyresintakterna till 135,4 Mkr och fastighetskost-
naderna till 58,6 Mkr, vilket resulterade i ett driftso-
verskott pa 76,8 Mkr. Den ekonomiska uthyrningsgra-
den uppgick till 99,1 procent per 31 augusti 2020. Totalt

86 Hamtat ur Bolagets interna redovisningssystem.

var 2 lagenheter vakanta den 31 augusti 2020. Under
rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2020
uppgick omflyttningshastigheten till 19 procent®’

bland de bostadsfastigheter som var upptagna i Bola-
gets balansrakning. Se avsnitt "Utvald historisk finansiell
information - Definitioner av nyckeltal som inte definie-
ras enligt IFRS” for definition av antal fastigheter, antal
lagenheter, hyresvarde och ekonomisk uthyrningsgrad.

87 Omflyttningshastigheten om 19 procent exkluderar fastighetsbestandet i Gteborg som tilltrades i slutet av rakenskapsaret.



FORTINOVAS FASTIGHETSBESTAND

HYRESGASTSTRUKTUR

Fortinovas hyresgaster ar huvudsakligen privatperso-
ner som hyr bostader. Fortinovas kommersiella hyres-
gaster bestar huvudsakligen av foretag som Fortinova
anser att kannetecknas av en relativt stabil efterfra-
gan: samhallstjanster och livsmedelsbutiker som stdr
for cirka 7 respektive 2 procent av Fortinovas totala
hyresvarde. Endast cirka 1 procent av Bolagets tota-
la hyresvarde ar hanforligt till restauranger. Den 31
augusti 2020 bestod portféljvardet till 11 procent av
kommersiella lokaler. Fortinovas fem storsta hyres-
gaster inom segmenten kommersiella fastigheter och
samhallsfastigheter ar Lilla Edets kommun, Dagab
Inkép & Logistik AB, Rusta AB, Bolist Detaljist AB, och
Kungsbacka Kommun Serviceférvaltning. Dessa hy-
resgaster star for ungefar 8 procent av Bolagets totala
hyresvarde. Fortinova har en viktat genomsnittlig kon-
traktslangd om 2,5 ar (viktat mot hyresvarde)®. Bola-
gets hyresgaster i bostadsfastigheter bestar till stors-
ta del av personer under 30 dr och mellan 31-40 ar.
Andelen av dessa grupper uppgar till cirka 48 procent
av alla hyresgaster. Aldersférdelningen bland hyres-
gaster i bostadsfastigheter illustreras i figuren nedan.

Aldersfordelning bland hyresgéster i bostadsfastigheter®:

26% 22% 1% 12% 1% 1% 8%

<304r 31-40&r 41-50 ar 51-60 ar 61-70 &r 71-80ar >80 ar
Andel av hyresgaster

UTVECKLINGSPROJEKT OCH
IDENTIFIERADE BYGGRATTER

Fortinova arbetar med identifiering av byggratter och
fortatning. Arbetet sker framst pa egen mark och inom
befintligt fastighetsbestand dar Bolaget bedomer att
atgarderna ar vardeskapande. Dar det ar mojligt och
ekonomiskt gynnsamt konverteras aven lokaler som

88 Hamtat ur Bolagets interna redovisningssystem.
89 Hamtat ur Bolagets interna redovisningssystem.

tidigare varit avsedda for andra &ndamal an boende till
lagenheter. Per den 31augusti 2020 ager Fortinova po-
tentiella byggratter med en total area om cirka 40 500
kvm BTA. For tabell ver utvecklingsprojekt, se avsnitt
"Verksamhetsbeskrivning - Projektutveckling’.

UPPGRADERINGAR

Fortinova arbetar aven med uppgraderingar av lagen-
heter i det befintliga fastighetsbestandet genom Plus-
lagenhets-konceptet. Uppgraderingar sker i de fall dar
Bolaget bedémer att dtgarderna ar vardeskapande.
Per den 31 maj 2020 uppskattade Bolaget att cirka 40
procent av lagenheterna i bestandet var relevanta for
en uppgradering. Pluslagenhets-konceptet ar vidare
beskrivetiavsnitt "Verksamhetsbeskrivning - Plus-
Idgenheter”.

INVERKAN AV COVID-19

Bolaget bedomer, vid tidpunkten for detta Prospekt,

att Covid-19 inte haft en vasentlig paverkan pa Bola-
gets intjaning, dagliga verksamhet och forvarvsplaner.
Effekterna av Covid-19 har hittills varit hanterbara och
Bolaget bedomer att de har goda forutsattningar for att
fortsatt begransa effekterna. For att underlatta for hy-
resgaster med anstrangd likviditet har Fortinova erbju-
dit dessa hyresgaster hyreslattnader. Den totala resul-
tateffekten under rakenskapsaret 2019/20 understiger
500 Tkr. Bolagets styrelse och bolagsledning dvervakar
l6pande utvecklingen av Covid-19 och foljer myndighe-
ternas rekommendationer och arbetar med att varna
om medarbetares och hyresgasters halsa och sakerhet
(for ytterligare information se avsnittet "Kapitalisering,
skuldsdttning och annan finansiell information - Tenden-
ser”). Fortinova anser sig ha en stabil finansiell stallning,
god likviditet och exponering mot bostadsfastigheter
med lag vakans i kommuner vilka Fortinova anser har
god befolkningstillvaxt. Sammantaget anser Bolaget att
namnda faktorer leder till 13g risk.

FORTINOVAS FASTIGHETSBESTAND




VARDERINGSINTYG

NEDANSTAENDE VARDERINGSINTYG avseende Bolagets férvaltningsfastigheter har utfardats
Newsec Advice AB pa uppdrag av Bolaget. Newsec Advice AB &r ett oberoende sakkunnigt
varderingsinstitut och har samtyckt till att varderingsintyget tagits in i Prospektet. Informa-
tionen i nedanstaende varderingsintyg har atergivits exakt och inga uppgifter har utelamnats
pa ett satt som skulle kunna gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande. Det
har inte skett ndgra vésentliga férandringar efter det att varderingsintyget utfardades.

Newsec Advice AB

Stureplan 3
P.O Box 7795

SE-103 96 Stockholm N Eh‘u S E C
Tel +46 8 454 40 00

Fax +46 8 454 40 01

VAT SE 556305-7008

UTLATANDE AVSEENDE VARDEBEDOMNING PER
2020-04-17 - 2020-05-28

Av Fortinova AB genom John Wennevid har Newsec Advice AB fatt i uppdrag att bedéma
marknadsvardet av totalt 94 varderingsobjekt. Newsec har utfort vardebeddmningen med
vardetidpunkterna 2020-04-01, 2020-04-17 samt 2020-05-28. Varderingarna har syftat till att
beddma fastigheternas marknadsvarde.

Samtliga fastigheter ar belagna i Sverige. Av varderingsobjekten innehas 90 stycken med
aganderatt och 4 stycken med tomtréatt. Fastigheterna &r belagna i féljande kommuner;
Varberg, Falkenberg, Lilla Edet, Uddevalla, Trollhattan, Kungsbacka, Bollebygd, Géteborg och
Tjorn. Fastigheterna innehaller bostader och kommersiella lokaler sasom kontor, butiker och
industri. Darutover finns byggratter och annan obebyggd mark for framtida bebyggelse.

Vardering
Samtliga av varderingsobjekten ar fardigstéllda och under férvaltning.
Totalt varde for fastigheterna uppgar till 2 261 240 TSEK.

Besiktning av fastigheterna har skett av Newsec under aren 2017-2020. De besiktigade
fastigheterna har ett varde av 1 877 510 TSEK, vilket motsvarar 83 % av det totala vardet av
fastigheterna, se bifogad lista. Total uthyrningsbar yta avseende fastigheterna uppgar till
146 887 kvm, varav 111 949 kvm (76%) utgors av bostader och 34 938 kvm (24%) utgdrs av
kommersiella lokaler.

Fastigheterna upplatna med tomtratt har asatts ett varde om 333 500 TSEK. Fastigheterna
upplatna med aganderatt har asatts ett varde om 1 927 740 TSEK.

Varderingarna har utférts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (senaste
versionen). Vardebedémningen forutsatter att de fastigheterna som ej besiktigats har normal
standard och ar normalt underhalina.

Definitioner och vardebegrepp &r i enlighet med International Valuation Standards (senaste
versionen), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet
definieras som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle saljas for vid vardetidpunkten,
mellan en villig képare och villig saljare utan intressegemenskap, dar bada agerar
valinformerade och utan tvang, samt efter normal marknadsféring.

Varderingarna har utférts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som
externa varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som kravs for att genomféra
vardebeddémningarna.

Vardebedémningarna har huvudsakligen utférts med kassaflédeskalkyler dar framtida
kassafloden och restvarden nuvardesberéknats.

VARDERINGSINTYG

NEWSEC

Marknadsvardet for fastigheterna har per varderingsdatum totalt bedémts till:

2261 240 000 SEK
(Tva Miljarder Tvahundra Sextioen Miljoner Tva Hundra Fyrtio Tusen SEK)

Goteborg / Stockholm 2020-11-02

Newsec Advice AB

Henrik Roderhult, MRICS Ulrika Lindmark, MRICS
Regional Director / Partner Head of Valuation & Strategic Advisory,

Av Samhallsbyggarna auktoriserad

fastighetsvarderare
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

L Linl
5 4 g | Ll

SAMHALLSEBYGGARNA

Bilaga 1 Fastighetsforteckning
Bilaga 2 Allmanna villkor fér vardeutlatande




NEWSEC

Fastighetsforteckning

Fastighet Adress ingsdatum

Fldssjum 1:88 Bollebygd Goteborgsvagen 17

Morup 20:21 m.fl Falkenberg Kvarnvégen 19 A-B, Noréus Vag 2A-B

Svédrdet 3 Falkenberg Holgersgatan 23, Sandgatan 13 2017-05-08

Bergsjon 15:4 Goteborg Keplers gata 16-32 2020-09-29
Goteborg Keplers gata 4-14 2020-09-29

Bergsjon 15:7 Goteborg Astronomgatan 25-61 2020-09-29

Savends 40:38 Goteborg Lindhultsgatan 23

Gubbekulla 1:150 dgen 2A-C

Kolla 3:38 Kungsbacka Gamla Onsalavigen 30 2018-03-01

Kolla3:4 Kungsbacka Gamla Onsalavagen 24 2018-03-01

Onsala Lunden 1:132 back 3 12A-B

Onsala Lunden 1:133 10A-B

Onsala Lunden 1:134 back 8A-C

Onsala Lunden 1:135 6A-C

Onsala Lunden 1:136 Kungsbacka Boklundsvigen 4A-B

Svalan 12 1A-1C 2018-03-01

Hagern 2 Lilla Edet Emanuel Bagares Gata 2, Storgatan 4 2017-12-04

Hagern 4 Lilla Edet Képpslangaregatan 2 2017-12-04

Hagern 5 Lilla Edet Emanuel Bagares Gata 6 - 10 2017-12-04

Higern 6 Lilla Edet Képpslingaregatan 2B - 4B 2017-12-04

Klostret 6:113 Lilla Edet Klostergatan 1A - 1F 2017-12-04

Klostret 6:2 Lilla Edet Klosterdng 1- 10 2017-12-04

Klostret 6:3 Lilla Edet Klosterdng 11- 20 2017-12-04

Kroken 14:5 Lilla Edet Forndng 4A-C 2017-12-04

Kroken 15:1 Lilla Edet S:T Peders Vag 25A - 25E 2017-12-04

Kroken 16:1 Lilla Edet Fornéng 2A - 2D, Langgatan 2 2017-12-04

Strém 1:62 Lilla Edet Strémsvagen 21-39 2017-12-04

Strom 1:63 Lilla Edet Stromsvéagen 3- 19 2017-12-04

Strom 2:5 Lilla Edet Ljungskilevagen 6A- C, 8A-C 2017-12-04

Vévaren 10 Lilla Edet 2017-12-04

Viavaren 3 Lilla Edet Goteborgsvagen 27, mfl. 2017-12-04

Skar 1:11, 1:82 Tjérn Syster Ebbas vag 7A-D

Hackspetten 3 Trollhdttan Kaflegatan 2A,2B, 4A, 4B, 6A, 6B

Roédhaken 4,5, 6 Trollhdttan h f 63A, h f 63B

Fullriggaren 1 Uddevalla 21A-E, Tjar 11 2017-05-09

Fullriggaren 4 Uddevalla Goteborgsvagen 23A-D, Parkgatan 14 2017-05-09

Galeasen 2 Uddevalla Timmermansgatan 10A, B 2017-05-09

Galeasen 3 Uddevalla Matrosgatan 4, Timmermansgatan 8A, B

Galeasen 7 Uddevalla o 25B-D, 8 2 2017-05-09

Banmdstaren 12 Uddevalla Edingsvégen 4A, B

Séndagen 1 Uddevalla Sondagsvagen 2

Venus 1,6 Uddevalla Stjarngatan 4A-E, 6A-C

Skédrhagen 1 Uddevalla 1 2, P 23, Tja g 2017-05-09

Skarhagen 2 Uddevalla Mellangatan 4, Packhusgatan 25A, B

Skadrhagen 3 Uddevalla Mellangatan 6, Packhusgatan 27A, B

Skarhagen 4 Uddevalla Mellangatan 8, Packhusgatan 29A, B

Skarhagen 5 Uddevalla Mellangatan 10, Packhusgatan 31A, B

Skarhagen 6 Uddevalla Mellangatan 12, Packhusgatan 33, Parkgatan 4 2017-05-09

NEWSEC

Fastighet Adress
Almeberg 13 Varberg Traslovsvagen 9A- C, 11A-C, 2017-05-08
Cylindern 12 Varberg Cylindervagen 1, Kardanvigen 9 2017-05-08
Ekorren 11 Varberg Bordsgatan 5 2017-05-08
Fastarp 2:12 Varberg Fastarpsvagen 30, Skraddaregatan 1A, B 2017-05-08
Fastarp 2:215 Varberg astgi 2A-H, EY 34 2017-05-08
Fastarp 2:95 Varberg Sannavigen 17A-C 2017-05-08
Fastarp 3:82 Varberg Langasvigen 3B, Langasvigen 3C 2017-05-08
Flaket 1 Varberg jevagen 2, 4, Lindb & 2C 2017-05-08
Galten5 Varberg Eskilsgatan 42 2017-05-08
Gosen 11 Varberg Almers Vag 7 2017-05-08
Gosen 12 Varberg Almers Vag 5 2017-05-08
Gosen4d Varberg Gerlachs Vag 6 2017-05-08
Haren 3 Varberg Borasgatan 12B 2017-05-08
lllern 14 Varberg Bergsgatan 10A - 10F, Bergsgatan 8A - 8E 2017-05-08
Kalkstenen 1 Varberg Kalkstensgatan 4 2017-05-08
Kalkstenen 2 Varberg Brearedsvigen 79, Kalkstensgatan 6, 8 2017-05-08
Katten 7 Varberg Engelbrektsgatan 23, Sveagatan 11A, B 2017-05-08
Lagmannen 21 Varberg Kungsgatan 11 etc. 2018-03-01
Ljungpiparen 2 Varberg Morkullegatan 11- 21 2018-03-01
Ljungpiparen 3 Varberg Morkullegatan 5 - 9, Ringvagen 63 2018-03-01
Ljungpiparen 4 Varberg Mor 1, Mor 3, 65 2018-03-01
Mimer 1 Varberg Egils Grand 1- 39+ 2017-05-08
Munkagard 1:197 Varberg Bjorkangsvagen 11A, etc 2017-05-08
Munkagard 1:59, 1:83 Varberg Langasvigen 11 2017-05-08
Rolfstorp 20:40 Varberg Gastisvagen 1- 19 2018-03-01
Siken 16 Varberg Gerlachs Vag 3 2017-05-08
Siken 17 Varberg Falkenbergsgatan 18-20 m.fl. 2017-05-08
Tolken 11 Varberg Traslovsvagen 60 2017-05-08
Tradlyckan 41 Varberg Magasinsgatan 57 2017-05-08
Trénninge 11:6 Varberg Jonsbergsvagen 3A - 3K 2018-03-01
Tvadkers-As 15:1 Varberg Lerjans Vg 24-42 m.fl. 2017-05-08
Uttern 2 Varberg Borasgatan 4A-H 2017-05-08
Vabrénna 1:47 Varberg Johannes Vig 2A-F m.fl. 2018-03-01
Vabrénna 10:12 Varberg Vipvagen 75 - 97 2018-03-01
Vabrénna 10:13 Varberg Vipvagen43-73 2018-03-01
Vabrénna 10:14 Varberg Vipvéagen 11-41 2018-03-01
Valen2 Varberg Birger Svenssons Vg 16B 2017-05-08
Valen4 Varberg Birger Svenssons Vig 16A 2017-05-08
Valen5 Varberg Birger Svenssons Vag 16C 2017-05-08
Valinge 3:31 Varberg Anders Perstorpsvagen 3- 13 2018-03-01
Varo-Backa 1:30 Varberg Skogstorpsvagen 2 - 26 etc. 2018-03-01
Viérs-Backa 1:31 Varberg Varbergsvigen 2- 6 2018-03-01

Varberg Backavagen 2A- C 2018-03-01

Varberg Tingsvagen 10 - 32 etc. 2018-03-01

Varberg Ostra Brattasvigen 1A-E, 3A-C, 5A-C 2018-03-01
Viéré-Backa 9:21 Varberg Kullers Vag 1- 23 2018-03-01




~ AKTUELL
INTJANINGSFORMAGA

BAKGRUND

Detta avsnitt innehaller fram3triktade uttalanden som
avspeglar Fortinovas planer, uppskattningar och be-
domningar. Bolagets forvaltningsresultat kan komma
att skilja sig vasentligt fran det som uttrycks i dessa
framtidsinriktade uttalanden. Faktorer som kan or-
saka eller bidra till sddana skillnader inkluderar, men
ar inte begransade till, de antaganden som ligger till
grund for dessa uttalanden samtiandra delar av Pro-
spektet inklusive avsnittet "Riskfaktorer”. Intjanings-
formdgan ska betraktas som en hypotetisk situation,
vars syfte ar att presentera intakter och kostnader

pa arsbasis givet fastighetsbestand, lanekostnader,
kapitalstruktur och organisation vid en framtida tid-
punkt. Bolaget har i sin offentliggjorda deldrsrapport
for perioden 1juni - 31 augusti 2020 presenterat ak-
tuell intjaningsformaga, per 1 september 2020, fér Bo-
lagets forvaltningsverksamhet i syfte att ge en bild av
Fortinovas framtida bedémda intjaningsférmaga. Den
aktuella intjaningsformagan som presenteras i detta
avsnitt éverensstammer med den i deldrsrapporten
for perioden 1juni - 31 augusti 2020 offentliggjorda
aktuella intjaningsférmagan och ar jamférbar med Bo-
lagets historiska finansiella information. Informatio-
nen om aktuell intjaning har inte granskats av Bolagets
revisor.

REDOGORELSE FOR DE VIKTIGASTE
ANTAGANDEN SOM LIGGER TILL GRUND
FOR DEN AKTUELLA INTJANINGSFORMAGAN

| tabellen presenteras Fortinovas aktuella intjanings-
formdga avseende forvaltningsresultatet pa tolvmana-
dersbasis pa befintlig portfdlj. Det &r viktigt att notera

att den aktuella intjaningsformagan inte ska jamstallas
med en resultatprognos for de kommande 12 mana-
derna. Intjaningsformagan ar darfor enkom att betrak-
ta som ett scenario sdsom Fortinova bedémer att kas-
saflédena exklusive amorteringar bor kunna utvecklas
for portféljen som den ser ut per rapporteringsda-
tum och inte for framtida vardeho6jande investering-

ar eller annan fastighetsutveckling. Intjaningsférma-
gan innehdller exempelvis ingen bedémning av hyres-,
vakans- eller ranteférandringar. Fortinovas resultat
paverkas dessutom av vardeférandringar pa forvalt-
ningsfastigheterna. Resultatet paverkas ocksa av
skatt. Inget av ovanstdende har beaktats i den aktuella
intjaningsformagan. Hyresintakterna baseras pa kon-
trakterade intdkter vid periodens utgang. Fastighets-
kostnaderna speglar de senaste tolv manadernas utfall
for fastigheter som agts under hela perioden. Fastig-
heter som har forvarvats har raknats upp till arstakt.
Centrala administrationskostnader avser kostnader
hanforliga till fastighetsforvaltningen och baseras pa
beddmda kostnader av engangskaraktar. Finansnettot
har beraknats utifrdn aktuell rantebarande nettoskuld.
Ranta pa likvida medel erhalls ej och rdnta pa den ran-
tebdrande skulden har beraknats utifran genomsnitts-
rantan vid periodens utgang.

VASENTLIGA REDOVISNINGSPRINCIPER

Den aktuella intjaningsférmagan har upprattats i en-
lighet med redovisningsprinciper som i allt vasentligt
overensstammer med de redovisningsprinciper som
Koncernen tillampar (IFRS) och som anges i Koncernens
reviderade drsredovisning for rakenskapsaret 2019/20.

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

BEDOMD INTJANINGSFORMAGA
FORVALTNINGSFASTIGHETER PA 12-MANADERSBASIS

MKR 1SEPTEMBER 2020’
Hyresvarde 1645
Vakans & rabatter (1.6)
HYRESINTAKTER 162,9
Fastighetskostnader (61,8)
DRIFTSOVERSKOTT 1011
Central administration (1,8)
Ovriga externa kostnader (1,6)
Finansnetto (21,2)
FORVALTNINGSRESULTAT 66,4

i) Himtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s delarsrapport fér perioden 1juni - 31 augusti 2020.

Rodhaken 4,5 och 6, Trollhattan




UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

INFORMATION OM KONCERNENS RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Rakenskapsdret som avslutades 31 augusti

Mkr 2020' 2019 2018"
Hyresintakter 1354 1253 103.2
Fastighetskostnader (58.6) (54,3) (35,2)
Driftséverskott 76,8 71,0 68,0
Centrala administrationskostnader (13,0) (12,2) (14,9)
Rantenetto
Finansiella intakter 01 01 01
Finansiella kostnader (19,9) (19.1) (18.,0)
Rantenetto (19,8) (191) (17.9)
Forvaltningsresultat 44,0 39,8 35,2
U I l LD I I IS I O RIS K Vdrdeférdndringar
FI NAN I I I I I N FO RMA I IO N Forvaltningsfastigheter, orealiserade 41,8 774 24,8
Forvaltningsfastigheter, realiserade 59 > >
Rantederivat, orealiserade 11,5 (18,0) 2,0
Vardeférandringar 59,3 59,4 26,7
NEDANSTAENDE UTVALD HISTORISK kon- nyckeltal bedéms vara anvandbara kompletterande Resultat fore skatt 103,2 99,2 61,9
soliderad finansiell information ar hiamtad matt pa resultatutvecklingen och finansiell stallning.
it S P AR oL 1 Koncernens nyckeltal som inte definierats enligt IFRS
. : : ar inte nodvandigtvis jamférbara med liknande matt Skatt (16.8) (22.8) (12.7)
cernens reviderade finansiella rapporter som presenterats av andra féretag och har vissa be- Arets resultat 86.4 765 491
for rakenskapsaren som avslutades den 31 gransningar som analysverktyg. De bor darfor inte be- o
augusti 2018, 2019 och 2020. traktas separat frén, eller som substitut fér, Bolagets Ovrigt totalresultat 0.0 0.0 0.0
finansiella information som upprattats enligt IFRS. Se Arets totalresultat 86,4 76,5 4911
avsnitt "Utvald historisk finansiell information - Defini-
Koncernens reviderade finansiella rapporter per och tioner av nyckeltal som inte definieras enligt IFRS” for
for rakenskapsdren som avslutades den 31 augusti definitioner och anvdndandet av nyckeltal som Hanforligt till:
2018 (som ar inférlivad i Prospektet genom hanvis- inte definieras enligt IFRS och avsnittet "Utvald histo- o
ning), 2019 och 2020 (som ar inkluderade i avsnittet Moderbolagets aktieagare 86,4 76,5 491

"Historisk finansiell information”) har upprattats i en-
lighet med International Financial Reporting Stan-

dards (IFRS) utgivna av IASB sasom de antagits av EU,

och har reviderats av Koncernens oberoende revisor
KPMG AB.

Prospektet innehaller darutéver vissa nyckeltal,
varav vissa ar alternativa nyckeltal eller finansiella
matt, som inte definieras enligt IFRS. Dessa finan-
siella nyckeltal har inte granskats eller reviderats av
Bolagets revisor. Bolagets uppfattning ar att dessa

risk finansiell information - Avstamningstabeller for
alternativa nyckeltal” fér avstamning av alternativa
nyckeltal.

Den finansiella informationen i detta avsnitt ska
aven lasas tillsammans med avsnitt "Operationell och
finansiell 6versikt” och avsnitt "Kapitalisering, skuld-
sdttning och annan finansiell information”. Avrund-
ningsdifferenser kan forekomma i samtliga tabeller.
Férutom vad som anges ovan har ingen information i
Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets
revisor.

i) Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren som avslutades

den 31augusti 2019 och 2020. Se avsnitt” Historisk finansiell information”.

ii) Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaret som avslutades

den 31augusti 2018 som ingar i arsredovisningen for detta ar.



UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

INFORMATION OM KONCERNENS BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Rakenskapsdret som avslutades 31 augusti

UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

INFORMATION OM KONCERNENS KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG

Rakenskapsdret som avslutades 31 augusti

Mkr 2020' 2019 2018"
Tillgdngar

Forvaltningsfastigheter 22612 17246 1535,2
Leasingavtal, nyttjanderatt 4.6

Andra langsiktiga fordringar 07 03 31
Summa anlaggningstillgangar 2266,5 1724,9 1538,3
Kundfordringar 2,2 15 1.3
Ovriga fordringar 12,4 0.9 2/
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0,2 1,6 1,0
Likvida medel 1614 49,5 473
Summa omsattningstillgangar 176,2 53,5 51,7
Summa tillgangar 24427 1778,4 1590,0
Eget kapital

Aktiekapital 31,0 20,4 17,0
Ovrigt tillskjutet kapital 856,9 4533 367,8
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3053 2323 167,0
Eget kapital hanférligt till moderbolagets dgare 11933 706,0 551,8
Summa eget kapital 1193,3 706,0 551,8
Skulder

Langfristiga rantebarande skulder 409,5 7332 9257
Ovriga avsattningar - - 0,4
Derivatinstrument 20,3 31,8 13.8
Uppskjuten skatteskuld 94,4 75,8 579
Leasingavtal 4.6 -

Ovriga l&ngfristiga skulder 0,5 0,5 0,5
Summa I&ngfristiga skulder 529,3 8413 998,3
Kortfristiga rantebarande skulder 6813 2053 18,7
Leverantdrsskulder 18,8 89 49
Skatteskulder 14 23 33
Ovriga skulder 2.2 12 16
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16,3 13,5 13
Summa kortfristiga skulder 720,0 2311 399
Summa skulder 1249,3 1072,4 1038,2
Summa eget kapital och skulder 24427 1778,4 1590,0

Mkr 2020' 2019! 2018"
Den I6pande verksamheten

Driftséverskott 76,8 71,0 68,0
Centrala administrationskostnader (13,0) (12,2) (14.9)
Ovrig avsattning 0,4
Finansiella intakter och kostnader (19,2) (18,3) (18,0)
Betald inkomsskatt (2,8) (3.8) (5.2)
Kassaflode fran den lopande verksamheten

fore forandring i rorelsekapital 41,8 36,7 30,2
Kassafléde frdn fordndring av rérelsekapital

Forandring av rorelsefordringar 1,0 2 77
Forandring av rorelseskulder (12,9) (5,3) (13,0)
Kassaflode fran den lopande verksamheten 30,0 33,5 24,9
Investeringsverksamheten

Forvarv av forvaltningsfastigheter (36.9) (60,2)
Avyttring av forvaltningsfastigheter 1,6 -
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer (6,5) (6,0) (51)
Forvarv av dotterforetag (369,3) (38.,4) (160,9)
Avyttring av dotterféretag 16,7 (0,4) -
Reglering av fordran vid sdlt dotterféretag - 2,8 12,5
Kassaflode fran investeringsverksamheten (357,5) (78,9) (213,7)
Finansieringsverksamheten

Nyemission 4279 88,9 46,1
Utbetald utdelning (13,4) (11,2) (8.,5)
Upptagna banklan 52,4 27,8 152,5
Amortering av banklan (27.5) (57.8) (13,5)
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 439,4 47,7 176,5
Arets kassaflode 11,9 2,3 (12,3)
Likvida medel vid periodens borjan 49,5 473 59,6
Likvida medel vid periodens slut 161,4 49,5 47,3

i) Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rédkenskapsaren som avslutades

den 31augusti 2019 och 2020. Se avsnitt "Historisk finansiell information”.

ii) Hdmtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rdkenskapsaret som avslutades

den 31augusti 2018 som ingdr i arsredovisningen for detta ar.

i) Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rékenskapséren som avslutades

den 31 augusti 2019 och 2020. Se avsnitt "Historisk finansiell information”.

ii) Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapséret som avslutades

den 31augusti 2018 som ingdr i arsredovisningen for detta ar.



UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

UTVALD RORELSESEGMENTSINFORMATION NYCKELTAL

Vissa av de utvalda nyckeltal som presenteras nedan ar alternativa nyckeltal eller finansiella matt som inte
Rakenskapsaret som avslutades 31 augusti definieras enligt IFRS, vilka inte nédvandigtvis dr jamforbara med nyckeltal bendmnda pa liknande sitt fran
andra bolags finansiella rapporter. Ledningen anvander nyckeltalen (tillsammans med de nyckeltal definierade

Halland Vastra Gotaland Centralt Totalt . . e e N . . . .
enligt IFRS som ir mest jamforbara) for att utviardera Koncernens totalresultat, finansiella resultat och vir-
Mkr 2020' 2019" 2018 2020' 2019" 2018 2020' 2019' 2018 2020' 2019' 2018 deskapande. Se avsnitt "Utvald historisk finansiell information - Definitioner av nyckeltal som inte definieras
Hyresintakter 781 716 . 573 530 ; - 07 - 1354 1253 - enligt IFRS” for definitioner och motivering till anvandande av icke-IFRS-baserade nyckeltal och avsnitt "Utvald
. historisk finansiell information - Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal” for hirledning av alternativa
Fastighetskostnader (29,5) (26.1) - (297) (28,2 - - - - (58,6) (54.3) - nyckeltal.
Driftsdverskott 48,6 45,5 - 28,2 24,8 = - 0,7 - 76,8 71,0 =
Rakenskapsaret som avslutades 31 augusti
Nyckeltal 2020 2019 2018
Central administration - - - - - - (13,0) (12,2) - (13,0) (12,2) - I
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Rantenetto - = = - = - (19.8) (19,0) - (19,8) (19,0) - ) . ' : .
Antal forvaltningsfastigheter vid periodens slut! 123 115 84
Forvaltningsresultat 48,6 45,5 - 28,2 24,8 - (32,8) (30,5) - 44,0 39,8 - . ) i
Antal lagenheter vid periodens slut' 1759 1385 1260
Uthyrningsbar yta vid periodens slut, kvm'! 146 887 122165 114 416
Vdrdefordndringar - :
Areamassig uthyrningsgrad’ 99,3% 98,9% 98.8%
Forvaltningsfastigheter 343 48,6 - 134 288 - - - - 477 774 - } )
Ekonomisk uthyrningsgrad ¥ 99,1% 99,0% 98,7%
Derivat - - - - - - 11,5 (18,0) - 11,5 (18,0) - i
Hyresvarde, Mkr! 164,5 130,8 1191
Véardefdérandringar 34,3 48,6 - 13,4 28,8 - 11,5 (18,0) - 592 594 o ) ) .
Verkligt forvaltningsfastighetsvarde,
Skatt - - - - - - (16,8) (22,7) - (16,8) (22,7) - kr per kvm uthyrningsbar yta” 15394 14117 13 418
Arets resultat 82,9 941 - 41,6 536 - (38,1) (71,2) - 86,4 76,5 -
. ) . < Finansiella nyckeltal
Forvaltningsfastighetsvarde 1084,5 10529 - 1767 6717 - - = - 22612 17246 -
- ] ] - ] - . Avkastning pa eget kapital 9,1% 12,2% 9,6%
i) Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren som avslutades
den 31augusti 2019 och 2020. Se avsnitt "Historisk finansiell information”. Motsvarande information saknas for 2018. Genomsnittlig ranta’ 2.0% 2.0% 23%
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 1308,0 813,6 623,5
Nettobeldningsgrad' 411% 51,5% 58,4%
Beldningsgrad' 48,2% 54,4% 61,5%
Rantebindningstid, ar' 25 35 23
Rantetackningsgrad" 321,5% 308,2% 295,6%
Overskottsgrad' 56,7% 56,7% 65,9%
Forvaltningsmarginal 32,5% 31,8% 341%

Aktierelaterade nyckeltal, kr per aktie

Eget kapital per aktie 36,01 34,53V 32,410
Forvaltningsresultat per aktie 1,84 2,08 Vi 2,19
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) per aktie 39,48 39,80V 36,62
Arets resultat per aktie 3,60 3,99V 3,07V

i) Nyckeltal hamtade fran Koncernens interna operativa system.

i) Nyckeltal beraknade fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren
som avslutades den 31augusti 2018, 2019 och 2020. Information som ror rakenskapsaret som avslutades 2018 ingar i arsredovisningen
for detta ar och information som ror rakenskapsaren som avslutades 2019 och 2020 finns i "Historisk finansiell information”.

i) Nyckeltal hamtade fran Koncernens interna redovisningssystem.

iv) Nyckeltal hamtade fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren
som avslutades den 31augusti 2018, 2019 och 2020. Information som ror rékenskapsaret som avslutades 2018 ar hamtad fran ars-
redovisningen for detta ar och information som ror rékenskapsaren som avslutades 2019 och 2020 ar hamtad fran avsnittet "Historisk
finansiell information”.

v) Delkomponenter hamtade fran Koncernens interna operativa system och Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade

finansiella rapporter per och for rakenskapsaren som avslutades den 31augusti 2018, 2019 och 2020. Information som rér rakenskaps-

aret som avslutades 2018 ar hamtad fran arsredovisningen for detta ar och information som ror rakenskapsaren som avslutades 2019

och 2020 ar hamtad fran avsnittet "Historisk finansiell information”.

Information hamtad fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren

som avslutades den 31 augusti 2019 och 2020 forutom nyckeltalen for rakenskapsaret som slutar 31augusti 2018. Information som ror

rakenskapsaren som avslutades 2019 och 2020 finns i "Historisk finansiell information”.

vii) Retroaktiv justering av antal aktier har gjorts for forandring av antal aktier som skedde den 22 juni 2020 (en aktiesplit 50:1).

Vi
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DEFINITIONER AV NYCKELTAL SOM INTE DEFINIERAS ENLIGT IFRS

Detta dokument innehaller flera alternativa nyckeltal eller finansiella matt som inte definieras enligt IFRS.

Fortinova tillimpar 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, finansiellt resultat eller kassafldden som inte definieras eller anges i tillampliga regler
for finansiell rapportering, i Fortinovas fall IFRS. Utgangspunkten for lamnade alternativa nyckeltal ar att de
anvands av foretagsledningen for att bedoma den finansiella utvecklingen och dirmed bedoms ge aktiedgar-
na och andra intressenter vardefull information. Nedanstdende tabell redogér for definitionen av Fortinovas

nyckeltal.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Nyckeltal

Definition

Syfte

Antal forvaltningsfastigheter

Antal lagenheter

Areamassig uthyrningsgrad

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresvarde

Uthyrningsbar yta

Verkligt forvaltningsfastighets-
varde, kr per kvm uthyrnings-
bar yta

Fastigheter som innehas med
aganderatt.

Lagenheter som innehas med
aganderatt.

Kontrakterad area vid periodens
utgdng i forhallande till total ut-
hyrningsbar area vid periodens
utgang.

Kontrakterade hyror i forhallan-
de till hyresvardet, vid periodens
utgang. Anvands for att belysa
Fortinova effektivitet i anvand-
ningen av forvaltningsfastig-
heterna.

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

Total area som ar mojlig att hyra ut.

Redovisat forvaltningsfastighets-
varde enligt balansrakningen vid

periodens utgang, fordelat pa ut-
hyrningsbar yta.

Nyckeltalet visar utvecklingen av
fastighetsbestandet.

Nyckeltalet visar utvecklingen av
fastighetsbestandet.

Nyckeltalet visar hur stor del av
bestdndet som ar uthyrt.

Nyckeltalet dskadliggor den
ekonomiska utnyttjandegraden i
koncernens fastigheter samt ett

effektivitetsmatt for uthyrningen.

Hyresvdrde anvands for att visa
Koncernens intaktspotential.

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

Nyckeltalet visar pa fastighets-
bestandets vardeutveckling.

FINANSIELLA NYCKELTAL

Nyckeltal

Definition

Syfte

Avkastning pa eget kapital

Genomsnittlig ranta

Langsiktigt substansvarde
(EPRA NAV)

Resultat for rullande tolv médna-
ders resultat i forhallande till
genomsnittligt eget kapital.

Genomsnittlig kontrakterad ranta
for samtliga krediter i skuldport-
foljen inklusive rantederivat.

Redovisat eget kapital enligt ba-
lansrakningen med dterlaggning
av rantederivat samt uppskjuten
skattisin helhet.

Nyckeltalet belyser koncernens
formadga att generera avkastning
pa agarnas kapital.

Nyckeltalet visar Koncernens ran-

terisk relaterad till rantebarande
skulder.

Nyckeltalet visar nettotillgangar-
nas verkliga varde ur ett lang-
siktigt perspektiv. Tillgdngar och

skulder i balansrakningen som inte

bedéms utfalla, sdsom verkligt
varde pa derivat och uppskjutna
skatter ar exkluderade.

UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Nettobeldningsgrad

Beldningsgrad

Rantebindningstid

Rantetackningsgrad

Overskottsgrad

Forvaltningsmarginal

Rantebarande skulder efter av-
drag for likvida medel, i procent av
forvaltningsfastigheternas verkli-
ga varde vid periodens slut.

Rantebarande skulder i procent av
forvaltningsfastigheternas verkliga
varde vid periodens slut.

Per balansdagen viktad dterstaen-
de rantebindningstid for ranteba-
rande skulder och derivat.

Forvaltningsresultat efter ater-
laggning av finansiella kostnader i
relation till finansiella kostnader.

Driftséverskott i procent av hyres-
intakter.

Forvaltningsresultat i procent av
hyresintakter.

Nyckeltalet belyser Koncernens
finansiella risk.

Nyckeltalet belyser Koncernens
finansiella risk.

Nyckeltalet visar ranterisken for
Fortinovas rantebarande skulder.

Nyckeltalet dskadliggor finansiell
risk.

Nyckeltalet visar hur stor andel av
intjaningen som Fortinova fdr be-
halla och ar ett effektivitetsmdtt
som ar jamforbar over tid men
ocksd mellan fastighetsbolag.

Nyckeltalet visar hur stor andel
av intjaningen som Fortinova far
behalla efter centrala administra-
tionskostnader och rantenetto
och ar ett effektivitetsmatt som
ar jamforbar 6ver tid men ocksa
mellan fastighetsbolag.

AKTIERELATERADE NYCKELTAL

Nyckeltal

Definition

Syfte

Eget kapital per aktie

Forvaltningsresultat per aktie

Langsiktigt substansvarde
(EPRA NAV) per aktie

Arets resultat per aktie

Eget kapital hanforligt till aktie-
agarna i forhallande till antal ute-
stdende aktier vid periodens slut.

Forvaltningsresultat i relation till
vagt antal genomsnittliga utesta-
ende stamaktier under perioden.!

Substansvarde (EPRA NAV) i rela-
tion till antal aktier vid periodens
utgang.

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

Nyckeltalet visar Fortinovas egna
kapital per aktie.

Nyckeltalet visar utvecklingen
av forvaltningsresultatet med
hansyn till utestaende aktier.

Nyckeltalet visar nettotillgadngar-
nas verkliga varde i ett Iangsiktigt
perspektiv. Tillgdngar och skulder i
balansrakningen som inte bedéms
utfalla, sdsom verkligt varde pa
derivat och uppskjutna skatter ar
exkluderade. Nyckeltalet ar

ett etablerat matt pd koncernens
substansvarde som mojliggor
analyser och jamférelser med
EPRA NAV.

Nyckeltalet visar utvecklingen av
arets resultat med hansyn till ute-
stdende aktier.

i) Genomsnittliga utestdende stamaktier under perioden definierat som genomsnittet av ingdende och utgdende kvartalsbalanser under

perioden.
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AVSTAMNINGSTABELLER FOR ALTERNATIVA NYCKELTAL

Ijuni 2020 genomférdes en aktiesplit dr varje aktie delades upp i 50 aktier (split 50:1). Totalt antal aktier efter

aktiespliten uppgick till 23 618 000 aktier. Antal aktier vid rakenskapsérets utgang den 31 augusti 2020 uppgick

till 33 135 140 aktier.

FASTIGHETSRELATERADE NYCKELTAL

Rakenskapsaret som avslutades 31 augusti

UTVALD HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

FINANSIELLA NYCKELTAL

Rakenskapsaret som avslutades 31 augusti

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2020 2019 2018
Fastighetsbhestandet'

Antal forvaltningsfastigheter vid periodens slut 123 115 84
Antal lagenheter vid periodens slut 1759 1385 1260
Uthyrningsbar yta vid periodens slut, kvm 146 887 122165 114 416
Areamadssig uthyrningsgrad

A Uthyrd yta vid periodens slut, kvm 145 800 120 859 113 051
B Icke uthyrd yta vid periodens slut, kvm 1087 1306 1365
A/ (A +B) Areamassig uthyrningsgrad 99,3% 98,9% 98,8%
Hyresvérde, Mkri

A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens slut, Mkr 1631 129,5 117,5
B Vakansvarde pd drsbasis vid periodens slut, Mkr 14 13 1,6
A + B Hyresvarde, Mkr 164,5 130,8 119,1
Ekonomisk uthyrningsgrad

A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens slut, Mkr 1631 129,5 117,5
B Periodens hyresvarde, Mkr! 164.,5 130,8 1191
A/ (A + B) Ekonomisk uthyrningsgrad 99,1% 99,0% 98,7%
Verkligt forvaltningsfastighetsvarde,

kr per kvm uthyrningsbar yta 2020 2019! 2018
A Forvaltningsfastighetsvarde vid periodens slut, Mkr" 22612 1724,6 1535,2
B Uthyrningsbar yta vid periodens slut, kvm' 146 887 122165 114 416
A/ B Verkligt forvaltningsfastighetsvarde,

kr per kvm uthyrningsbar yta 15394 14117 13418

i) Information hamtad fran Koncernens interna operativa system.

ii) Information hamtad fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren
som avslutades den 31augusti 2018, 2019 och 2020. Information som rér rakenskapsaret som avslutades 2018 ingdr i arsredovisningen

for detta ar och information som ror rakenskapsaren som avslutades 2019 och 2020 finns i "Historisk finansiell information”.

Finansiella nyckeltal 2020 2019 2018
Avkastning pa eget kapitalt’

A Arets resultat, Mkr 86,4 76,5 491
B Eget kapital vid periodens bérjan, Mkr 706,0 551,8 4689
C Eget kapital vid periodens slut, Mkr 11933 706,0 551,8
A/ ((B +C)/ 2) Avkastning pa eget kapital 9,1% 12,2% 9,6%
Réntebarande skulder, vid periodens slut, Mkr!

A Langfristiga rantebarande skulder, Mkr 409,5 733,2 9257
B Kortfristiga rantebarande skulder, Mkr 6813 2053 18,7
A + B Rantebarande skulder, Mkr 1090,8 938,5 944,5
Genomsnittlig rénta’

A Finansiella kostnader, Mkr 19,9 191 18,0
B Rantebdrande skulder vid periodens bérjan, Mkr 9385 9445 603,4
C Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 1090,8 938,5 9445
A/ ((B+C)/2) Genomsnittlig ranta 2,0% 2,0% 2,3%
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr'

A Eget kapital vid periodens slut, Mkr 11933 706,0 551,8
B Derivatinstrument vid periodens slut, Mkr 20,3 31,8 13,8
C Uppskjuten skatteskuld vid periodens slut, Mkr 94,4 75,8 579
A + B + CLangsiktigt substansvarde

(EPRA NAV), Mkr 1308,0 813,6 623,5
Nettobeldningsgrad’

A Rantebdrande skulder vid periodens slut, Mkr 1090,8 9385 9445
B Likvida medel vid periodens slut, Mkr 161,4 49,5 473
C Forvaltningsfastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 22612 17246 1535,2
(A - B) / C Nettobelaningsgrad 41,1% 51,5% 58,4%
Beldningsgrad’

A Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 1090,8 938,5 9445
B Forvaltningsfastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 22612 1724,6 15352
A/ B Belaningsgrad 48,2% 54,4% 61,5%
Rantebindningstid, ar' 2,5 35 2.3
Réntetackningsgrad'

Periodens forvaltningsresultat, Mkr 44,0 39,8 352
Periodens finansiella kostnader, Mkr (19,9) (19,) (17.8)
(A - B) / (-B) Réntetackningsgrad 321,5% 308,2% 295,6%
Overskottsgrad’

A Periodens driftsoverskott, Mkr 76,8 71,0 68,0
B Periodens hyresintakter, Mkr 1354 1253 103,2
A/ B Overskottsgrad, procent 56,7% 56,7% 65,9%
Forvaltningsmarginal’

A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 44,0 39,8 35,2
B Periodens hyresintakter, Mkr 1354 125.3 103,2
A/ B Forvaltningsmarginal, procent 32,5% 31,8% 34,1%

i) Information hamtad fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren
som avslutades den 31 augusti 2018, 2019 och 2020. Information som rér rékenskapsaret som avslutades 2018 ingar i drsredovisningen

for detta ar och information som ror rakenskapsaren som avslutades 2019 och 2020 finns i "Historisk finansiell information”.
ii) Information hdmtad fran Koncernens interna redovisningssystem.
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AKTIERELATERADE NYCKELTAL
Rakenskapsaret som avslutades 31 augusti

Aktierelaterade nyckeltal 2020' 2019! 20181
Eget kapital per aktie, kr per aktie
A Eget kapital vid periodens slut, Mkr 11933 706,0 551,8
B Utestdende antal aktier vid periodens slut' 33135140 20 445600 17026 100
A/ B Eget kapital per aktie, kr per aktie 36,01 34,53 32,41
Forvaltningsresultat per aktie, kr per aktie
A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 44,0 39,8 35,2
B Genomsnittligt antal aktier under perioden™ 23985858 19171900 16 024 770
A/ B Forvaltningsresultat per aktie, kr per aktie 1,84 2,08 2,19
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
per aktie, kr per aktie
A Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) vid 1308,0 813,6 623,5
periodens slut, Mkr
B Utestdende antal aktier vid periodens slut' 33135140 20 445 600 17026 100
A/ BLangsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
per aktie, kr per aktie 39,48 39.80 36.62
Arets resultat per aktie, kr per aktie
A Arets resultat, Mkr 86,4 76,5 491
B Genomsnittligt antal aktier under perioden' 23985 858 19171900 16 024 770
A/ B Aretsresultat per aktie, kr per aktie 3,60 3,99 3,07

Svalan 12, Kungsbacka

-

i) Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren som

avslutades den 31augusti 2019 och 2020. Se avsnittet "Historisk finansiell information”.

i) Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och fér rakenskapsaret som
avslutades den 31augusti 2018 som ingar i arsredovisningen for detta ar.

iii) Historiskt antal aktier justerade for en aktiesplit 50:1 som godkandes pa extra bolagsstamman den 22:a juni 2020.

OPERATIONELL OCH
FINANSIELL OVERSIKT

OM INGET ANNAT ANGES hirror nedanstaende utvalda historiska konsoliderade finansiella

information fran Koncernens reviderade finansiella rapporter for rakenskapsaren som avslu-
tades den 31 augusti 2018, 2019 och 2020. Koncernens reviderade finansiella rapporter per och
for rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti 2018 (som ar inférlivad i Prospektet genom

hanvisning), 2019 och 2020 (som ar inkluderade i avsnittet "Historisk finansiell information”)
har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av
IASB sasom de antagits av EU, och har reviderats av Koncernens oberoende revisor KPMG
AB. Avsnittet bor lasas tillsammans med avsnitten "Utvald historisk finansiell information”,
"Kapitalisering, skuldsattning och annan finansiell information” samt Koncernens konsolide-

rade finansiella rapporter inklusive noter. Nedanstdende genomgang innehaller framatriktad

information som ar féremal for olika risker och osdkerhetsfaktorer. Bolagets faktiska resultat

kan komma att avvika vasentligt fran vad som férutsigs i den framatriktade informationen till

f6ljd av manga olika faktorer, inklusive men inte begransat till vad som anges i detta Prospekt,

inklusive de som anges i avsnittet "Riskfaktorer” och pa annan plats i detta Prospekt.

OVERSIKT

Fortinova ar ett vaxande fastighetsbolag vars affar-
sidé sedan starten 2010 har bestatt av att férvarva,
utveckla och forvalta framst bostadsfastigheter vil-
ka, enligt Fortinovas bedomning, har dokumenterade
starka kassafléden och en malsattning att generera en
positiv avkastning over tid, oberoende av marknadens
utveckling. Fortinova har ett geografiskt fokus pa till-
vaxtkommuner i Vastra Sverige, som Bolaget bedémer
har en god tillvaxtprofil och ar attraktiva orter att bo,
arbetaochlevai.

Bostadsfastigheter utgjorde 86 procent av
Fortinovas forvaltningsfastighetsvarde per den 31au-
gusti 2020. Bestandet utgérs dven av samhallsfastig-
heter som inkluderar skattefinansierade hyresgdster
sasom skolor och forskolor, samt kommersiella fast-
igheter som innefattar fastigheter med kommersiell
verksamhet - exempelvis matvarubutiker, detaljhan-
del, restauranger, kontor och liknande verksamheter.

Koncernen arbetar kontinuerligt med att skapa
avkastning till sina aktiedgare genom forvarv av fast-
igheter som anses ha en attraktiv finansiell profil, ef-
fektiv forvaltning av dessa fastigheter, foradling av
lagenheter genom Pluslagenhets-konceptet och pro-
jektutveckling (se avsnitt "Verksamhetsbeskrivning -
Strategi” for ytterligare information). Effektivisering av
forvaltningen sker genom dtgarder som beror pd bade
intakter och kostnader, som exempelvis:

Identifiering av uteblivna hyresintakter till foljd av
exempelvis felaktig indexering och/eller fakturering
innan Fortinovas tilltrade till fastigheterna.

Okad kostnadseffektivitet av fastighetsfaorvaltning-
en i samband med att forvaltningen 6verfors till att
drivas i egen regi efter tilltrade till forvarvade fast-
igheter.

Kontinuerligt arbete med digitalisering, som exem-
pelvis integrering av olika forvaltnings-och rappor-
teringssystem.

VIKTIGA FAKTORER SOM PAVERKAR FORTINOVAS
RESULTAT OCH FINANSIELLA STALLNING

Till faktorer som pdverkar Fortinovas intjaningsférmaga,
finansiella stallning och kassafléde hor:
Makroekonomiska faktorer, den regionalekonomiska
utvecklingen och férandringar i rantenivaer
Hyresnivder och uthyrningsgrad
Fastighetskostnader
Central administration
Vardeskapande transaktioner och évriga varde-
forandringar av fastigheter
Vardeskapande investeringar
Formaga att attrahera, behdlla och utveckla
medarbetare
Finansiering, rantenettots utveckling och varde-
forandringar av rantederivat
Myndighetsbeslut och skatt
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MAKROEKONOMISKA FAKTORER, DEN REGIONAL-
EKONOMISKA UTVECKLINGEN OCH FORANDRINGAR
IRANTENIVAER

Fastighetsbranschen pdverkas i stor utstrackning av
makroekonomiska faktorer sdsom ekonomisk tillvaxt,
befolkningstillvaxt, inflation och sysselsattning pa sa-
val nationell som regional nivd, som sammantaget ger
en indikation om den rddande ekonomiska situationen.
Konjunkturlaget och den ekonomiska tillvaxten pa-
verkar sysselsattningsgraden och hushallens inkom-
stutveckling, som dr en vasentlig grund for utbud och
efterfragan pa hyresmarknader och kan darfér pa-
verka vakansgrad och hyresnivaer. Aven inflationsfor-
vantningar paverkar utvecklingen av bade Fortinovas
fastighetskostnader och rantenivan och har darmed
en pdverkan pd rantenettot, som ar en betydande
kostnadspost for Koncernen. Den makroekonomiska
utvecklingen och forandringar i rantenivder kan pa-
verka tillgangen pa och villkoren fér lanefinansiering-
en. Rantekostnaden for rantebarande skulder ar en
betydande kostnadspost for Fortinova. P3 langre sikt
far forandringar i rantenivan en vasentlig paverkan pa
Fortinovas resultat och kassaflode.

Vardet pa Fortinovas férvaltningsfastigheter pa-
verkas av avkastningskravet pa fastigheter i allmanhet
som i sin tur paverkas av bland annat den nationella
och regionala ekonomiska utvecklingen, forandringen i
ranteniva och inflation, marknadsaktérers intresse for
fastighetsinvesteringar, kapitaltillgdng och alternativ-
avkastning. Historiskt sett har vardeforandringar av
bostadsfastigheter varit mindre volatila an for andra
typer av fastigheter (se avsnitt "Marknadséversikt -
Fastigheter som investering”).

HYRESNIVAER OCH UTHYRNINGSGRAD

Uthyrningsgrad och hyresnivder paverkas generellt av
den allmanna konjunkturutvecklingen, forandringar i
infrastruktur och lokaltrafik, befolkningstillvaxt, sys-
selsattning och befolkningsstruktur. Om uthyrnings-
grad eller hyresnivaer sjunker eller 6kar, paverkas

Fortinovas resultat negativt, respektive positivt.

I tillagg till generella faktorer paverkas Fortinovas
hyresutveckling av forvarv och avyttringar av fastig-
heter, genomfdrda foradlingar genom Pluslagenhets-
konceptet, fardigstallda projekt och arliga hyresfor-
handlingar.

FASTIGHETSKOSTNADER

Driftkostnader utgors huvudsakligen av kostnader
som ar taxebundna sasom kostnader for el, renhall-
ning, vatten och varme. Variationer i priser pa dessa
tjanster, exempelvis som féljd av onormalt vader och
forbrukning paverkar Fortinovas resultat. Utgifter for
underhdll omfattar dtgarder som primart genomfors
i syfte att Iangsiktigt bibehalla byggnadens ursprung-
liga standard och kostnadsférs som underhdll i den
utstrackning de utgor reparationer och utbyten av
mindre delar. Andra tillkommande utgifter av under-
hallskaraktar aktiveras i samband med att utgiften
uppkommer.

Fortinova har ur ett historiskt perspektiv lyckats
sanka fastighetskostnaderna i manga fall for de fast-
igheter Koncernen forvaltar, da den férvaltning som
Fortinova driver generellt ar mer kostnadseffektiv.
Ledningen forvantar sig att fortsatt kunna sanka fast-
ighetskostnaderna for de fastigheter Bolaget forvar-
var Over tid.

CENTRAL ADMINISTRATION

Till central administration hor kostnader pa koncer-
noévergripande niva som inte direkt ar hanforbara till
fastighetsforvaltning, sdsom kostnader for koncern-
ledning, centrala stodfunktioner, affarsutveckling och
finans. Fortinovas ledningsgrupp anser att Koncernen
kommer kunna fortsatta att expandera verksamheten
utan att 6ka kostnaderna for central administration i
motsvarande takt.

VARDESKAPANDE TRANSAKTIONER OCH OVRIGA
VARDEFORANDRINGAR AV FASTIGHETER

Fortinovas fastighetsbestdnd ar koncentrerat till till-
vaxtkommuner i Vastra Sverige och fastigheternas
varde pdverkas av flera faktorer som bade ar utom och
inom Fortinovas kontroll.

Flertalet av dessa faktorer ligger utom Koncer-
nens kontroll, sdsom exempelvis den nationella och
regionala ekonomiska utvecklingen, forandringar i ran-
teniva och inflation, marknadsaktorers intresse for
fastighetsinvesteringar, kapitaltillgdng och alternativ-
avkastning fran andra tillgdngsslag - som samtliga pa-
verkar avkastningskravet pa fastighetsinvesteringar
och darmed vardet pa Fortinovas fastighetsbestand.
Utdver detta sa paverkar aktiviteten pad den svenska
fastighetsmarknaden utbudet av potentiella forvarv
samt den gallande prisnivan, som har en inverkan pd
Koncernens majligheter till vardeskapande.

Faktorer som ar inom Fortinovas kontroll och som
har en vardepdverkan ar exempelvis ytterligare hyre-
sintakter vid forvarv (sdsom odebiterade parkerings-
platser, missade hyreshéjningar och liknande) effektiv
forvaltning som resulterar i ett 0kat driftséverskott
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och/eller minskning av risken i den [6pande forvalt-
ningen, foradling av fastighetsbestandet (primart ge-
nom Pluslagenhets-konceptet), till- och ombyggnatio-
ner varvid 6kningen av forvaltningsfastighetsvardet
efter foradlingen dverstiger investeringens storlek
och attidentifiera och genomféra vardeskapande
fastighetsforvarv och avyttringar. Fortinova fokuse-
rar primart pa fastighetsforvarv som efterliknar det
befintliga bestandet, och dar ledningens formaga att
identifiera och genomfora fastighetsférvarv ar central
for Koncernens framtida resultatutveckling.

VARDESKAPANDE INVESTERINGAR

En viktig del av Fortinovas verksamhet ar vardeska-
pandet i det befintliga fastighetsbestandet i form av
renoveringar, om- och tillbyggnationer, samt uppgra-
deringar genom Pluslagenhets-konceptet. Dessa inves-
teringar syftar till att leda till 6kade intakter och har
en paverkan pd Koncernens finansiella resultat och i
forlangningen Koncernens formaga att uppna de upp-
satta finansiella malen. Dessa investeringar innebar i
vissa fall inkomstbortfall, exempelvis nar lagenheter
saknar en hyresgdast under tiden en renovering pagar.
Skulle sddana dtgarder drabbas av férseningar, eller
om Fortinova inte lyckas avtala om en hyreshojning till
foljd av dessa investeringar, kommer Koncernens fi-
nansiella resultat paverkas negativt.

FORMAGA ATT ATTRAHERA, BEHALLA OCH
UTVECKLA MEDARBETARE

Fortinova anser att talangfulla medarbetare har varit
och aven fortsattningsvis kommer vara avgorande for
Koncernens tillvaxt och framgdngar. Darmed forvantas
formdgan att attrahera, utveckla och behalla kompe-
tens vara mycket viktig for att Koncernen ska kunna
fortsatta leverera starka finansiella resultat, som be-
ror pa saval nyckelpersoner inom ledningen som pa
organisationen i sin helhet. Den framtida férmagan att
attrahera nya medarbetare kommer att vara bero-
ende av en fortsatt effektiv rekryteringsprocess, en
rekryteringspool med relevanta kvalifikationer, samt
Fortinovas formadga att erbjuda attraktiva anstall-
ningsvillkor och bibehallen syn pa Koncernen som en
attraktiv arbetsplats.

FINANSIERING, RANTENETTO__TS UTVECKLING OCH
VARDEFORANDRINGAR AV RANTEDERIVAT
Fortinova anser att fastigheter &r en langfristig till-
gang som kraver langfristig finansiering med en val
avvagd fordelning mellan eget kapital och rantebaran-
de skulder. Rantekostnader for rantebarande skulder
ar en betydande kostnad for Koncernen som pdver-
kas av forandringen i marknadsrantan. Storleken och
takten av dessa forandringar beror i huvudsak pd vald
kapital- och rantebindningstid och den rantebarande
skuldens storlek. Som en del i hanteringen av Fortino-
vas ranterisk anvander sig Koncernen av rantederi-
vat, i form av nominella ranteswappar. Rantederivaten
redovisas l6pande till verkligt varde i balansrakningen
med vardeférandringar i resultatrakningen. | takt med
att marknadsrantorna forandras uppstar ett teoretiskt
dver- eller undervarde som inte ar kassaflodespaver-
kande, savida derivaten inte I6ses i fortid.

MYNDIGHETSBESLUT OCH SKATT

Fortinovas verksamhet ar i hog utstrackning beroen-
de av myndighetsbeslut avseende t.ex., fastighets-
skatt, byggregler och reglering av hyressattningen for
bostader, samt detaljplaner och bygglov. Férandring
av fastighetsskatt eller kommunala avgifter har ocksa
en paverkan pa Fortinovas utveckling. Den reglera-
de hyressattningen for bostader, det s.k. bruksvar-
dessystemet, begransar Koncernens intjaningsfor-
maga. Forenklat innebar systemet att hyresvardar ar
begransade av att inte kunna ta ut hogre hyror an de
som har bestamts i kollektiva forhandlingar for bosta-
der med motsvarande lage och standard. Férandrade
skatteregler paverkar ocksa Fortinova. Den 1 januari
2019 tradde nya bolagsskatteregler i kraft som i stora
drag innebar att avdrag medges med negativt rante-
netto om maximalt 30 procent av skattepliktigt EBIT-
DA. I samband med att reglerna tradde i kraft sank-
tes bolagsskatten fran 22,0 till 21,4 procent och fran
och med 2021 sanks skattesatsen ytterligare till 20,6
procent. Eftersom Fortinovas rakenskapsar 2018/19
paborjades innan dndringen tradde i kraft, har den ti-
digare skattesatsen beaktats i berakningen av aktuell
inkomstskatt, dock har uppskjuten skatt beraknats
utifran den framtida skattesatsen. Fran och med ra-
kenskapsdret 2019/20 kommer Koncernen paverkas
av den lagre skattesatsen och det kommer medféra
effekter pd Koncernens uppskjutna skatteskulder och
fordringar. Fortinova kommer att omfattas av de nya
ranteavdragsbegransningarna, som kan fa en nega-
tivinverkan pa Fortinovas verksamhet, beroende pa
bland annat den framtida utvecklingen av kapitalstruk-
tur och rorelseresultat.

OMSTRUKTURERING

Den 1januari 2020 genomfordes en omstrukturering
av Koncernen i syfte att forenkla bolagsstrukturen in-
for en notering. Koncernens VD och vice-VD agde ti-
digare samtliga aktier i Fortinova AB. Fortinova AB
agde i sin tur aktier motsvarande cirka 14,7 procent
av kapitalet och 57,5 procent av rosterna i Fortinova
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Fastigheter AB (publ). Mellan Fortinova Fastigheter
AB (publ) och Fortinova AB foreldg ett forvaltningsav-
tal enligt vilket Fortinova AB var beréattigat till (i) ett
transaktionsarvode om 2 procent av dsatt fastighets-
varde av de fastigheter som Fortinova Fastigheter

AB (publ), direkt eller indirekt, forvarvade, (ii) en arlig
avgift for central administration om 0,4 procent ba-
serat pa det historiska anskaffningsvardet pa befint-
ligt fastighetsbestand, och (iii) Idpande ersattning for
nettokostnaden avseende bl.a. bolagsadministration,
fastighetsadministration, teknisk forvaltning och fast-
ighetsskotsel. Fortinova Fastigheter AB (publ) hade
innan omstruktureringen saledes inga anstallda. For
ytterligare information om férvaltningsavtalet, se av-
snitt "Legala frédgor och kompletterande information -
Forvaltning”.

Genom omstruktureringen forvarvades Fortino-
va AB av Fortinova Fastigheter AB (publ). Omstruk-
tureringen innebar att totalt antal aktier i Koncernen
6kade med 21433 aktier och att eget kapital minskade
med 3,0 Mkr.

90 Hamtat ur Koncernens interna redovisningssystem.
91 Hamtat ur Koncernens interna redovisningssystem.
92 Hamtat ur Koncernens interna redovisningssystem.

Omstruktureringen har haft féljande paverkan pa Kon-

cernens resultat fore skatt:
Transaktionsarvodet som tidigare rapporterades i
forvaltningsfastigheternas anskaffningsvarde och
som har paverkat orealiserade vardeférandringar
av forvaltningsfastigheter i resultatrakningen nega-
tivt ar avskaffat. Transaktionsarvodet uppgick till
8,5 Mkr under 2017/18, 2,2 Mkr under 2018/19 och
0,1 Mkr under 2019/20°°.
Avgiften for central administration som tidigare
rapporterades som en kostnad i administrations-
kostnader ar avskaffad. Kostnaden for central ad-
ministration var 5,7 Mkr under 2017/18, 7,0 Mkr un-
der 2018/19 och 2,5 Mkr under 2019/20°".
Personalkostnader redovisas numera av Koncer-
nen. Under perioden januari till augusti 2020 inne-
bar omstruktureringen att det tillkom personal-
kostnader om 2,1 Mkr?2.

Nettoeffekten ar positiv for Koncernens resultat.
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JAMFORELSE MELLAN RAKENSKAPSARET 2019/20 OCH 2018/19

Forandring % Forandring

Rakenskapsaret som  mellan raken-  mellan raken-

avslutades 31 augusti skapsdren skapsdren

2019/20 och  2019/20 och

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2020 2019 2018/19 2018/19

Forvaltningsfastighetsvarde, Mkr! 22612 17246 536,6 31%

Hyresvarde, Mkr' 164.5 130.8 33,8 26%

Antal forvaltningsfastigheter vid periodens slut " 123 115 8 7%

Antal lagenheter vid periodens slut" 1759 1385 374 27%

Uthyrningsbar yta vid periodens slut, kvm" 146 887 122165 247220 20%

Marknadsvarde kr per kvm' 15394 14117 12775 9%

Forandring % Forandring

Rakenskapsaret som  mellan raken-  mellan raken-

avslutades 31 augusti skapsaren skapsaren

2019/20 och 2019/20 och

Resultatrakning, Mkr 20201 20191 2018/19 2018/19

Hyresintakter 1354 1253 101 8%

Fastighetskostnader (58.6) (54,3) (4,3) 8%

Driftséverskott 76,8 71,0 58 8%

Centrala administrationskostnader (13,0) (12,2) (0,9) 7%

Rantenetto (19,8) (197) (0,7) 4%

Forvaltningsresultat 44,0 39,8 4,2 10%
Vidrdeférandringar

Forvaltningsfastigheter, orealiserade 41,8 774 (35,6) (46%)

Forvaltningsfastigheter, realiserade 59 = 59 ir.

Rantederivat, orealiserade 11,5 (18,0) 29,5 (164%)

Vardeforandringar 59,3 59,4 (0) (0%)

Skatt (16.8) (22,8) 59 (26%)

Arets resultat 86,4 76,5 10,0 13%

Forandring % Forandring

Rakenskapsaret som  mellan raken-  mellan raken-

avslutades 31 augusti skapsdren skapsdren

2019/20 och  2019/20 och

Balansrakning, Mkr 2020 20191 2018/19 2018/19

Eget kapital 11933 706,0 487,2 69%

Rantebarande skulder 1090,8 9385 152,3 16%

i) Information hdmtad fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och fér rakenskapsar-
en som avslutades den 31augusti 2020, 2019. Information som ror rakenskapsaret som avslutades 2018 ingar i arsredovisningen for
detta ar och information som ror rékenskapsdren som avslutades 2019 finns i "Historisk finansiell information”.

ii) Information hamtad fran Koncernens interna operativa system.
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FASTIGHETSBESTAND

Det sammanlagda vardet av forvaltningsfastighets-
bestdndet 6kade med 536,6 Mkr, motsvarande 31
procent, fran 1724,6 Mkr under rakenskapsaret som
avslutades 31augusti 2019 till 2 261,2 Mkr under ra-
kenskapsdret som avslutades 31 augusti 2020. Var-
dedkningen var framst hanforbar till forvarv av 10
fastigheter till ett varde om 509,3 Mkr och vardefor-
andringar om 41,8 Mkr. Tva fastigheter har avyttrats
under rakenskapsdret med ett redovisat varde om
28,0 Mkr.

Antal lagenheter 6kade med 374 motsvarande 27
procent, fran 1385 under rakenskapsdret som avslu-
tades 31 augusti 2019 till 1759 under rakenskapsdret

som avslutades 31augusti 2020. Den uthyrningsbara

ytan 6kade med 24 722 kvm, motsvarande 20 procent,
fran 122165 kvm till 146 887 kvm under samma period.

Den ekonomiska uthyrningsgraden forblev oférandrad
pa 99 procent.

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna 6kade med 10,1 Mkr, motsvarande 8
procent, fran 125,3 Mkr under rédkenskapsdret som av-
slutades 31 augusti 2019 till 135,4 Mkr under rdaken-
skapsdret som avslutades 31 augusti 2020. Férand-
ringen var primart driven av fastighetsforvarv och
arliga hyresférhandlingar i det befintliga bestandet.

FASTIGHETSKOSTNADER OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Férandring % Forandring

Rakenskapsaret som  mellan raken-  mellan raken-

avslutades 31 augusti skapsaren skapsaren

2019/20 och 2019/20 och

Fastighetskostnader, Mkr 2020 20191 2018/19 2018/19
Driftkostnader (21,9) (21,5) (0.4) 2%
Underhallskostnader (20,6) (7.7) (2,9) 16%
Fastighetsskatt (3.4) (3.0) (0.4) 15%
Fastighetsskotsel (6,2) (5,8) (0,3) 6%
Ovriga fastighetskostnader (1,6) (2,2) 0,6 (27%)
Hyres- och fastighetsadministration (4,9) (4,0 (0,9) 21%
Fastighetskostnader (58,6) (54,3) (4,3) 8%

i) Information hamtad frdn Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rékenskapsar-
en som avslutades den 31augusti 2020, 2019. Information som ror rakenskapsaret som avslutades 2018 ingar i arsredovisningen for
detta ar och information som ror rakenskapsaren som avslutades 2019 finns i "Historisk finansiell information”.

Fastighetskostnaderna dkade med 4,3 Mkr, motsva-
rande 8 procent, fran 54,3 Mkr under rakenskapsaret
som avslutades 31augusti 2019 till 58,6 Mkr under ra-
kenskapsaret som avslutades 31 augusti 2020. Forand-
ringen var primart driven av fastighetsforvarv, samt
en hogre andel av bostadsfastigheter som praglas av
en hogre kostnadsbas och underhalisbehov &n sam-
hallsfastigheter och kommersiella fastigheter, vilket
reflekteras framst i driftkostnader. Okningen i under-
hallskostnader ar hanférbar till forvarv av fastighe-
ter med extern fastighetsforvaltning som vanligtvis ar
mindre kostnadseffektiv an den som Fortinova driver
i egen regi, vilket aven galler for kostnaden for fast-
ighetsskotsel (kostnadsposten hanférbar till delade
ytor som tvattstugor och utemiljé). Koncernen har som
ambition att dver tid avsluta kontrakt gallande fastig-
hetsforvaltning med externa parter och driva forvalt-
ningen i egen regi, vilket Bolagets ledning anser bor re-
sultera i hogre kostnadseffektivitet.

Hyres-och fastighetsadministrationskost-
nader bestar av bland annat administrativa

personalkostnader, IT-kostnader och liknande poster
rapporterades tidigare som administrationskostnader.
Utvecklingen i hyres- och fastighetsadministrations-
kostnader ar primart driven av fastighetsférvarv.

Driftsoverskottet 6kade med 5,8 Mkr, motsvaran-
de 8 procent, fran 71,0 Mkr under rakenskapsaret som
avslutades 31augusti 2019 till 76,8 Mkr under raken-
skapsaret som avslutades 31augusti 2020, drivet av
ovan namnda faktorer.

Centrala administrationskostnaderna ¢kade med
0,9 Mkr, motsvarande 7 procent, fran 12,2 Mkr under
rakenskapsaret som avslutades 31 augusti 2019 till
13,0 Mkr under rakenskapsaret som avslutades 31 au-
gusti 2020. Okningen var primart driven av fastighets-
forvarv.

RANTENETTO, FORVALTNINGSRESULTAT

OCH VARDEFORANDRINGAR

Rantenettot 6kade med 0,7 Mkr, motsvarande 4 pro-
cent, fran 19,1 Mkr under rakenskapsdaret som avsluta-
des 31 augusti 2019 till 19,8 Mkr under rékenskapsaret

OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

som avslutades 31 augusti 2020. Férandringen var pri-
mart hanforlig till okade rantekostnader relaterade till
banklan.

Forvaltningsresultatet 6kade med 4,2 Mkr, mot-
svarande 10 procent, fran 39,8 Mkr under rakenskaps-
aret som avslutades 31 augusti 2019 till 44,0 Mkr un-
der rakenskapsaret som avslutades 31 augusti 2020,
drivet av ovan namnda faktorer.

Vardeforandringarna minskade med 0,1 Mkr,
motsvarande O procent, fran 59,4 Mkr under raken-
skapsdret som avslutades 31 augusti 2019 till 59,3
Mkr under rakenskapsaret som avslutades 31 augusti
2020. Minskningen var hanforlig till orealiserade var-
deférandringar i forvaltningsfastigheter som minska-
de med 35,6 Mkr, motsvarande 46 procent, fran 77,4
Mkr till 41,8 Mkr under rakenskapsaret och var delvis

motverkade av realiserade vardeférandringar i for-
valtningsfastigheter som 6kade med 5,9 Mkr samt ore-
aliserade vardeférandringen irantederivat under ra-
kenskapsdret som 6kade med 29,5 Mkr fran en negativ
vardeforandring om 18,0 Mkr till en positiv vardefor-
andring om 11,5 Mkr under rakenskapsaret.

Den positiva orealiserade vardeférandringen i for-
valtningsfastigheter ar hanforbar till ett storre fast-
ighetsbestand drivet av férvarv, samt uppvardering-
ar av det befintliga bestandet drivet av ett forbattrat
driftsresultat for befintligt bestand samt ett positivt
marknadsklimat.

Vardeférandringarna i rantederivaten dar inte
kassaflodespaverkande och kommer lésas upp under
derivatens I6ptid, givet att dessa inte avyttras innan
forfall.

A Forandring % Forandring

Rakenskapsaret som  mellanraken-  mellan raken-

avslutades 31augusti skapsaren skapsaren

2019/20 och 2019/20 och

Skatt, Mkr 2020 20191 2018/19 2018/19

Aktuell skatt (4,0) (4,9 0,9 (18%)

Uppskjuten skatt avseende:

Temporara skillnader pa forvaltningsfastigheter (10,4) (21,6) 1,2 (52%)

Obeskattade reserver - - (0,0) ir.

Temporara skillnader pa derivatinstrument (2,4) 37 6,1 (165%)

Skatt (16,8) (22,8) (6,0) (26%)
Gdllande skattesats 21,4% 22,0%

i) Information hamtad fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapsar-
en som avslutades den 31augusti 2020, 2019. Information som ror rakenskapsaret som avslutades 2018 ingar i drsredovisningen for
detta ar och information som ror rakenskapsaren som avslutades 2019 finns i "Historisk finansiell information”.

Skattekostnaderna minskade med 6,0 Mkr, motsva-
rande 26 procent, fran 22,8 Mkr under rakenskapsaret
som avslutades 31augusti 2019 till 16,8 Mkr under ra-
kenskapsaret som avslutades 31 augusti 2020. Minsk-
ningen var framst hanforbar till temporara skillnader
pa forvaltningsfastigheter till foljd av de forandringar i
varde och fastighetsférvarv som gjordes under raken-
skapsaret.

ARETS RESULTAT

Arets resultat 6kade med 10,0 Mkr, motsvarande 13
procent, fran 76,5 Mkr under rakenskapsdret som av-
slutades 31 augusti 2019 till 86,4 Mkr under raken-
skapsdret som avslutades 31 augusti 2020, drivet av
ovan namnda faktorer.
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KASSAFLODE Forandring % Forandring
Rakenskapsaret som  mellan raken-  mellan raken-

avslutades 31 augusti skapsaren skapsaren

2019/20 och 2019/20 och

Mkr 2020' 2019' 2018/19 2018/19
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 30,0 335 (3,5) (10%)
Kassaflode fran investeringsverksamheten (357,5) (78,9) (278,6) 353%
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 439,4 477 3917 821%
Okning (+) / minskning (-) av likvida medel 11,8 2,3 109,5 4812%
Likvida medel vid periodens bérjan 49,5 473 2.3 5%
Likvida medel vid periodens slut 161,4 49,5 11,9 226%

i) Information hdamtad frdn Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapsar-
en som avslutades den 31augusti 2020, 2019. Information som ror rdkenskapsaret som avslutades 2018 ingar i drsredovisningen for
detta ar och information som ror rakenskapsdren som avslutades 2019 finns i "Historisk finansiell information”.

Likvida medel 6kade med 111,9 Mkr, motsvarande 226
procent, fran 49,5 Mkr under rakenskapsaret som av-
slutades 31 augusti 2019 till 161,4 Mkr under raken-
skapsdret som avslutades 31 augusti 2020.
Kassaflodet fran den lépande verksamheten
minskade med 3,5 Mkr, motsvarande 10 procent, fran
33,5 Mkr under rakenskapsaret som avslutades 31 au-
gusti 2019 till 30,0 Mkr under rakenskapsaret som
avslutades 31 augusti 2020. Férandringen var i forsta
hand driven av férandring av rorelseskulder (minsk-
ning med 7,6 Mkr, fran (5,3) Mkr under rékenskapsaret
som avslutades 31 augusti 2019 till (12,9) Mkr under ra-
kenskapsaret som avslutades 31 augusti 2020).
Kassaflodet som anvandes i investeringsverksam-
heten uppgick till 357,5 Mkr, motsvarande en 6kning
om 353 procent, fran 78,9 Mkr under rakenskapsaret

som avslutades 31augusti 2019 till 357,5 Mkr under
rakenskapsdret som avslutades 31 augusti 2020. Ok-
ningen var framst driven av okade férvarv av dotter-
foretag som okade med 330,9 Mkr, fran 38,4 Mkr un-
der rakenskapsaret som avslutades 31 augusti 2019
till 369,3 Mkr under rakenskapsaret som avslutades 31
augusti 2020.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten upp-
gick till 439,4 Mkr, motsvarande en 6kning om 821 pro-
cent, fran 47,7 Mkr under rakenskapsdaret som avsluta-
des 31augusti 2019. Okningen om 391,7 Mkr var framst
driven av nyemissioner om 4279 Mkr och en ¢kning av
upptagna bankldn med 24,6 Mkr, under rakenskapsar-
et som avslutades 31augusti 2020. Utbetald utdelning
uppgick till 13,4 Mkr under rékenskapsaret som avslu-
tades 31augusti 2020.

OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

JAMFORELSE MELLAN RAKENSKAPSARET 2018/19 OCH 2017/18

Forandring % Forandring

Rakenskapsaret som  mellan raken-  mellan raken-

avslutades 31 augusti skapsdren skapsdren

2018/19 och 2018/19 och

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2019 2018 2017/18 2017/18

Forvaltningsfastighetsvarde, Mkr'! 1724.6 15352 189,4 12%

Hyresvarde, Mkr' 130.8 1191 11,6 10%

Antal forvaltningsfastigheter vid periodens slut " 115 84 31 37%

Antal lagenheter vid periodens slut" 1385 1260 125 10%

Uthyrningsbar yta vid periodens slut, kvm" 122165 114 416 7749,0 7%

Marknadsvarde kr per kvm' 14117 13 418 699,2 5%

Forandring % Forandring

Rakenskapsaret som  mellan raken-  mellan raken-

avslutades 31 augusti skapsaren skapsaren

2018/19 och 2018/19 och

Resultatrakning, Mkr 20191 2018 2017/18 2017/18

Hyresintakter 1253 103,2 22,2 21%

Fastighetskostnader (54.3) (35,2) (191) 54%

Driftséverskott 71,0 68,0 3,0 4%

Centrala administrationskostnader (12,2) (14,9) 2.8 (18%)

Rantenetto (19.1) (17.9) (1) 6 %

Forvaltningsresultat 39,8 35,2 4,6 13%
Vidrdeférandringar

Forvaltningsfastigheter, orealiserade 774 24,8 52,7 213%

Forvaltningsfastigheter, realiserade = = = =

Rantederivat, orealiserade (18,0) 2,0 (20,0) ir.

Viardeforandringar 59,4 26,7 327 123%

Skatt (22,8) (12,7) (10,0) 79%

Arets resultat 76,5 491 27,4 56%

Forandring % Forandring

Rakenskapsaret som  mellan raken-  mellan raken-

avslutades 31 augusti skapsdren skapsdren

2018/19 och 2018/19 och

Balansrakning, Mkr 20191 20181 2017/18 2017/18

Eget kapital 706,0 551,8 154,2 28%

Rantebarande skulder 938,5 9445 (6,0) (1%)

i) Information hdmtad fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och fér rakenskapsar-
en som avslutades den 31augusti 2018, 2019. Information som rér rakenskapsaret som avslutades 2018 ingar i arsredovisningen for
detta ar och information som ror rékenskapsdren som avslutades 2019 finns i "Historisk finansiell information”.

ii) Information hamtad fran Koncernens interna operativa system.
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FASTIGHETSBESTAND

Det sammanlagda vardet av forvaltningsfastighets-
bestdndet 6kade med 189,4 Mkr, motsvarande 12
procent, fran 1535,2 Mkr under rakenskapsaret som
avslutades 31augusti 2018 till 1724,6 Mkr under ra-
kenskapsdret som avslutades 31 augusti 2019. Var-
dedkningen var framst hanférbar till férvarv av 27
fastigheter till ett varde om 102,6 Mkr och vardefor-
andringar om 77,4 Mkr. Inga fastigheter har avyttrats
under rakenskapsadret.

Antal lagenheter 6kade med 125, motsvarande 10
procent, fran 1260 under rakenskapsaret som avsl|u-
tades 31 augusti 2018 till 1385 under rakenskapsdret

FASTIGHETSKOSTNADER OCH ADMINISTRATIONSKOSTNADER

Rakenskapsaret som  mellan raken-  mellan raken-

som avslutades 31augusti 2019. Den uthyrningsbara
ytan 6kade med 7 749 kvm, motsvarande 7 procent,
frdn 114 416 kvm till 122 165 kvm under samma period.
Den ekonomiska uthyrningsgraden forblev oférandrad
pa 99 procent.

HYRESINTAKTER

Hyresintakterna 6kade med 22,2 Mkr, motsvarande

21 procent, fran 103,2 Mkr under rakenskapsaret som
avslutades 31 augusti 2018 till 125,3 Mkr under raken-
skapsdret som avslutades 31 augusti 2019. Férandring-
en var primart driven av fastighetsférvarv och drliga
hyresforhandlingar i det befintliga bestdndet.

Férandring % Forandring

avslutades 31 augusti skapsaren skapsaren

2018/19 och 2018/19 och

Fastighetskostnader, Mkr 2019 2018 2017/18 2017/18
Driftkostnader (21,5) (14.,7) (6.9) 47%
Underhallskostnader (7.7) (13,0) (4.7) 36%
Fastighetsskatt (3,0) (2,5) (0,5) 18%
Fastighetsskotsel (5,8) (3,7) (2 56%
Ovriga fastighetskostnader (2.2) (1,3) (1,0) 78%
Hyres- och fastighetsadministration (4,0) - ir. ir.
Fastighetskostnader (54,3) (35,2) (19,1) 54%

i) Information hamtad frdn Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rékenskapsar-
en som avslutades den 31augusti 2018, 2019. Information som rér rakenskapsaret som avslutades 2018 ingar i drsredovisningen fér
detta ar och information som ror rakenskapsaren som avslutades 2019 finns i "Historisk finansiell information”.

Fastighetskostnaderna dkade med 19,1 Mkr, motsva-
rande 54 procent, fran 35,2 Mkr under rakenskapsaret
som avslutades 31augusti 2018 till 54,3 Mkr under ra-
kenskapsaret som avslutades 31 augusti 2019. Forand-
ringen var primart driven av fastighetsforvarv, samt
en hogre andel av bostadsfastigheter som praglas av
en hogre kostnadsbas och underhalisbehov &n sam-
hallsfastigheter och kommersiella fastigheter, vilket
reflekteras framst i driftkostnader. Okningen i under-
hallskostnader ar hanférbar till forvarv av fastighe-
ter med extern fastighetsforvaltning som vanligtvis ar
mindre kostnadseffektiv an den som Fortinova driver

i egen regi, vilket aven galler for kostnaden for fast-
ighetsskotsel (kostnadsposten hanférbar till delade
ytor som tvattstugor och utemiljo). Koncernen har som
ambition att dver tid avsluta kontrakt gallande fastig-
hetsforvaltning med externa parter och driva forvalt-
ningen i egen regi, vilket Bolagets ledning anser bor re-
sultera i hogre kostnadseffektivitet.

Okningen i hyres- och fastighetsadministrations-
kostnader ar driven av omklassificeringar. Dessa kost-
nader bestdende av bland annat administrativa per-
sonalkostnader, IT-kostnader och liknande poster rap-
porterades tidigare som administrationskostnader.
Utvecklingen i hyres-och fastighetsadministration ar
primart drivet av fastighetsforvarv.

Driftséverskottet 6kade med 3,0 Mkr, motsvaran-
de 4 procent, fran 68,0 Mkr under rakenskapsaret som
avslutades 31 augusti 2018 till 71,0 Mkr under raken-
skapsdret som avslutades 31augusti 2019, drivet av
ovan namnda faktorer.

Centrala administrationskostnaderna minskade
med 2,8 Mkr, motsvarande 18 procent, fran 14,9 Mkr
under rakenskapsdret som avslutades 31augusti 2018
till 12,2 Mkr under rakenskapsdret som avslutades 31
augusti 2019. Minskningen var primart driven av om-
klassificeringar av kostnader som nu redovisas som
fastighetskostnader.

OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

RANTENETTO, FORVALTNINGSRESULTAT
OCH VARDEFORANDRINGAR

Rantenetto 6kade med 1,1 Mkr, motsvarande 6 pro-
cent, frdn 17,9 Mkr under rakenskapsaret som avsluta-
des 31 augusti 2018 till 19,1 Mkr under rakenskapsar-
et som avslutades 31augusti 2019. Férandringen var
primart hanforlig till 6kade rantekostnader relaterade
till banklan.

Forvaltningsresultatet 6kade med 4,6 Mkr, mot-
svarande 13 procent, fran 35,2 Mkr under rékenskaps-
aret som avslutades 31 augusti 2018 till 39,8 Mkr un-
der rakenskapsaret som avslutades 31 augusti 2019,
drivet av ovan namnda faktorer.

Vardeforandringarna 6kade med 32,7 Mkr, mot-
svarande 123 procent, fran 26,7 Mkr under raken-
skapsdret som avslutades 31augusti 2018 till 59,4 Mkr
under rakenskapsdret som avslutades 31 augusti 2019.
Okningen var hanforlig till orealiserade vardeforand-
ringar i forvaltningsfastigheter som 6kade med 52,7
Mkr, motsvarande 213 procent, fran 24,8 Mkr till 77,4

Mkr under rakenskapsaret och var delvis motverkade
av orealiserade vardeforandringen i rantederivat un-
der rakenskapsdret som minskade med 20,0 Mkr fran
en positiv vardeférandring om 2,0 Mkr till en negativ
vardeférandring om 18,0 Mkr under rakenskapsaret.

Den positiva orealiserade vardeférandringen i for-
valtningsfastigheter ar hanforbar till ett storre fast-
ighetsbestand drivet av férvarv, samt uppvardering-
ar av det befintliga bestandet drivet av ett forbattrat
driftsresultat for befintligt bestand samt ett positivt
marknadsklimat.

Den negativa orealiserade vardeforandringen i
rantederivat beror pd att rantenivan har varit relativt
stabil i forhallande till rantederivatens kontraktera-
de niva, langre tid till forfall och ett okat underliggan-
de nominellt belopp. Vardeférandringarna i rantede-
rivaten ar inte kassaflodespaverkande och kommer
|6sas upp under derivatens loptid, givet att dessa inte
avyttras innan forfall.

SKATT
Férandring % Forandring
Rakenskapsaret som  mellan raken-  mellan raken-
avslutades 31 augusti skapsaren skapsaren
2018/19 och 2018/19 och
Skatt, Mkr 2019 2018 2017/18 2017/18
Aktuell skatt (4.,9) (4,0 (0.8) 21%
Uppskjuten skatt avseende:

Temporara skillnader pa forvaltningsfastigheter (21,6) (8,4) (13,2) 156%
Obeskattade reserver 0,0 0,1 (0,1 (76%)
Temporara skillnader pa derivatinstrument 37 (0,4) 4 ir.
Skatt (22,8) (12,7) (10,0) 79%

Gdllande skattesats 22.0% 22.0%

i) Information hamtad fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapsar-
en som avslutades den 31augusti 2018, 2019. Information som rér rékenskapsaret som avslutades 2018 ingar i arsredovisningen for
detta ar och information som ror rakenskapsaren som avslutades 2019 finns i "Historisk finansiell information”.

Skattekostnaderna okade med 10,0 Mkr, motsvaran-

de 79 procent, fran 12,7 Mkr under rédkenskapsaret som
avslutades 31augusti 2018 till 22,8 Mkr under raken-
skapsaret som avslutades 31 augusti 2019. Okningen var
framst hanférbar till temporara skillnader pa forvalt-
ningsfastigheter till foljd av de forandringar i varde och
fastighetsforvarv som gjordes under rakenskapsar-

et, som var delvis motverkade av tempordra skillnader
pa derivatinstrument till foljd av dess vardeminskning.

Okningen i aktuell skatt var driven av 6kningen i forvalt-
ningsresultatet.

ARETS RESULTAT

Arets resultat 6kade med 27,4 Mkr, motsvarande 56
procent, fran 49,1 Mkr under rakenskapsdret som avslu-
tades 31 augusti 2018 till 76,5 Mkr under rakenskaps-
aret som avslutades 31 augusti 2019, drivet av ovan
namnda faktorer.
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KASSAFLODE Forandring % Forandring
Rakenskapsaret som  mellan raken-  mellan raken-

avslutades 31 augusti skapsaren skapsaren

2018/19 och 2018/19 och

Mkr 2019 2018 2017/18 2017/18
Kassaflode fran den lopande verksamheten 33,5 24,9 8,6 34%
Kassaflode fran investeringsverksamheten (78,9) (213,7) 1349 (63%)
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 477 176,5 (128.8) (73%)
Okning (+) / minskning (-) av likvida medel 2,3 (12,3) 14,6 (119%)
Likvida medel vid periodens bérjan 473 59,6 (12,3) (21%)
Likvida medel vid periodens slut 49,5 47,3 2,3 5%

i) Information hdmtad fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rékenskapsar-
en som avslutades den 31augusti 2018, 2019. Information som rér rakenskapsaret som avslutades 2018 ingar i arsredovisningen for
detta ar och information som ror rakenskapsaren som avslutades 2019 finns i "Historisk finansiell information”.

Likvida medel 6kade med 2,3 Mkr, motsvarande 5 pro-
cent, fran 47,3 Mkr under rakenskapsaret som avsluta-
des 31 augusti 2018 till 49,5 Mkr under rakenskapsaret
som avslutades 31 augusti.

Kassaflodet fran den lépande verksamheten 6ka-
de med 8,6 Mkr, motsvarande 34 procent, frdn 24,9
Mkr under rakenskapsaret som avslutades 31 augusti
2018 till 33,5 Mkr under rakenskapsaret som avsluta-
des 31 augusti 2019. Forandringen var i forsta hand

driven av ett 6kat driftséverskott (6kning med 3,0 Mkr,

motsvarande 4 procent, fran 68,0 Mkr under forega-
ende rakenskapsar som avslutades 31 augusti 2018 till
71,0 Mkr under rakenskapsdret som avslutades 31 au-
gusti 2019) som ett resultat av ett 6kat fastighetsbe-
stand, men aven paverkat av lagre centrala adminis-
trationskostnader (6kning med 2,8 Mkr, motsvarande
18 procent, frdn 14,9 Mkr under rakenskapsaret som
avslutades 31 augusti 2018 till 12,2 Mkr under raken-
skapsaret som avslutades 31 augusti 2019).
Kassaflodet som anvandes i investeringsverk-

samheten uppgick till 78,9 Mkr, motsvarande en minsk-

ning om 63 procent, fran 213,7 Mkr under rakenskaps-
aret som avslutades 31 augusti 2018. Minskningen om
134,9 Mkr, motsvarande 63 procent, var framst driven
av minskade forvarv av fastigheter och dotterféretag
som minskade med 145,9 Mkr, fran 221,1 Mkr under ra-
kenskapsaret som avslutades 31 augusti 2018 till 75,3
Mkr under rakenskapsaret som avslutades 31 augusti
2019.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten upp-
gick till 47,7 Mkr, motsvarande en minskning om 73
procent, fran 176,5 Mkr under rakenskapsdret som
avslutades 31 augusti 2018. Minskningen om 128,8
Mkr var framst driven av en minskad nyupptagning av
banklan som minskade med 124,7 Mkr, motsvarande
82 procent, fran 152,5 Mkr under rakenskapsaret som
avslutades 31 augusti 2018 till 27,8 Mkr under raken-
skapsdret som avslutades 31 augusti 2019. Utéver det-
ta genomfordes en nyemission om 88,9 Mkr, samt en
utdelning om 11,2 Mkr.

OPERATIONELL OCH FINANSIELL OVERSIKT

KANSLIGHETSANALYS i tabellen har behandlats var for sig och under forut-
Fortinovas resultat paverkas av ett antal faktorer. | sattning att 6vriga variabler forblir oférandrade. Kans-
tabellen nedan framgdr en teoretisk forvaltningsre- lighetsanalysen bor lasas tillsammans med informa-
sultateffekt med utgdngspunkt i Fortinovas aktuel- tion om aktuell intjaningsférmaga i avsnitt "Aktuell

la intjaningsformaga per den 31augusti 2020, givet intjdningsférmdga’.

en forandring utifran fyra parametrar. Varje variabel

Vardeférandring for-

Forandring +/- valtningsfastigheter

(Mkr)

Beddmd marknadshyra® +/-1procent +5,71/-5,70
Bedomd vakansniva +/-1procentenheter -21,85/+19,64
Bedomd drift och underhall +/-1procent -11,73/+12,09
Direktavkastningskrav +/- 0,1 procentenheter -32,99/+34,64

Fortinova redovisar sina forvaltningsfastigheter till verkligt varde med vardeférandringar i resultatrakningen.
Det medfér att framforallt resultat, men aven finansiell stallning, kan paverkas positivt och negativt éver tid. |
tabellen nedan framgdr den teoretiska vardeférandringen vid ékning respektive minskning av férvaltningsfast-
ighetsvardet utifran forvaltningsfastighetsvardet per den 31 augusti 2020 och dess effekter pa beldningsgrad
vid samma tidpunkt.

Forvaltningsfastigheter -20% -10% 0% 10% 20%
Vardeforandring, mkr 1808992 2035116 2261240 2487364 2713488
Beldningsgrad, % 60% 54% 48% 44% 40%

93 Koncernens intakter bestar framst av intakter fran bostadshyresratter. Darav sker analys av bedémd marknadshyra enbart pa kommersiella intakter.
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KAPITALISERING, SKULD-
SATTNING OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION e

EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

Kassa 161,4 690.,4 8518
Andra likvida medel - -

Latt realiserbara vardepapper -

o N W >

. 4 o o 4 Likviditet (A + B + C) 161,4 690,4 851,8
Nedanstaende tabeller redovisar Koncernens kapitalisering och skuldsattning per den 31 augusti 2020. Den

information som presenteras i nedanstaende avsnitt bor ldsas tillsammans med avsnittet "Operationell och E Kortfristiga finansiella fordringar! -
finansiell 6versikt” och, Koncernens finansiella rapporter for 2018/19 och 2019/20, med tillhérande noter, som
aterfinns i detta Prospekt, samt arsredovisningen for rakenskapsaret 2017/18 som har inforlivats i Prospektet.
Fortinova hade per den 31 augusti 2020 fastighetsinteckningar och féretagsinteckningar om 1217 Mkr. Under F Kortfristiga bankskulder 6813 - 6813
oktober 2020 refinansierades 1an om 208 Mkr, dar majoriteten av 1anen skulle forfalla i december 2020. Dessa o R o
. . o . ts T . . G Kortfristig andel av langfristiga skulder = =
lan har efter refinansieringen en vagd genomsnittlig 16ptid om cirka 3 ar.

H Andra kortfristiga finansiella skulder = -

I Summa kortfristiga skulder (F + G + H) 681,3 - 681,3

J Netto kortfristig skuldsattning (I - E - D) 519,9 (690,4) (170,5)
KAPITALISERING Justerat for

nyemission av
aktier i samband . _—
Mkr 31augusti 2020 Justeringar*"  med Erbjudandet i L atige ban-ahulder i — 4095

L Emitterade obligationer = -

Kortfristiga skulder (inklusive kortfristig del av langfristiga rantebarande skulder)’

Mot borgen - . - M Andra langfristiga skulder - .
Mot sakerhet 6813 - 6813 N Langfristig skuldséttning (K + L + M) 409,5 - 409,5
0 Nettoskuldsattning (J + N) 929,4 (690,4) 239,0

Utan garanti/borgen eller annan sakerhet -

i) Motsvarar kortfristiga 1&n som utgér en del av "Ovriga fordringar”, som visat i Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsolide-
rade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren som avslutades den 31 augusti 2020.

ii) Baserat pa fullt godtagande av Erbjudandet och ett slutgiltigt Erbjudandepris motsvarande hogsta punkten av Prisintervallet 44 kronor
och en nettolikvid om cirka 690 Mkr.

Summa kortfristiga rantebdrande skulder 681,3 - 681,3

Langfristiga rantebarande skulder’
Mot borgen = - -
Mot sakerhet 409,5 = 409,5

Blancokrediter -

Summa langfristiga rdantebarande skulder 409,5 - 409,5
INDIREKT SKULDSATTNING OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Eget kapital Den 31augusti 2020 hade Fortinova inga eventualforpliktelser och det finns darutéver inte nagon indirekt skuld-
} ) sattning i Koncernen.

Aktiekapital 31,0 16,6 47,6

Ovrigt tillskjutet kapital v 856,9 673,8 1530,7

Balanserade vinstmedel, inklusive 305,3 - 305,3

arets resultatV

Summa eget kapital 1193,3 690,4 1883,7

i) Motsvarar "Kortfristiga rantebarande skulder”, som visat i Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter
per och for rakenskapsaren som avslutades den 31augusti 2020.

ii) Motsvarar "Langfristiga rantebarande skulder”, som visat i Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter
per och for rakenskapsdren som avslutades den 31augusti 2020.

iii) Motsvarar "Summa eget kapital”, som visat i Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for ra-
kenskapsaren som avslutades den 31augusti 2020.

iv) Motsvarar "Aktiekapital”, som visat i Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for
rakenskapsaren som avslutades den 31augusti 2020.

v) Motsvarar "Ovrigt tillskjutet kapital”, som visat i Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for
rakenskapsaren som avslutades den 31augusti 2020. Posten "Ovrigt tillskjutet kapital” inkluderar per den 31augusti 2020 2,1 Mkr frén den ge-
nomfdrda riktade emissionen. Beloppet dverfordes till posten "Aktiekapital” i samband med registreringen av aktierna den 1 september 2020.

vi) Motsvarar "Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat”, som visat i Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella

rapporter per och for rakenskapsaren som avslutades den 31augusti 2020.

Baserat pa fullt godtagande av Erbjudandet och ett slutgiltigt Erbjudandepris motsvarande hogsta punkten av Prisintervallet 44 kronor och

en nettolikvid om cirka 690 Mkr.

Vii



FINANSIERING

KAPITALISERING, SKULDSATTNING OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Koncernen ar huvudsakligen finansierad med eget ka-
pital och banklan. Fortinovas uppldning sker i bank
med pantbrev som sakerhet. Lanen ar hanforliga till
I&n som upptagits vid forvarv och refinansiering av den
befintliga portféljen. Koncernen hade per den 31 au-
gusti 2020 bankskulder om 1090,8 Mkr och summan
av uttagna pantbrev i Fortinovas fastighetsbestand
uppgick till 1216,8 Mkr. Nettobeldningsgraden, rante-
bdrande skulder efter avdrag for likvida medel, upp-
gick till 41 procent den 31 augusti 2020. Likvida medel
uppgick till 161,4 Mkr per 31 augusti 2020.

94 Hamtat ur Bolagets interna redovisningssystem.

Rante- och kreditférfallostruktur den 31 augusti 2020

Under oktober 2020 refinansierades Ian om 208
Mkr, dar majoriteten av lanen skulle forfalla i december
2020. Dessa lan har efter refinansieringen en vagd ge-
nomsnittlig I6ptid om cirka 3 ar.

Den genomsnittliga rantebindningstiden per den
31augusti 2020, inklusive i effekter avingangna deri-
vatavtal, uppgick till 2,5 ar. Den genomsnittliga kredit-
bindningstiden uppgick till 1,2 ar.2* Forfallostrukturen
av laneavtalen framgar av tabellen nedan.

Ranteforfall inkl. Utgdende
Kapitalforfall rantesakring snittranta
Forfallostruktur Volym Andel Volym Andel %
Ar, forfall (Mkr) (%) (Mkr) (%)
<1ar 681,2 62 575,8 53 2,2
2-3ar 3330 31 126,0 12 1.6
4-5ar 43,5 4 158,0 14 1.3
6-7ar = = 150,5 14 1.2
8-9ar 331 3 80,5 7 1.2
>10 ar - - -
Summa 1090,8 100 1090,8 100 1,8

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Fortinovas materiella anlaggningstillgangar uppgick

den 31augusti 2020 till 2 266,5 Mkr, varav 2 261,2 Mkr
utgjordes av forvaltningsfastigheter. De materiella an-
laggningstillgangarna belastades den 31 augusti 2020
av stallda sakerheter uppgaende till 1216,8 Mkr.

Kassaflode

Rakenskapsaret som avslutades 31 augusti
Mkr 2020' 2019! 2018"
Forvarv av forvaltningsfastigheter - (36,9) (60,2)
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer (6,5) (6,0) (57
Forvarv av dotterforetag (369,3) (38.4) (160,9)
Totalt (375,8) (81,3) (226,2)

i) Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaren som
avslutades den 31augusti 2019 och 2020. Se avsnitt "Historisk finansiell information”.

i) Hamtat fran Fortinova Fastigheter AB (publ):s reviderade konsoliderade finansiella rapporter per och for rakenskapsaret som
avslutades den 31 augusti 2018 som ingdr i drsredovisningen for detta ar.
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KAPITALISERING, SKULDSATTNING OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

PAGAENDE OCH BESLUTADE INVESTERINGAR

Fortinova har inga vasentliga dtaganden att utfora re-
parationer och underhdll annat an vad som foljer av
gad fastighetsforvaltning. Bolaget har ingdtt avtal om
forvarv av bostadsfastigheter med ett underliggande
fastighetsvarde om ca 330 Mkr. Majoriteten av de for-
varvade bostadsfastigheterna kommer att tilltrddas

i slutet av rakenskapsaret 2020/21. Forvarven tillfor
under 2021 cirka 15 Mkr i hyresvarde fordelat pa 170
lagenheter. Utover det finns per dagen for detta Pro-
spekt inte ndgra planer eller beslut om ytterligare for-
varv av fastigheter.

RORELSEKAPITALUTLATANDE

Styrelsen bedémer att det befintliga rérelsekapitalet,
fore genomforandet av Erbjudandet, inte ar tillrackligt
for Fortinovas aktuella behov under den kommande
tolvmanadersperioden. Bolaget bedomer att rorelseka-
pitalbehovet (dvs. rorelsekapitalunderskottet) for kam-
mande tolv manader uppgar till cirka 630 Mkr. Rorel-
sekapitalbehov avser i denna bemarkelse likvida medel
som kravs for att Bolaget ska kunna fullgéra sina betal-
ningsforpliktelser i den takt de forfaller till betalning.
Utan beaktande av likvid fran Erbjudandet bedéms ro-
relsekapitalet racka till mars 2021.

Om Erbjudandet fulltecknas kommer Bolaget att
tillforas cirka 690 Mkr efter avdrag for emissionskost-
nader, vilka beraknas uppga till hogst cirka 38 Mkr.

Av ovan namnda rorelsekapitalbehov om 630 Mkr
avser cirka 330 Mkr befintliga dtaganden for fastig-
hetsforvarv. Rorelsekapitalbehovet, som tar hansyn
till befintlig kassa och Bolagets kassaflodesprognos for
kommande tolv manader, innehaller dven betalnings-
forpliktelser avseende banklan som forfaller till betal-
ning under kommande tolvmanadersperiod och saledes
behéver refinansieras. Det dr styrelsens uppfattning
att detta foérhdllande ar enligt férvantan, att forfal-
lostrukturen for Koncernens banklan ar normal for ett
bolag med den verksamheten som Fortinova bedriver
och att det ar normalt att refinansieringar sker l6pan-
de. Fortinova har en stark tilltro till att refinansiering av
bankldnen kommer att vara méjlig att genomféra och
att Erbjudandet darmed kommer att kunna anvandas
till fullo for dels befintliga dtaganden fér fastighetsfor-
vary, dels framtida fastighetsforvarv i Vastra Sverige.

For det fall Erbjudandet inte genomfors eller inte
fulltecknas, kommer Bolaget att behdva soka alternativa
finansieringsmojligheter i form av exempelvis nya bank-
1an, foretradesemission, riktad nyemission eller langsik-
tig lanefinansiering fran befintliga eller nya aktiedgare.

FINANSIELL RISKHANTERING

Koncernens finanspolicy framstalls arligen och ang-
er riktlinjer och regler for hur finansverksamheten i
Fortinova ska bedrivas, hur de olika riskerna ska be-
gransas och vilka risker Koncernen kan ta. Fortino-
va stravar efter att ha en stabil och hallbar kapital-
struktur som mojliggor fortsatt l6nsam tillvaxt. Vald
kapitalstruktur har betydelse for agarnas forvantade

avkastning och riskexponering. En hogre beldnings-
grad okar finansieringskostnaderna och paverkar den
generella avdragsratten avseende rantekostnader
med Okat skattetryck till foljd. Fortinovas ambition dr
att driva verksamheten med 13g operationell samt fi-
nansiell risk. Det dvergripande malet for Fortinovas
finansverksamhet ar att sakerstalla en Iangsiktigt sta-
bil kapitalstruktur som sakerstaller Iang- och kort-
fristiga finansierings- och likviditetsbehov, samt att
uppna basta mojliga avkastning genom ett rantenet-
to inom givna riskramar. Darfor ar det av vikt att de-
finiera finansiella risker, satta dessa i relation till 6vri-
ga affdrsrisker, bedoma riskerna, samt sakerstalla en
andamalsenlig hantering som stédjer de évergripande
verksamhetsmalen.

Fortinovas 6vergripande finansiella riskbegrans-
ning ar att nettobeldningsgraden inte varaktigt under-
eller 6verstiger spannet pa 55-65 procent. Fortino-
va anser att det ar viktigt med ett positivt kassaflode
i verksamheten for att uppna Koncernens langsiktiga
madlsattningar - varpa Bolaget har som mal att ran-
tetackningsgraden varaktigt inte ska understiga 250
procent. Per den 31augusti 2020 uppgick Koncernens
nettobeldningsgrad till 41 procent (52) och ranteteck-
ningsgraden till 321 (308) procent.

Ranterisk definieras som risken att férandring-
enirantelaget paverkar Koncernens finansierings-
kostnad och ar hanforlig till utvecklingen av aktuella
marknadsrantenivder. | syfte att begransa ranterisken
ingds regelmassigt derivatavtal i form av ranteswap-
par. FOr att begransa svangningar i rantenetto ska
Koncernen ha en mix av rantebindningstider i lan och
derivat, samt sakerstalla att den genomsnittliga rante-
bindningstiden befinner sig i intervallet 1-10 ar och att
maximalt 40 procent far befinna sig i intervallet 0-1
ar, dar Bolagets ledning har en ambition att rantebind-
ningstiden ska uppga till minst 3 ar. Den volymvagda
genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till 2,5 ar
(3.5) och den rantesakrade delen av skulderna uppgick
till 51 procent (59) per den 31 augusti 2020.

Koncernens finansieringsrisk bestar primart av
eget kapital och rantebarande skulder fran banker. |
syfte att begransa refinansieringsrisken, definierat
som risken att refinansieringen av befintliga skulder
ej kan ske pa skaliga villkor, stravar Fortinova efter en
lang genomsnittlig dterstdende l6ptid pa rantebaran-
de skulder. For att sakerstalla en erforderlig kredit-
bindningstid for forfallostruktur ska Koncernen dven
efterstrava en jamn forfallostruktur for Idnen och att
den totala laneskulden ska ha en genomsnittlig kredit-
bindningstid (volymviktad genomsnittlig dterstdende
l6ptid) som pa sikt overstiger 3 ar. Den genomsnittliga
kreditbindningstiden uppgick till 1,2 ar (1,9 ar) per den
31 augusti 2020.

Fortinova har ett positivt kassafléde fran verk-
samheten och ett begransat finansieringsbehov av den
befintliga verksamheten och fastighetsbestandet, ut6-
ver refinansieringsbehov som ar sedvanlig inom fastig-
hetsbranschen. Darutéver finns ett finansieringsbehov
for den planerade tillvaxten som innefattar fastighets-
forvarv.

L
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TENDENSER

Fortinova bedémer attintresset for fastighetsinves-
teringar, och bostadsfastigheter i synnerhet, ar stort,
vilketillustreras av en fortsatt likvid transaktions-
marknad med hoga transaktionsvolymer under de se-
naste dren. Fortinova ser en fortsatt stor efterfrdgan
pa bostadsfastigheter i Vastra Sverige med en stabilt
lag vakansgrad. Fortinova bedomer att den globala
makroekonomiska bilden ar mer osaker, sarskilt med
beaktande av utbrottet av Covid-19, och Koncernen
kan inte bortse fran risken for ogynnsamma exter-
na effekter som ligger bortom Fortinovas kontroll.
Utbrottet av Covid-19 har paverkat Fortinovas dagli-
ga verksamhet, men mot bakgrund av att Fortinova
framst fokuserar pd bostadsfastigheter med relativt
Idga hyresnivaer har Bolaget hittills paverkats i rela-
tivt begransad omfattning. Marknadsrantorna befin-
ner sig pa laga nivaer och det finns risk for att dessa
successivt borjar stiga, vilket kan leda till 6kade fi-
nansieringskostnader for fastighetsbolag och andra
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fastighetsinvesterare och darmed leda till hogre av-
kastningskrav och fallande fastighetsvarden. Fastig-
hetspriserna ar historiskt héga, vilket kan medfora

risk for motreaktion med fallande fastighetsvarden
som foljd. Fortinovas ledning anser dock att Bolaget ar
valpositionerat vid eventuella ogynnsamma externa
faktorer, eftersom (i) efterfragan pa bostader i Vastra
Sverige ar god, och (i) de relativt Idga hyresnivaerna
for Fortinovas bostader kommer vara eftertraktade av
hyresgaster vid en konjunkturnedgang.

VASENTLIGA HANDELSER
EFTER DEN 31 AUGUSTI 2020

Under oktober 2020 refinansierades Ian om 208 Mkr,
dar majoriteten av lanen skulle forfalla i december
2020. Dessa lan har efter refinansieringen en vagd
genomsnittlig 16ptid om cirka 3 dr. Utdver ovanstden-
de har det inte skett ndgra betydande forandringar av
Koncernens finansiella stallning, resultat eller stallning
pa marknaden efter den 31 augusti 2020.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Ole Salsten
Fodd 1962. Styrelseordférande sedan 2016.

STYRELSE, LEDANDE

Utbildning: Godkand revisor, SSV Norrkoping.
B E FA I I N I N G S H AVA R E Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Pamica AB, Salstenen AB (ordfo-
rande fram till april 2018), Salstenen 1 AB (ordforan-

de fram till mars 2017), Nordstenen AB, Nordstenen
O C H R EVI SO R Majorna 344:3 AB (ordférande fram till april 2018),
Absortech Group AB, Absortech International AB,
Magine Holding AB, Norra Orust Vatten & Avlopp AB,
Alvsaker Bredband AB, Fastigheten Kungsbacka 2:24

AB, In Unda AB, Sappa Holding AB, Utbildia AB och
Fjordkongen AS.

STYRELSE

. Styrelsesuppleant i Orust Marina AB, AB Orust Marina
Bolagets styrelse bestar av fem ordinarie ledaméter, inklusive styrelseordféranden, utan suppleanter, vilka Yatch Club 0.M.Y.C,, Orust Marina Exploatering AB,
valts for tiden intill slutet av ndsta ordinarie bolagsstamma. Tabellen nedan visar ledaméterna i styrelsen, nar Magine AB och Magine Sweden AB.

de forst valdes in i styrelsen och om de ar oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen och/eller de Revisor i Alvsakers VA Ekonomisk férening.

storre aktiedgarna.

Tidigare befattningar Styrelseledamot i Boro Vast Stretered 1:106 AB (ord-
" senaste fem aren): 5 i i i Aktie-
LEDAMOT  BOLAGET OCH STORRE ( ) forande fram t|||apr|12018) %tyrelsgledamot|Akt|e
NAMN BEFATTNING SEDAN BOLAGSLEDNINGEN ~ AKTIEAGARE velgigel sagpe et Hlllereegainien 22 Al
Ole Salsten Styrelseordférande 2016 13 13 Styrelsesuppleant i Slutplattan VAJLO 105704 M AB,
; Slutplattan VAJLO 105706 AB och Lerjan Fastighets AB.
Fredrik Bergmann Styrelseledamot 20M Ja Ja
. : Aktieagande i Bolaget: 1159 272 B-aktier, genom bolag®.
Anders Valdemarsson Styrelseledamot 20M Nej Nej
Helena Ornstedt” Styrelseledamot 2019 Ja Ja
Carl-Johan Carlsson* Styrelseledamot 2019 Ja Ja

Fredrik Bergmann
Fodd 1970. Styrelseledamot sedan 2011.

* Helena Ornstedt respektive Carl-Johan Carlsson var styrelsesuppleanter i Bolaget mellan ordinarie bolagsstamma for rakenskapsaret
2017/18 och fram till dess att de tilltradde som styrelseledamoter.

Utbildning: IHM Business School, Marknadsekonomi. Diverse
marknadskurser.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i FB Holding AB, Gunred Holding AB,
Kidda AB, Hede Padelcenter AB och DoPadel Sverige AB.

Styrelsesuppleanti G.F Bergmann Forvaltning Aktie-
bolag och Green Effort Aktiebolag.

Tidigare befattningar Styrelseordforande Slutplattan VAJLO 105704 M AB,

(senaste fem dren): Slutplattan VAJLO 105706 AB, Lerjan Fastighets AB,
RS3T Development AB, Termino C 4509 AB och Al-
meberg 13 Fastighetsforvaltning AB.

Styrelseledamot i G.F Bergmann Invest AB och
Termino C 4511 AB.

Aktiedagande i Bolaget: 818 000 B-aktier, genom bolag®®.

95 Avser Nordstenen AB i vilket Ole Salstens innehav uppgar till 50 procent och Salstenen AB i vilket Ole Salstens innehav uppgdr till 90 procent.
96 Avser G.F. Bergmann Férvaltning Aktiebolag i vilket Fredrik Bergmanns innehav uppgér till 100 procent.




STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Anders Valdemarsson
Fodd 1977. Styrelseledamot sedan 2011. Vice verkstallande direktér sedan 2016.

Utbildning: Civilekonom och ingenjér. Filosofie magisterexamen
med inriktning mot industriell ekonomi vid Interna-
tionella Handelshogskolan i Jonkoping. Teknologie

kandidatexamen med huvudamnet datateknik vid In-

genjorshogskolan i Jonkoping samt Napier University,
Edinburgh.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordférande i A2F Fastigheter AB, Centrum-
huset i Asa AB och Strévalla Exploatering AB.

Styrelseledamot i Bostadsrattsforeningen Vasa-
gatan 60, AFV Fastigheter AB och Asa Stationsvag 2
Exploaterings AB.

Styrelsesuppleant i Kasematten Fastighets Aktiebo-
lag, Allhem AB, Kurtinen Fastighets AB.

Extern firmatecknare i KB Fortinova Fastigheter i

Uddevalla och Kommanditbolaget VARBERGSVALEN.

Tidigare befattningar Styrelseordforande i Fortinova AB.

senaste fem aren): )
( ) Styrelseledamot och styrelsesuppleant i Slutplat-

tan VAJLO 105704 M AB samt i Slutplattan VAJLO
105706 AB.

Styrelseledamot i Lerjan Fastighets AB, Skogsallén
Fastighetsprojektering AB och Almeberg 13 Fastig-
hetsforvaltning AB.

Styrelsesuppleant i Slutplattan VAJLO 105704 M AB,

Tulvit Fastigheter AB, Tulvit Fastigheter 1 AB, Pabloq

Fastighets AB, Varbergsekorren AB, Sunnanvind Var-

berg AB, Barbetten Fastighets AB, Ronaldos Fastig-
hets AB, Anblog Fastighets AB, Slutplattan SOPTI
107049 AB, Hyresfastigheter i Veddige AB, Slutplat-
tan VALJO 105704 D AB, Slutplattan PENZO 102322
AB, Slutplattan PLASI 102325 AB och Onsala Lunden
Fastigheter AB.

Aktiedgande i Bolaget: 2750 000 A-aktier och 1786 650 B-aktier,
genom bolag®”.

97 Avser A2F Fastigheter AB (Huvudagaren) i vilket Anders Valdemarssons innehav uppgar till 50 procent.

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

Helena Ornstedt
Fodd 1970. Styrelseledamot sedan 2019.

Utbildning: Foretagsekonomikurser vid Handelshégskolan i
Halmstad. Kurser i redovisning och skatt hos FAR ut-
bildningar. Ledarskapskurser bl.a. via Paul J Meyer,
LMI.

Ovriga nuvarande befattningar: CFO i AMM Holding AB.

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Aktiedagande i Bolaget: 6 016 B-aktier.

Carl-Johan Carlsson
Fodd 1974. Styrelseledamot sedan 2019.

Utbildning: Jur. kand. vid Lunds universitet och Universitat Heid-
elberg. Studier vid Civilekonomprogrammet vid Han-
delshogskolan i Stockholm.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordforande i Sénerna Carlsson Family Offi-
ce AB.
Styrelseledamot och verkstallande direktér i Skogs-
allén Holding AB. Styrelseledamot i Carlsson Radgiv-
ning i Goteborg AB och Carapax Marine Group AB.

Tidigare befattningar Styrelseordférande i Skogsallén Fastighets-
(senaste fem aren): projektering AB.
Aktieagande i Bolaget: 35 832 B-aktier, genom bolag?®.

98 Avser Sonerna Carlsson Family Office AB i vilket Carl-Johan Carlssons innehav uppgar till 50 procent.



STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Anders Johansson
Fodd 1979. Verkstallande direktér sedan 2016.

Utbildning: Bachelor of Finance samt Bachelor of Accountancy
vid University of lllinois, Urbana-Champaign.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordforande i Kasematten Fastighets Aktie-
bolag, Kurtinen Fastighets AB.

Styrelseledamot i A2F Fastigheter AB, KAEJ Fastig-

heter AB, KAEJ Fastigheter 2 AB, Fortinova Kommer-

siella 4 AB, Allhem AB, Centrumhuset i Asa AB och
Asa Stationsvag 2 Exploaterings AB.

Styrelsesuppleant i Kjell Johansson Management AB
och Stravalla Exploatering AB.

Extern firmatecknare i Kommanditbolaget

VARBERGSVALEN.
Tidigare befattningar Styrelseordférande i Barbetten Fastighets AB och
(senaste fem dren): Slutplattan SOPTI 107049 AB.

Styrelseledamot i Slutplattan VALJO 105704 M AB,
Slutplattan VALJO 105706 AB, Slutplattan VAJLO
105704 D AB, Slutplattan PENZO 102322 AB, Slut-
plattan PLASI 102325 AB, Tulvit Fastigheter AB,
Tulvit Fastigheter 1 AB, Pabloq Fastighets AB, Var-
bergsekorren AB, Lerjan Fastighets AB, Sunnanvind
Varberg AB, Rolandos Fastighets AB, Skogsallén
Fastighetsprojektering AB, Anblog Fastighets AB,
Almeberg 13 Fastighetsforvaltning AB, Hyresfastig-
heter i Veddige AB och Onsala Lunden Fastigheter AB.
Styrelsesuppleant i Praktik Ewa Mare Aktiebolag,
SjukgymnastHuset i Varberg Aktiebolag, Mili Service
Aktiebolag, Varbergs Byggkonsult Aktiebolag, Char-
lotte Hallberg AB, Creacon MW Byggteknik AB,
NUCLAB Leif Johansson AB, Kjell Johansson Forvalt-
ning AB, Stenkusten AB, PersonaltjanstiVast AB,
Bertil Gunnesson Management AB, Gotship Logistics
AB och River & Castle Enterprise AB.

Aktiedgande i Bolaget: 2750 000 A-aktier och 1786 650 B-aktier, genom
bolag®.

Anders Valdemarsson
Styrelseledamot Anders Valdemarsson ar aven vice verkstallande direktor i Bolaget
sedan 2016. For uppgifter, se ovan i avsnittet "Styrelse”.

99 Avser A2F Fastigheter AB (Huvudagaren) i vilket Anders Johanssons innehav uppgar till 50 %.

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

John Wennevid
Fodd 1984. Ekonomichef sedan 2016.

Utbildning: Kandidatexamen i redovisning samt magisterpro-
gram i ekonomi och beskattning vid Karlstad univer-
sitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i WhyJohn AB.

Tidigare befattningar Huvudansvarig revisor i Rang Industri Aktiebolag,

(senaste fem dren): Shopping4net Beautystore AB, Tresviri AB, Adwise-

ly Aktiebolag, Milleteknik Aktiebolag, Brodverket AB,
J E Sangberg & Partners AB, Milleteknik Holding AB,
Aktiebolaget Fastighetsportféljen, Baked in Europe
AB, Milleteknik Utveckling AB, Solid Beans AB, Mille-
teknik Mobil AB och Bygglet AB.

Revisorssuppleant i Travaruaktiebolaget G A Pers-
son, Kilas Fastighets Aktiebolag, Forvaltnings Aktie-
bolaget G A Persson och Aktiebolaget Sedes.

Aktiedgande i Bolaget: 19 822 aktier, genom bolag™®.

Ann Marie Derengowski
Fodd 1971. Forvaltningschef sedan 2019.

Utbildning: Handel- och kontorslinje vid Peder Skrivares skola i
Varberg. Ekonomisk komplettering genom kommunal
vuxenutbildning. Juridisk dversiktskurs vid Hogsko-
lan i Trollhattan/Uddevalla. Fortsattningskurs bok-
slut genom Visma AB.

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem aren):

Aktiedgande i Bolaget:

100 Avser WhyJohn AB i vilket John Wennevids innehav uppgar till 100 procent.



STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISOR

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE
STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Det foreligger inga familjeband mellan ndgra styrelse-
ledamoter eller ledande befattningshavare. Det fore-
ligger inga intressekonflikter eller potentiella intresse-
konflikter mellan,  ena sidan, styrelseledamoternas
eller de ledande befattningshavarnas forpliktelser gent-
emot Bolaget eller dess dotterbolag och, & andra sidan,
deras privata intressen och/eller andra dtaganden.

Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande be-
fattningshavarna har démts i bedragerirelaterade mal
under de senaste fem dren.

Ingen av styrelseledamoéterna eller de ledande
befattningshavarna har under de senaste fem aren
i egenskap av styrelseledamot eller ledande befatt-
ningshavare, representerat ett bolag som varit foremal
for foretagsrekonstruktion, forsatts i konkurs eller lik-
viderats.

Ingen av styrelseledamoterna eller de ledande be-
fattningshavarna har under de senaste fem dren varit
foremal for anklagelse och/eller sanktion av ilag eller
forordning bemyndigande myndigheter, daribland god-
kanda yrkessammanslutningar.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande be-
fattningshavarna har under de senaste fem dren for-
bjudits av domstol att ingd som medlem av ett bolags
forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran
att haledande eller 6vergripande funktioner hos en
emittent.

Det finns inga sarskilda 6verenskommelser om er-
sattning for styrelseledamot eller ledande befattnings-
havare efter det att uppdraget eller anstallningen av-
slutats. Bolaget har inga avsatta eller upplupna belopp
for pensioner eller liknande formaner efter styrelsele-
damots eller ledande befattningshavares avtradande
av tjanst eller uppdrag.

Alla styrelseledamoter och ledande befattnings-
havare kan nds via Bolagets adress, Norrgatan 10,

432 41Varberg, Sverige.

REVISOR

KPMG AB, Norra Hamngatan 22, 404 39 Goteborg, ar
Bolagets revisor sedan ordinarie bolagsstamma den
10 december 2014 och omvaldes pa ordinarie bolags-
stamma den 3 december 2019 for perioden intill slutet
av nasta ordinarie bolagsstamma. Henrik Blom ar hu-
vudansvarig revisor. Henrik Blom, fédd 1985, ar aukto-
riserad revisor och medlem i FAR, branschorganisatio-
nen for revisorer i Sverige.

Fram till och med ordinarie bolagsstamma den
10 december 2014 var Ulf Halvarsson (Celinder Revison
AB, Storgatan 33, 33131 Varnamo) Bolagets revisor. UIf
Halvarsson var, under tiden for uppdraget, auktorise-
rad revisor och medlem i FAR, branschorganisationen
for revisorer i Sverige. Bytet av revisor fran UIf Halv-
arsson till KPMG AB foéranleddes av Bolagets utokade
behov av kvalificerade revisionstjanster.

BOLAGSSTYRNING

BOLAGSSTYRNING

Fortinova ar ett svenskt publikt aktiebolag. Fortino-

vas bolagsstyrning har fore noteringen pd Nasdag First
North Premier Growth Market styrts av svensk lag samt
interna regler och foreskrifter. Nar Bolagets B-aktier har
noterats pd Nasdaq First North Premier Growth Market
kommer Bolaget ocksd att flja Nasdaq First North Pre-
mier Growth Markets regelverk'™" och tillampa Svensk
kod for bolagsstyrning ("Koden"). Koden syftar till att
utge vagledande regler for god bolagsstyrning och kom-
pletterar lagstiftningen pa ett antal omrdden genom

att Koden staller hogre krav an évriga regelverk. Enligt
principen "folj eller forklara” ar det dock mojligt for bolag
attavvika fran Koden och valja andra l6sningar som be-
déms svara battre mot omstandigheterna i det enskilda
fallet, forutsatt att bolaget i fraga dppet redovisar varje
sadan avvikelse, beskriver den I6sning som valts i stéllet
samt anger skalen for detta.

Bolaget kommer att tillampa Koden fran det att
Bolagets B-aktier noteras pd Nasdaq First North Pre-
mier Growth Market. Eventuella avvikelser fran Koden
kommer att redovisas i Bolagets bolagsstyrningsrap-
port, som kommer att upprattas for forsta gangen for
rakenskapsdret 2020/21. | den forsta bolagsstyrnings-
rapporten behover Bolaget emellertid inte forklara av-
vikelse till foljd av bristande uppfyllelse av regler vars
tillampning inte aktualiseras under den tidsperiod som
bolagsstyrningsrapporten omfattar. Bolaget forvantar
sig for narvarande inte att rapportera ndgon avvikelse
fran Koden i bolagsstyrningsrapporten.

BOLAGSSTAMMA

Enligt aktiebolagslagen (2005:551) ar bolagsstamman
Bolagets hogsta beslutsfattande organ. Pa bolags-
stamman utévar aktiedgarna sin rostratt i nyckelfra-
gor, till exempel faststallande av resultat- och balans-
rakningar, disposition av Bolagets resultat, beviljande
av ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktor, val av styrelseledamdter och revisorer
samt ersattning till styrelsen och revisorerna.

Ordinarie bolagsstamma maste hallas inom sex
manader fran utgdngen av rakenskapsaret. Utéver or-
dinarie bolagsstamman kan det kallas till extra bolags-
stamma. Enligt Fortinovas bolagsordning sker kallelse
till bolagsstamma genom annonsering i Post- och In-
rikes Tidningar. Att kallelse har skett ska annonseras i
Dagens Industri.
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RATT ATT DELTA | BOLAGSTAMMA

Aktiedgare som vill delta i forhandlingarna pa bolags-
stamma ska dels vara inford i den av Euroclear Sweden
forda aktieboken sex bankdagar fore stamman, dels
anmala sig hos Bolaget for deltagande i bolagsstam-
man senast den dag som anges i kallelsen till stamman.
Aktiedgare kan narvara vid bolagsstammor personli-
gen eller genom ombud och kan dven bitradas av hogst
tvd personer. Om en aktieagare vill ha med sig bitraden
vid bolagsstdmman ska antalet bitraden (hogst tva)
anges i anmalan. Vanligtvis ar det mojligt for aktieaga-
re att anmala sig till bolagsstdmman pa flera olika satt,
vilka narmare anges i kallelsen till stamman. Aktieaga-
re ar berattigade att rosta for samtliga aktier som ak-
tieagaren innehar.

INITIATIV FRAN AKTIEAGARNA

Aktieagare som onskar fa ett arende behandlat pd bo-
lagsstamman maste skicka en skriftlig begaran harom
till styrelsen. Begaran ska normalt vara styrelsen till-
handa senast sju veckor fére bolagsstamman.

VALBEREDNING

Bolag som foljer Koden ska ha en valberedning. Enligt
Koden ska bolagsstamman utse valberedningens leda-
moter eller ange hur ledamaéterna ska utses. Valbered-
ningen ska enligt Koden besta av minst tre ledamoter,
varav en ska utses till ordférande. Majoriteten av val-
beredningens ledamaéter ska vara oberoende i forhal-
lande till Bolaget och bolagsledningen. Minst en leda-
mot i valberedningen ska darutover vara oberoende

i forhdllande till den réstmassigt storsta agaren eller
den grupp av aktieagare som samverkar om Bolagets
forvaltning.

Valberedningens uppdrag ar att bereda och upp-
ratta forslag till val av styrelseledamoter, styrelsens
ordférande, ordférande vid stdmma samt revisorer.
Valberedningen ska dartill foresla arvode till styrelsele-
damater och revisorer.

Bolaget har inrattat en valberedning samt upprat-
tat principer for valberedningen, vilka huvudsakligen
redogors for nedan.

Vid ordinarie bolagsstamma som hélls den 3 de-
cember 2019 beslutades att valberedningen ska bestad
av fyra ledamoter, varav en ska utgoras av styrelsens
ordférande. Ovriga ledamoter ska utses av de per den
sista bankdagen i maj tre storsta aktieagarna i Bolaget.

For det fall nagon av de tre storsta aktieagarna
skulle avsta fran att utse en ledamot i valberedningen
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ska ratten 6vergd till den aktiedgare som, efter dessa
tre aktieagare, har det storsta aktieagandet i Bolaget.

Valberedningen ska inom sig valja ordférande.
Styrelsens ordférande eller annan styrelseledamot ska
inte vara valberedningens ordférande.

Om en dgarférandring ager rum bland de stérsta
aktiedgarna och en aktieagare som inte tidigare haft
ratt att utse en ledamot i valberedningen darigenom
blir en storre aktieagare an nagon eller nagra av de
som utsett en ledamot i valberedningen, ska valbered-
ningen, om den nye storagaren framstaller énskemal
om att fa utse en ledamot i valberedningen, besluta att
den ledamot i valberedningen som representerar den
efter forandringen minsta aktieagaren ska entledigas
och ersattas av den ledamot som den nye storagaren
utser.

En aktiedgare som har utsett en ledamot i valbe-
redningen har ratt att entlediga ledamoten och utse en
ny ledamot. Om sddant byte sker ska aktieagaren utan
drojsmal anmala detta till valberedningens ordférande
(eller, om det &r valberedningens ordférande som ska
bytas ut, till styrelsens ordférande).

Om en ledamot som representerar en aktieagare i
valberedningen frantrader sitt uppdrag i fortid ska val-
beredningen utan dréjsmal uppmana den aktieagare
som utsett ledamoten att utse en ny ledamot. For det
fall en ny ledamot inte utses av aktiedgaren, ska ratt-
en att utse en ledamot i valberedningen éverga till den
aktieagare som, efter de tre storsta aktieagarna, har
det storsta aktieagandet i Bolaget.

Valberedningens mandattid [6per intill dess att en
ny valberedning har utsetts. Valberedningen ska utfo-
ra vad som dligger valberedningen enligt Koden.

STYRELSEN

Styrelsen dr Bolagets hogsta beslutsfattande organ ef-
ter bolagsstamman. Enligt aktiebolagslagen ar styrel-
sen ansvarig for Bolagets férvaltning och organisation,
vilketinnebdr att styrelsen ar ansvarig for att, bland
annat, faststalla mal och strategier, sakerstalla rutiner
och system fér utvardering av faststallda mal, fortlo-
pande utvardera Bolagets resultat och finansiella stall-
ning samt utvardera den operativa ledningen. Styrelsen
ansvarar ocksa for att sakerstalla att drsredovisningen
och deldrsrapporter upprattas i ratt tid. Dessutom utser
styrelsen Bolagets verkstallande direktor.

Styrelseledamoterna valjs normalt av ordinarie
bolagsstamma for tiden intill slutet av nasta ordinarie
bolagsstamma. Enligt Bolagets bolagsordning ska sty-
relsen, till den del den valjs av bolagsstamman, besta
av minst fem ledamater och hogst sju ledamoter utan
suppleanter.

Enligt Koden ska styrelsens ordférande valjas av or-
dinarie bolagsstamma och ha ett sarskilt ansvar for led-
ningen av styrelsens arbete och for att styrelsens arbete
ar valorganiserat och genomférs pa ett effektivt satt.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som re-
videras arligen och faststalls pd det konstituerande
styrelsemotet varje ar. Arbetsordningen reglerar bland
annat styrelsepraxis, funktioner och férdelningen av

arbete mellan styrelseledamdterna och verkstallande
direktor. | samband med det konstituerande styrelse-
motet faststaller styrelsen aven instruktionen for verk-
stallande direktdr innefattande finansiell rapportering.

Styrelsen sammantrader enligt ett arligen fast-
stallt schema. Utdver dessa styrelsemoten kan ytter-
ligare styrelsemoten sammankallas for att hantera
fragor som av olika skal bedoms inte kan eller bor han-
skjutas till ett ordinarie styrelsemote. Utover styrel-
semotena har styrelseordféranden och verkstallande
direktoren en fortlopande dialog rorande ledningen av
Bolaget.

For narvarande bestdr Bolagets styrelse av fem
ordinarie ledamoter som valts av bolagsstamman, vil-
ka presenteras i avsnittet "Styrelse, ledande befatt-
ningshavare och revisor".

REVISIONSUTSKOTT

Bolaget har ett revisionsutskott, av Bolaget benamnt
"Risk- regel- och revisionsutskott”. Utskottet bestar av
Helena Ornstedt, Carl-Johan Carlsson och Ole Salsten.
Revisionsutskottets uppgifter framgar av dess arbets-
ordning som faststalls drligen. Revisionsutskottet ska,
utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgif-
teridvrigt, bland annat 6vervaka Bolagets finansiel-

la rapportering, dvervaka effektiviteten i Bolagets in-
terna kontroll, internrevision och riskhantering, halla
sig informerad om revisionen av arsredovisningen och
koncernredovisningen, 6vervaka hanteringen av nar-
stdendetransaktioner, granska och évervaka revisorns
opartiskhet och sjalvstandighet och darvid sarskilt
uppmarksamma om revisorn tillhandahaller Bolaget
andra tjanster an revisionstjanster, samt bitrada vid
forberedelse av upphandling av revisorstjanster samt i
samband med bolagsstammans beslut om revisorsval.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Bolagets ersattningsutskott bestar av styrelsen for
Bolaget. Ersattningsutskottet ska bereda forslag av-
seende ersattningsprinciper, ersattningar och andra
anstallningsvillkor for Bolagets ledande befattningsha-
vare. Ersattningsutskottet har ocksd i uppdrag att folja
och utvardera Bolagets pagdende och under aret av-
slutade program for rorliga ersattning till ledande be-
fattningshavare samt tilldmpningen av de riktlinjer for
ersattningar till ledande befattningshavare som bo-
lagsstamman enligt lag ska besluta om samt gallande
ersattningsstrukturer och ersattningsnivder i Bolaget.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
OVRIGA LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Den verkstallande direktoren ar underordnad styrel-
sen och ansvarar for Bolagets I6pande forvaltning och
den dagliga driften. Arbetsfordelningen mellan styrel-
sen och verkstallande direkt6ren anges i arbetsord-
ningen for styrelsen och instruktionen for verkstallan-
de direktor. Verkstallande direktéren ansvarar ocksa
for att uppratta rapporter och sammanstalla informa-
tion fran ledningen infor styrelsemdten och ar foredra-
gande av materialet pa styrelsemotena.

BOLAGSSTYRNING

Enligt instruktionerna for finansiell rapportering
ar den verkstallande direktoren ansvarig for finansiell
rapportering i Bolaget och ska foljaktligen sakerstalla
att styrelsen erhaller tillrackligt med information for
att styrelsen fortlopande ska kunna utvardera Bola-
gets finansiella stallning.

Den verkstallande direktéren ska halla styrelsen
kontinuerligt informerad om utvecklingen av Bolagets

verksamhet, omsattningens utveckling, Bolagets resul-

tat och ekonomiska stallning, likviditets- och kreditla-
ge, viktigare affarshandelser samt varje annan handel-
se, omstandighet eller forhallande som kan antas vara
av vasentlig betydelse for Bolagets aktiedgare.

Verkstallande direktéren och évriga ledande be-
fattningshavare presenteras i avsnittet "Styrelse, le-
dande befattningshavare och revisor”.

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER,
VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

ERSATTNING TILL STYRELSELEDAMOTER

Arvode och annan ersattning till styrelseledamoterna,
inklusive ordféranden, faststalls av bolagsstamman.
Vid ordinarie bolagsstamma den 3 december 2019 be-
slutades att arvode ska utga till styrelsens ordforan-
de med 100 000 kronor och till ovriga ledamoter som
inte ar anstallda i Bolaget med 50 000 kronor vardera.
Styrelsens ledaméter har inte ratt till nadgra formaner
efter att deras uppdrag som styrelseledamoter har
upphort.

ARVODE TILL STYRELSEN UNDER RAKENSKAPSARET 2019/20
Tabellen nedan visar en éversikt dver ersattning till styrelsen for rakenskapsaret 2019/20

STYRELSE- KONéSIlY RORLIG  PENSIONS- OVRIGA

STYRELSEN ARVODE ~ ARVODE ERSATTNING  KOSTNAD FORMANER SUMMA
Ole Salsten, st.ordf 100 000 100 000
Fredrik Bergmann 50000 50 000
Anders Valdemarsson

Carl-Johan Carlsson 50000 78300 128 300
Helena Ornstedt 50000 50 000
TOTALT 250 000 78300 328300

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL VERK-
STALLANDE DIREKTOR OCH LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

I enlighet med Koden ska ett noterat bolag arligen, pa
ordinarie bolagsstamma, faststalla riktlinjer for ersatt-
ning till verkstallande direktor och ledande befatt-
ningshavare. Bolagets nastkommande ordinarie bo-
lagsstamma kommer att infalla efter planerad forsta
dag for handel av Bolagets B-aktier pd Nasdaq First
North Premier Growth Market och féljaktligen har Bo-
laget att anta sdadana riktlinjer pa sddan bolagsstamma.

NUVARANDE ANSTALLNINGSAVTAL FOR VERK-
STALLANDE DIREKTOR OCH OVRIGA LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Den verkstallande direktoren Anders Johansson, eko-
nomichefen John Wennevid och forvaltningschefen
Ann Marie Derengowski ar per den 1 november 2020
anstéllda av Fortinova Fastigheter AB (publ). Ovriga

ledande befattningshavare och annan personal ar
anstallda av Fortinova AB, org. nr 556773-8132, ett
helagt dotterbolag till Fortinova Fastigheter AB (publ)
sedan den 1januari 2020, se avsnitt "Operationell och
finansiell dversikt - Omstrukturering”. Beslut om nuva-
rande ersattningsnivaer och évriga anstallningsvillkor
for den verkstallande direktéren och évriga ledande
befattningshavare har fattats av styrelsen.

Innan omstruktureringen hade Koncernen inga
anstallda. Ledningstjanster har inkluderats i den av
Fortinova Fastigheter AB (publ) erlagda avgiften till
Fortinova AB, se avsnitt "Operationell och finansiell
oversikt - Omstrukturering”. For ytterligare informa-
tion om férvaltningsavtalet, se avsnitt "Legala frdgor
och kompletterande information - Forvaltning”.

Tabellen nedan utvisar den ersattning som har
erlagts till Koncernens ledande befattningshavare for
rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2020.
Rorlig ersattning utgar inte.

PENSIONS- OVRIGA
NAMN GRUNDLON  KOSTNADER  FORMANER SUMMA
Anders Johansson, verkstallande direktor 882972 173385 103 016 1159 373
Ovriga ledande befattningshavare (tre personer) 2114370 305697 35848 2 455915
TOTALT 2997342 479 081 138 864 3 615287
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Den verkstallande direkt6ren, Anders Johansson, har
ratt till pensionsavsattningar motsvarande 25 pro-
cent av sin fasta manadslén. Detsamma galler den vice
verkstallande direktéren, Anders Valdemarsson. An-
ders Johansson och Anders Valdemarsson har vidare
ratt till janstegrupplivforsakring, trygghetsforsakring
vid arbetsskada, reseforsakring, sjukvardsforsakring,
hemstadning, tjianstebil samt dvriga formaner i enlig-
het med Bolagets vid var tid gallande policy.

Ovriga ledande befattningshavare har ratt till
pensionsformaner i enlighet med Bolagets vid var tid
gallande policy, innebdrande att de har ratt till pen-
sionsavsdttningar motsvarande 4,5 procent pd lonean-
delar upp till 7,5 inkomstbasbelopp och 30 procent pa
l6neandelar 6ver 7,5 inkomstbasbelopp. De har vida-
re ratt till forsakrings- och ovriga formaner i enlighet
med Bolagets vid var tid gallande policy.

For den verkstallande direktéren och den vice
verkstallande direktéren galler en uppsagningstid om
sex (6) manader, oberoende av om anstéllningen sags
upp av Bolaget eller den anstallde. For ovriga ledande
befattningshavare géller en uppsagningstid om tre (3)

Fortimoya.

manader, oberoende av om anstallningen sags upp av
Bolaget eller den anstallde. Bolaget har dock, i férekom-
mande fall, attiaktta den langre uppsagningstid som
foljer av lagen (1982:80) om anstallningsskydd. Varken
den verkstallande direktéren eller ndgon annan ledande
befattningshavare har ratt till avgangsvederlag.

INCITAMENTSPROGRAM

Det saknas for narvarande incitamentsprogram i
Bolaget.

INTERN KONTROLL

Ramverket for intern kontroll regleras av aktiebo-
lagslagen och drsredovisningslagen samt Koden - som
innehdller krav pd att information om de viktigaste
inslagen i Bolagets system for intern kontroll och risk-
hantering i samband med den finansiella rapportering-
en varje ar ska ingd i bolagsstyrningsrapporten.

Intern kontroll ar en process vilken verkstalls
av styrelsen, revisionsutskottet, den verkstallande
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direktoren, de ledande befattningshavarna och an-
dra anstéllda och som &r avsedd att pa ett rimligt satt
sakerstalla att Bolagets mal uppnas med hansyn till
verkningsfull och effektiv verksamhet, tillforlitlig rap-
portering och att tillampliga lagar och regler efter-
foljs. Intern kontroll vid finansiell rapportering ar en
integrerad del av den dvergripande interna kontrollen.
Som exempel kan namnas kontrollaktiviteter sdsom
fordelning av funktioner, avstamningar, godkannan-
den, skydd av tillgdngar och dvervakning av informa-
tionssystem. Den interna kontrollen 6ver finansiell rap-
portering ar avsedd att skapa en rimlig forsakran om
tillforlitligheten i extern finansiell rapportering och att
extern finansiell rapportering upprattas i enlighet med
lag, tillamplig redovisningssed och andra krav for no-
terade bolag.

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den
interna kontrollen och ska tillse att Bolaget har forma-
liserade rutiner som sakerstaller att fastlagda prin-
ciper for finansiell rapportering och intern kontroll
efterlevs. Detta verkstalls formellt genom ett antal
skriftliga policys och styrdokument som reglerar den
finansiella rapporteringen samt en skriftlig arbetsord-
ning som definierar styrelsens ansvar och hur ansvaret
fordelas mellan styrelseledamdterna, styrelseutskot-
ten och verkstallande direktoren. Styrelsen har dartill
tagit fram en sarskild attestordning och en ekonom-
ihandbok som innehdller principer, riktlinjer och pro-
cessbeskrivningar for redovisning och finansiell rap-
portering. Styrelsen dvervakar kontinuerligt Bolagets
finansiella stallning, effektiviteten i Bolagets interna
kontroll och riskhantering. Styrelsen har aven rutiner
for att halla sig informerad om revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen samt att granska
och dvervaka revisorns opartiskhet och sjalvstandig-
het. Ansvaret for det |6pande arbetet med den interna
kontrollen avseende den finansiella rapporteringen har
delegerats till revisionsutskottet. Revisionsutskottet
rapporterar I6pande till styrelsen i enlighet med den
fastlagda instruktionen och instruktionen for finansiell
rapportering.

Revisionsutskottet ar ansvarigt for kvaliteten,
overvakningen och kontrollen dver Fortinovas interna

kontroll och riskhantering, sarskilt avseende fragor om
regelefterlevnad och finansiell rapportering. For mer
information avseende revisionsutskottets uppgifter,
vanligen se avsnitt "Bolagsstyrning - Revisionsutskott”.

Bolaget har informations- och kommunikations-
vagar som syftar till att framja riktigheten av den fi-
nansiella rapporteringen och mojliggéra rapportering
och aterkoppling fran verksamheten till styrelse och
ledning, exempelvis genom styrande dokument och
instruktioner, som samtliga gjorts tillgangliga och ar
kanda for berérda medarbetare. Styrelsen har ocksa
antagit en informationspolicy som reglerar Bolagets
informationsgivning. Genom den enhetliga strategin
for den externa kommunikationen minskas risken for
felinformation, rykten och missforstand.

Efterlevnad och effektiviteten i de interna kon-
trollerna foljs upp l6pande. Revisionsutskottet ser till
att styrelsen Iopande erhaller rapportering om utveck-
ling av Bolagets verksamhet, daribland utvecklingen
av Bolagets resultat och stallning samt information
om viktiga handelser. Revisionsutskottet avrapporte-
rar ocksa dessa fragor vid varje styrelsemoéte. Bolagets
efterlevnad av tillampliga policys och styrdokument
ar foremal for drlig utvardering. Resultaten av dessa
utvarderingar sammanstalls av revisionsutskottet och
avrapporteras till styrelsen.

REVISION

Revisorn ska granska Bolagets drsredovisning och ra-
kenskaper samt styrelsens och verkstallande direkt6-
rens forvaltning. Efter varje rakenskapsar ska revisorn
lamna en revisionsberdttelse och en koncernrevisions-
berattelse till ordinarie bolagsstamma. Enligt Bolagets
bolagsordning ska Bolaget ha lagst en och hogst tva
auktoriserade revisorer med eller utan revisorssupple-
anter. Bolagets revisor ar KPMG AB, med Henrik Blom
som huvudansvarig revisor. Bolagets revisor presente-
ras narmare i avsnitt "Styrelse, ledande befattningsha-
vare och revisor”.

Under rakenskapsdret 2018/19 uppgick den totala
ersattningen till Bolagets revisor till cirka 471 000 kronor.



_ AKTIEKAPITAL OCH
AGARFORHALLANDEN

ALLMAN INFORMATION

Enligt Bolagets bolagsordning far aktiekapitalet inte
understiga 23 500 000 kronor och inte Overstiga
94 000 000 kronor, och antalet aktier far inte under-
stiga 23 500 000 och inte dverstiga 94 000 000
aktier. Per den 31augusti 2020 uppgar aktiekapitalet
i Bolaget till 33135 140 kronor fordelat pd totalt
33135140 stycken aktier, varav 2 750 000 aktier av
serie A och 30 385 140 aktier av serie B. Varje aktie
har ett kvotvarde om 1 krona.”©2

Aktierna i Bolaget utges i tva serier, serie A och
serie B. Aktierna dr utfardade i enlighet med svensk
ratt och ar denominerade i svenska kronor. Aktierna ar
fullt betalda och fritt 6verlatbara.

VISSA RATTIGHETER FORENADE MED AKTIERNA

Aktierna i Fortinova har utgivits i enlighet med aktie-
bolagslagen (2005:551) och de rattigheter som ar for-
enade med aktier som ar emitterade av Bolaget, inklu-
sive de rattigheter som foljer av bolagsordningen, kan
endast andras i enlighet med de forfaranden som ang-
esidenna lag.

ROSTRATT

Aktier av serie A berattigar till vardera tio (10) réster
medan aktier av serie B berattigar till en (1) rost per
aktie. Varje rostberattigad aktieagare far vid bolags-
stamma rosta for fulla antalet av denne dgda och fore-
tradda aktier.

FORETRADESRATT TILL NYA AKTIER M.M.
Aktiedgare har normalt foretradesratt till teckning av
nya aktier, teckningsoptioner och konvertibler i enlig-
het med aktiebolagslagen, savida inte bolagsstamman
eller styrelsen med stdd av bolagsstammans bemyn-
digande beslutar om avvikelse fran aktieagarens fore-
tradesratt.

RATT TILL UTDELNING OCH BEHALLNING
VID LIKVIDATION
Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning
samt till Bolagets tillgangar och eventuella éverskott
i handelse av likvidation eller insolvens utan inbordes
prioritetsordning.

Beslut om vinstutdelning beslutas av bolagsstam-
man och utbetalning ombesorjs av Euroclear Sweden.

Utdelning far endast ske med ett sddant belopp att det
efter utdelningen finns full tackning for Bolagets bund-
na egna kapital och endast om utdelningen framstar
som forsvarlig med hansyn till (i) de krav som verk-
samhetens art, omfattning och risker staller pa stor-
leken av det egna kapitalet samt (i) Bolagets och Kon-
cernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt (den sa kallade forsiktighetsregeln). Som huvud-
regel far aktiedgarna inte besluta om utdelning av ett
storre belopp an styrelsen foreslagit eller godkant.

Ratt till utdelning tillkommer den som pd den av
bolagsstamman faststallda avstamningsdagen for ut-
delningen ar registrerad som innehavare av aktier i
den av Euroclear Sweden forda aktieboken. Om aktie-
agare ej kan nas for mottagande av utdelning kvarstdr
aktiedgarens fordran pa Bolaget och begransas endast
genom allmanna regler for preskription. Vid preskrip-
tion tillfaller hela beloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till
utdelning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige och
Bolaget tillampar inte ndgra restriktioner eller sarskil-
da forfaranden vad avser kontant utdelning till dessa
aktieagare. Med undantag for eventuella begransning-
ar som foljer av bank- och clearingsystem sker utbetal-
ning pa samma satt som for aktiedgare bosatta i Sve-
rige. Aktiedgare som inte har skattemassig hemvist i
Sverige ar normalt féremdl for svensk kupongskatt, se
aven avsnitt "Skattefrdgor i Sverige’.

INFORMATION OM UPPKOPSERBJUDANDEN
OCH INLOSEN AV MINORITETSAKTIER

Forutsatt att Bolagets aktier tas upp till handel pd
Nasdaq First North Premier Growth Market, kommer
Bolagets aktier att omfattas av de regler om offentli-
ga uppkopserbjudanden som utfardats av Kollegiet for
svensk bolagsstyrning (Takeover-regler for vissa han-
delsplattformar, 2018-04-01).

Ett offentligt uppkdpserbjudande kan galla alla el-
ler en del av aktiernaiett bolag, och kan antingen vara
frivilligt eller obligatoriskt (s.k. budplikt). Budplikt upp-
star nar en aktiedgare, ensam eller tillsammans med
narstdende, uppnar ett innehav som representerar
minst tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i ett
bolag.

Ett bolag far endast efter beslut av bolagsstam-
man vidta atgarder som ar agnade att forsamra for-
utsattningarna for ett erbjudandes lamnande eller

102 Aktiens kvotvarde beraknas genom att dela Bolagets aktiekapital om 33 135 140 kronor med antal utestaende aktier (33 135 140 aktier).
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genomfdrande, om styrelsen eller verkstallande direk-
torenibolaget har grundad anledning att anta att ett
sadant erbjudande ar nara forestdende, eller om ett
sadant erbjudande har lamnats.

Vid ett offentligt uppkdpserbjudande ska en ak-
tiedgare under acceptfristen ta stallning till erbjudan-
det. En aktieagare har ratt att antingen acceptera eller
forkasta erbjudandet. En aktieagare som har accepte-
rat ett offentligt uppképserbjudande ar som utgangs-
punkt bunden av sin accept. En aktieagare kan dock
under vissa forutsattningar aterkalla sin accept, till
exempel om lamnad accept har varit villkorad av upp-
fyllandet av vissa villkor. Om en aktieagare valjer att
forkasta, eller inte besvarar, ett offentligt uppkdp-
serbjudande kan aktiedgarens aktier bli foremal for
tvangsinlésen for det fall den som lamnat erbjudandet
uppnar ett innehav som representerar mer an nio tion-
delar av aktierna i aktiebolaget genom erbjudandet.

Tvangsinlosen innebar att en majoritetsaktiedga-
re som innehar mer an nio tiondelar av aktierna i ett
bolag, oavsett aktiernas rostvarde, har en lagstad-
gad rattighet att I6sa in dterstdende aktier som inte
redan innehas av majoritetsaktieagaren. Pa motsva-
rande satt har den vars aktier kan l6sas in ratt att fa
sina aktier inldsta av majoritetsaktiedgaren. Priset pa
aktier som inléses genom tvangsinlosen kan faststal-
las pd tva satt. Om majoritetsaktiedgaren har lamnat
ett offentligt uppkopserbjudande till andra aktiedga-
re vilket accepterats av agare till minst nio tiondelar
av aktierna, ska losenbeloppet motsvara det erbjudna
vederlaget for aktierna, om inte sarskilda skal motive-
rar annat. | 6vriga fall ska l6senbeloppet for aktierna

motsvara det pris som kan paraknas vid en forsaljning
av aktierna under normala férhallanden. Denna pro-
cess for bestammande av skalig ersattning for aktier
som inlésen genom tvangsinlésen utgor en del i det
aktiebolagsrattsliga minoritetsskyddet, vilket har till
syfte att skapa en rattvis behandling av samtliga ak-
tieagare. Eventuella tvister om inlésen ska provas av
skiljeman.

Aktierna i Bolaget ar inte foremal for erbjudande
som lamnats till foljd av budplikt, inldsenratt eller 16s-
ningsskyldighet. Bolagets aktier har inte varit foremal
for offentligt uppkopserbjudande under innevarande
eller foregdende rakenskapsar.

UTDELNINGSPOLICY

Fortinova ar ett kassaflédesorienterat fastighetsbolag
och Bolagets utdelningspolicy ar baserad pa en ambi-
tion att dverfora lopande forvaltningsresultat. Vid be-
démning av utdelningens storlek ska Bolagets investe-
ringsalternativ, finansiella stallning och kapitalstruktur
beaktas. Utdelningen ska ldngsiktigt uppga till minst
40 procent av forvaltningsresultatet belastat med
schablonskatt.

CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARING

Aktierna i Bolaget ar registrerade i ett avstamningsre-
gister enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler
och kontoféring av finansiella instrument. Detta register
fors av Euroclear Sweden AB, Box 191, 10123 Stockholm.
Inga aktiebrev ar utfardade for Bolagets aktier.
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AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Nedanstdende tabell visar den historiska utvecklingen for Bolagets aktiekapital under tiden for den historiska

finansiella informationen i Prospektet.

ANTAL AKTIER

AKTIEKAPITAL

Tidpunkt Handelse Kurs For- Forand- For- Antal Antal Anta Forandring  Totalt Kvot-
andring  ringantal  and- A-aktier B-aktier C-aktier varde
antal B-aktier ring efter efter efter (SEK)
A-aktier antal trans- trans- trans-

C-aktier  aktionen aktionen aktionen
2017-12-06  Nyemission  A-aktie: 3438 8300 40 000 255397 15 660 586 900 15552 850 50
50 SEK/
aktie
B-aktie:
1500
SEK/
aktie
2018-04-18  Nyemission  A-aktie: 7500 21965 47500 277 362 15 660 1473250 17 026100 50
50 SEK/
aktie
B-aktie:
1505 SEK/
aktie
2018-11-14 Nyemission  A-aktie: 12 500 26 400 60 000 303762 15 660 1945000 18971100 50
50 SEK/
aktie
B-aktie:
1535 SEK/
aktie

2019-04-23  Nyemission 1620 SEK/ - 29 490 60 000 333252 15 660 1474500 20445600 50

aktie

2019-11-12 Nyemission 1827 SEK/ - 7677 60 000 340 929 15 660 383850 20829450 50

aktie

2019-12-04  Omvandling - - 15660 15660 60 000 356 589

av C-aktier
till B-aktier

2020-01-03  Minskning - -60 000 0 356 589 - 3000000 17829450

av aktie-
kapital™®

2020-01-07  Nyemission 1827 SEK/ 49 650 31783 49 650 388372 - 4071650 21901100 50

aktie

2020-04-28 Nyemission 1850 SEK/ - 34338 49 650 422 710 - 1716900 23 618 000 50

aktie

2020-06-22  Split 50:1 N/A 2432850 20712790 2482500 21135500 - - 23618 000 1

2020-07-03  Nyemission 37,34 SEK/ - 5500000 2482500 26635500 - 5500000 29118000 1

aktie

2020-07-14  Nyemission 37,34 SEK/ - 1874 665 2482500 28510165 - 1874665 30992 665 1

aktie

2020-08-24 Nyemission 37,34 SEK/ 267500 400 000 2750 000 28910165 - 667500 31660 165 1

aktie

2020-08-26  Nyemission 37,34 SEK/ - 1474975 2750000 30385140 - 1474975 33135140 1

aktie

KONVERTIBLER, TECKNINGSOPTIONER, ETC

Vid noteringen av Bolagets B-aktier pa Nasdaq First

North Premier Growth Market kommer detinte finnas
nagra utestdende teckningsoptioner, konvertibler eller
andra aktierelaterade finansiella instrument i Bolaget.

EMISSIONSBEMYNDIGANDE

Vid ordinarie bolagsstamma den 3 december 2019 beslu-
tade stamman att bemyndiga styrelsen att, langst intill
tiden for nasta ordinarie bolagsstamma, vid ett eller flera

tillfallen och med eller utan foretradesratt for aktiedgar-
na, besluta om nyemission av aktier och/eller konver-
tibler och/eller teckningsoptioner. Emission ska kunna
genomforas som kontantemission och/eller apport- el-
ler kvittningsemission eller med andra villkor. Emission
som avviker fran aktieagarnas foretradesratt far endast
ske pa marknadsmassiga villkor. Styrelsen ager ratt att
bestamma ovriga villkor for emissioner. Syftet med be-
myndigandet och skalet till avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt dar att mojliggora for Bolaget att helt eller
delvis finansiera fastighetsinvesteringar och/eller forvarv
av fastighetsrorelse genom att emittera aktier som likvid

103 Minskning av aktiekapital med 3 Mkr genom indragning av 60 000 A-aktier. Minskningen skedde som ett led i den omstrukturering som skedde i Bolaget och som finns beskriven i

avsnitt "Operationell och finansiell 6versikt - Omstrukturering.”
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i samband med avtal om férvarv alternativt att anskaffa
kapital till sddana investeringar och/eller forvarv.

AGARSTRUKTUR
Tabellen nedan beskriver Bolagets agarstruktur

per den 31augusti 2020. Per dagen fér Prospektet
kontrolleras Fortinova direkt av Huvudagaren (A2F

Fastigheter), ett bolag som &gs av Bolagets vice VD och
styrelseledamot Anders Valdemarsson och Bolagets
VD Anders Johansson. Huvudagarens innehav upp-
gick, per den 31augusti 2020, till 13,7 procent av Bola-
gets kapital och 50,6 procent av rosterna i Bolaget. For
uppgift om styrelseledaméters och ledande befatt-
ningshavares aktieinnehav i Bolaget, se avsnitt "Styrel-
se, ledande befattningshavare och revisor”.

TOTALT
) ANTAL ANTAL ANTAL i

AKTIEAGARE A-AKTIER B-AKTIER AKTIER  KAPITAL, % ROSTER, %
Ica-Handlarnas Férbund 0 5500 000 5500 000 16,6 95
A2F Fastigheter AB 2750000 1786 650 4536 650 13,7 50,6
EfortInvest AB 0 1732395 1732395 5.2 3,0
Kastellporten AB

(Bygg-Gota) 0 1589 008 1589008 4,8 2,7
Per-Ola Berggren 0 1250000 1250000 3,8 2,2
Ole Salsten gm bolag™* 0 1159 272 1159 272 3,5 2,0
Familjen Bergmann gm bolag'®® 0 818 000 818 000 2,5 14
EPA Business AB 0 775341 775341 2,3 13
Forsler Holding AB 0 649 999 649 999 2,0 11
Goran Nergdrden gm bolag® 0 583298 583298 18 1,0
Ovriga 0 14541177 14541177 43,8 25,2
TOTALT 2750000 30385140 33135140 100 100

ATAGANDE ATT AVSTA FRAN ATT SALJA AKTIER

Huvudagaren, styrelsen och ledningen har ingatt atag-
anden om att inte salja, pantsatta eller i ovrigt dispo-
nera 6ver sina aktier i Bolaget under en viss period,
s.k."lock up”. Detta dtagande omfattar en period om
360 dagar efter forsta dag for handel. ICA-handlarnas
Forbund Finans AB har ingdtt ett motsvarande lock
up-atagande som omfattar en period om 180 dagar
efter forsta dag for handel. Lock up-atagandena gal-
ler inte vid exempelvis indragning av aktier i Bolaget,
overlatelse till narstdende (om sddan narstdende atar
sig motsvarande lock up-atagande) eller i samband
med publikt erbjudande som lamnas avseende aktier-
na i Bolaget. Medgivande av undantag fran gjorda lock
up-ataganden kan ges av SEB diskretionart fran fall il
fall. Anledningen till begaran om undantag fran lock
up-atagandet kan vara av saval personlig som affars-
massig karaktar.

AKTIEAGARAVTAL

Sdvitt Bolagets styrelse kanner till finns det en dver-
enskommelse mellan Huvudagaren och en av Bola-
gets storre aktieagare. Overenskommelsen innebar att
Huvudagaren har atagit sig att, fram till det tidigare

av (i) att Bolagets aktier tas upp till handel pa en han-
delsplats eller (i) 12 manader fran dagen for dverens-
kommelsen, inte salja, erbjuda till forsaljning, avtala
om forsaljning, stalla ut option eller liknande arrang-
emang for forsaljning av Huvudagarens aktier. Denna

6verenskommelse upphor enligt dess villkor omedel-
bart att galla i samband med att Bolagets B-aktier no-
teras pa Nasdaq First North Premier Growth Market.

| 6vrigt kanner Bolagets styrelse inte till ndgra aktie-
agaravtal mellan Bolagets aktiedgare som syftar till
gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Bolagets styrel-
se kanner inte heller till ndgra avtal eller motsvarande
dverenskommelser som kan leda till att kontrollen 6ver
Bolaget forandras.

UTSPADNING VID ERBJUDANDET
OCH OVERTILLDELNINGSOPTIONEN

Det slutgiltiga priset per aktie i Erbjudandet kommer
att faststallas inom prisintervallet 40 till 44 kronor, i
jamforelse med Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
per aktie om 39,48 kronor per 31augusti 2020. Se av-
snitt "Utvald historisk finansiell information - Defini-
tioner av nyckeltal som inte definieras enligt IFRS" for
definition av Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
per aktie.

For det fall Erbjudandet fulltecknas kommer ut-
spadningen i Bolaget att uppga till hogst cirka 35
procent av aktierna och 24 procent av rosterna. Vid
nyttjande av Overtilldelningsoptionen kommer utspad-
ningen i Bolaget att uppga till hogst cirka 38 procent
av aktierna och 26 procent av rosterna. Aktiekapitalet i
Bolaget uppgar per dagen for Prospektet till 33 135 140
kronor. For det fall Erbjudandet fulltecknas och Over-
tilldelningsoptionen nyttjas kommer aktiekapitalet i
Bolaget att uppga till 53 155 141 kronor.

104 Avser Nordstenen AB i vilket Ole Salstens innehav uppgar till 50 procent och Salstenen AB i vilket Ole Salstens innehav uppgar till 90 procent.
105 Avser G.F. Bergmann Férvaltning Aktiebolag i vilket Fredrik Bergmanns innehav uppgar till 100 procent.

106 Avser VastkustStugan AB.



BOLAGSORDNING

Bolagsordning for Fortinova Fastigheter AB (publ) (org. nr. 556826-6943). Antagen pa extra

bolagsstdmma den 22 juni 2020.

§1FORETAGSNAMN

Bolagets foretagsnamn ar Fortinova Fastigheter AB
(publ). Bolaget ar publikt.

§ 2 STYRELSENS SATE
Styrelsen ska ha sitt sate i Varbergs kommun.

§ 3 VERKSAMHET

Bolaget ska aga och forvalta 16s och fast egendom
samt idka darmed forenlig verksamhet.

§ 4 AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet ska utgbéra lagst 23 500 000 kronor och
hogst 94 000 000 kronor.

§ 5 ANTAL AKTIER

Antal aktier ska vara lagst 23 500 000 stycken och
hogst 94 000 000 stycken.

§ 6 AKTIESLAG

Aktierna ska utges i tva serier, A och B.

Aktier av varje aktieslag ska kunna ges ut till ett
antal motsvarande bolagets hela aktiekapital.

Aktier av serie A berattigar vardera tio (10) roster.
Aktie av serie B berattigar till en (1) rost per aktie.

Beslutar bolaget att genom en kontantemission
eller kvittningsemission ge ut nya aktier av serie A och
serie B, ska dgare av aktier av serie A och serie B ha fo-
retradesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag
i forhallande till det antal aktier innehavaren forut ager
(primar foretradesratt). Aktier som inte tecknats med
primar foretradesratt ska erbjudas samtliga aktieaga-
re till teckning (subsidiar foretradesratt). Ominte de
salunda erbjudna aktierna racker for den teckning som
sker med subsidiar foretradesratt, ska aktierna forde-
las mellan tecknarna i férhdllande till det antal aktier
de forut dger och, i den man detta inte kan ske, genom
lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut aktier av endast serie A eller
serie B, ska samtliga aktiedgare, oavsett om deras akti-
er arav serie A eller serie B, ha foretradesratt att teck-
na nya aktier i férhallande till det antal aktier de foérut
ager.

Om bolaget beslutar att ge ut teckningsoptio-
ner eller konvertibler genom kontantemission eller
kvittningsemission, har aktiedgarna foretradesratt

att teckna teckningsoptioner, som om emissionen gall-
de de aktier som kan komma att nytecknas pa grund
av optionsratten respektive foretradesratt att teckna
konvertibler som om emissionen gallde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad som ovan sagts ska inte innebara ndgon in-
skrankning i mojligheten att fatta beslut om kontant-
emission eller kvittningsemission med avvikelse frdn
aktieagarnas foretradesratt.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission
ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i forhallan-
de till det antal aktier av samma slag som finns sedan
tidigare. Darvid ska gamla aktier av visst aktieslag
medfora ratt till nya aktier av samma aktieslag. Vad nu
sagts ska inte innebdra ndgon inskrankning i mojlighe-
ten att genom fondemission, efter erforderlig andring i
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

§7STYRELSE OCH REVISORER
Styrelsen ska besta av lagst fem (5) och hégst sju (7)
styrelseledamoter. Styrelsen valjs arligen pa samma
arsstamma for tiden intill slutet av nasta drsstamma.
For granskning av bolagets arsredovisning och
bokforing samt styrelsens och verkstallande direkto-
rens forvaltning utses en (1) eller tva (2) revisorer med
eller utan revisorssuppleanter. Bolagets revisor ska
vara auktoriserad.

§ 8 KALLELSE

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering
i Post- och Inrikes Tidningar. Att kallelse skett ska an-
nonseras i Dagens Industri.

Kallelse till ordinarie bolagsstamma eller extra
bolagsstamma dar andring av bolagsordningen ska
behandlas ska ske tidigast sex (6) och senast fyra (4)
veckor fore stamman.

Kallelse till annan extra bolagsstamma ska ske ti-
digast sex (6) och senast tva (2) veckor fore stamman.

En aktieagare far delta i bolagsstamma endast om
aktieagaren anmaler detta till bolaget senast den dag
som anges i kallelsen till stamman. Sistnamnda dag far
inte vara sondag, annan allman helgdag, l6rdag, mid-
sommarafton, julafton eller nydrsafton och inte infalla
tidigare an femte vardagen fore stamman.

Om en aktieagare vill ha med sig bitraden vid bolags-
stamman ska antalet bitraden (hogst tvad) anges i an-
malan.

BOLAGSORDNING

§9 ARSSTAMMA

Arsstamma ska héllas &rligen inom sex manader efter

rakenskapsarets utgang.

Pd drsstamma ska foljande arenden forekomma.

1. Valav ordférande for stamman.

Upprattande och godkannande av rostlangd.

Godkannande av dagordning.

Val av en eller tva justeringsman.

Provning av om stamman blivit behorigen sam-

mankallad.

6. Framlaggande av drsredovisning och revisionsbe-
rattelse samtiférekommande fall koncernredo-
visning och koncernrevisionsberattelse.

7. Beslut:

a) Om faststallande av resultatrakning och
balansrakning, samt i forekommande fall
koncernresultatrakning och koncernbalans-
rakning.

b) Om disposition betraffande bolagets vinst
eller forlust enligt faststalld balansrakningen.

c) Om ansvarsfrihet at styrelseledaméter och

verkstallande direktor.

8. Faststallande av styrelse- och revisorsarvoden.

9. Valav styrelse och revisorer nar sd ska ske.

s W

10. Annat arende som ankommer pd stamman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

§10 RAKENSKAPSAR

Bolagets rakenskapsar ar den 1 september till och med
den 31augusti.

§11 OMVANDLINGSFORBEHALL

Aktier av serie A ska kunna omvandlas till aktier av se-
rie B. Framstallning om omvandling ska goras skriftli-
gen hos bolagets styrelse. Darvid ska anges hur manga
aktier som 6nskas omvandlade och, om omvandling-
eninte avser agarens hela innehav av serie A, vilka av
dessa aktier omvandlingen avser. Omvandlingen ska
anmalas for registrering utan dréjsmal och ar verk-
stalld nar registrering har skett samt antecknats i ak-
tieboken. For det fall aktiebrev har givits ut ska utbyte
av dessa darefter snarast ske.

§12 AVSTAMNINGSFORBEHALL

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstam-
ningsregister enligt lagen (1998:1479) om vardepapper-
scentraler och kontoféring av finansiella instrument.




LEGALA FRAGOR OCH
KOMPLETTERANDE
INFORMATION

LEGAL KONCERNSTRUKTUR

Bolagets foretagsnamn ar Fortinova Fastigheter
AB (publ) och Bolagets LEI-kod &r 549300H8ZDT-
NCZ8PPJ25. Bolagets organisationsnummer ar
556826-6943 och styrelsen har sitt sate i Varbergs
kommun. Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag,

Bolagets koncernstruktur framgar nedan.

anslutet till Euroclear Sweden, och dess associations-
form regleras av aktiebolagslagen. Bolagets adress ar
c/o Fortinova AB, Norrgatan 10, 432 41 Varberg. Bola-
get bildades den 18 november 2010 och registrerades
av Bolagsverket den 19 november 2010.

BOLAG

ORG.NR.

Fortinova Fastigheter AB (publ)

556826-6943

100% Fortinova AB

556773-8132

100% Fortinova Bostader 1 AB

556664-7565

100% Fortinova Bostader 2 AB

556648-2344

100% Fortinova Bostader 3 AB

556888-2541

100% Fortinova Bostader 4 AB

556508-4828

100% Fortinova Bostader 6 AB

556688-3087

100% KB Fortinova Fastigheter i Tvaaker

916552-5149

100% Fortinova Bostader 7 AB

556546-9870

100% KB Buster

969651-5528

100% Fortinova Kommersiella 1 AB

556899-0948

100% Kommanditbolaget Varbergsvalen

916852-3117

100% Fortinova Kommersiella 2 AB

556916-5987

100% Fortinova Kommersiella 4 AB

556945-9703

100% Fortinova Bostader 8 AB

556951-8268

100% Fortinova Bostader 9 AB

556835-5688

100% Fortinova Bostader 13 AB

559023-7581

100% Fortinova Bostader 14 AB

556749-0817

100% Fortinova Bostader 15 AB

556885-7477

100% Fortinova Bostader 17 AB

559036-1431

100% Fortinova Bostader 20 AB

556969-8524

100% Fortinova Bostader 22 AB

559084-6209

100% Fortinova Bostader 101 AB

559100-1770

100% Fortinova Bostader 110 AB

559099-4611

100% Fortinova Bostader 111 AB

559065-0247

100% Fortinova Bostader 112 AB

559080-6112

100% Fortinova Bostader 113 AB

556672-2079
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100% KB Fortinova Fastigheter i Uddevalla

916843-8803

100% Fortinova Bostader 31 AB

556286-2408

100% Fortinova Bostader 30 AB

556350-3977

100% Fortinova Bostader 34 AB

559251-7444

100% Kepler AB

556539-7659

100% KB Fortinova Fastigheter i Goteborg

916446-7798

100% Fortinova Bostader 35 AB

559267-0367

100% Fortinova Bostader 36 AB

559267-0409

100% Fortinova Bostader 104 AB

559149-2706

100% Fortinova Bostader 32 AB

556915-3181

100% Badhuset Holding i Lilla Edet AB

559147-3607

100% KB Badhuset Fastighetsbolag

916894-9569

100% Strommen Holding i Lilla Edet AB

559147-3573

100% Kommanditbolaget Fortinova Fastigheter i Lilla Edet 916568-0175

100% Fortinova Bostader 105 AB

559149-4132

100% Fortinova Bostader 106 AB

559149-2714

BOLAGETS VERKSAMHET

Enligt Fortinovas bolagsordning ska Bolaget aga och
forvalta l6s och fast egendom samt idka darmed for-
enlig verksamhet.

VASENTLIGA AVTAL

Utover vad som framgar nedan, har Bolaget inte ingdtt
nagot avtal av storre betydelse under de senaste tva
aren. Inget enskilt avtal i de kategorier som beskrivs
nedan anses i sig sjalvt vara vasentligt, ddremot an-
ses Bolagets hyresavtal respektive forvarvsavtal samt
finansieringsavtal per kategori vara vdsentliga som
helhet. Det finns inte heller, utéver vad som framgar
nedan, nagot avtal inom Bolaget som innehdller nagon
rattighet eller forpliktelse som ar av vasentlig betydel-
se for Bolaget per dagen for detta Prospekt.

HYRESAVTAL
Bolagets verksamhet bestar av att aga, forvalta och ut-
veckla lokal- och bostadsfastigheter i Vastra Sverige.
Bolaget hyr ut drygt 1800 bostadshyresratter. Bolaget
ar inte beroende av ndgra enskilda bostadshyresavtal -
emellertid ar Bolaget beroende av bostadshyresavtalen
i sin helhet. Vid uthyrning anvands ett standardhyres-
avtal som mall innehallandes sedvanliga villkor. Bolaget
foljer Idpande upp och villkorsférhandlar samtliga hy-
resavtal i enlighet med jordabalkens (1970:994) krav.

Bolaget hyr ut drygt 100 lokalhyresratter. Hyre-
sintakterna fran de tio storsta lokalhyresavtalen ut-
gor ungefar halften av de totala hyresintakterna fran
Koncernens lokalhyresratter. Bolaget anvander sig inte
av nagon standardavtalsmall for lokalhyresavtal men
utgdr vanligtvis fran Fastighetsagarnas mall avseen-
de hyreskontrakt for lokal. Hyresavtalen ingds normalt
for en period om minst tre ar.

For en narmare genomgang av riskerna kopplade
till hyresavtalen, se avsnitt "Riskfaktorer”.

FORVARVSAVTAL

Under den period som den historiska finansiella infor-
mationen i Prospektet omfattar har Koncernen for-
varvat ett flertal fastigheter. Forvarven har skett dels
direkt genom forvarv av fastigheter men framst indi-
rekt genom forvarv av aktier i fastighetsagande bolag.
Bland annat foljande bolag har forvarvats; Tulvit Fast-
igheter AB, Nimo Fastigheter AB, Rolandos Fastighets
AB, Banmastaren 12 AB, Sondagen i Uddevalla AB, Fri-
berg Fastigheter i Uddevalla AB, Kynningsrud Karlstad
2 AB, Alserio Holding AB, Allhem AB, Kepler AB, KB
Bandyspelaren nr 151 och Marmor 4 i Varberg AB. De
direkta och indirekta férvarven omfattar under raken-
skapsaret 2019/20 ett tiotal fastigheter.

Inga av forvarvsavtalen ar enskilt vasentliga for
Bolaget - daremot ar forvarvsavtalen i sin helhet va-
sentliga for Fortinovas verksamhet. | forvarvsavtalen
har sedvanliga garantier och ansvarsbegransningar
lamnats. Historiskt har inga vasentliga garantiansprak
gjorts gallande gentemot Koncernen och Koncernen
har inte kdnnedom om nagra pagaende eller komman-
de garantiansprak eller andra vasentliga forpliktelser
riktade mot Koncernen. For en narmare genomgang
av riskerna kopplade till ovan forvaryv, se avsnitt "Risk-
faktorer”.

FINANSIERINGSAVTAL

Fortinova har genom Koncernens olika dotterbolag in-
gatt bl.a. ldne- och kreditavtal for att finansiera fram-
for allt Koncernens fastighetsforvarv. Lane- och kredi-
tavtal har uteslutande ingdtts med svenska banker och
kreditgivare och har ingdtts pa for branschen sedvan-
liga villkor. Sakerheter har normalt ldamnats i form av
pantifastighet. Inga av finansieringsavtalen ar enskilt
vasentliga for Bolaget - finansieringsavtalen i sin hel-
het ar dock vasentliga for Fortinovas verksamhet.
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IMMATERIELLA RATTIGHETER

Bolaget har inga vasentliga immateriella rattigheter.
Bolagets registrerade féretagsnamn ar Fortinova Fast-
igheter AB och Bolaget marknadsfér sig under varu-
market Fortinova med tillhérande logotyp. Bolaget har
en hemsida och dger domanen fortinova.se.

TVISTER

Bolaget ar inte, och har inte under de senaste tolv ma-
naderna varit, involverat i ndgra myndighetsforfaran-
den, réttsliga forfaranden eller skiljeférfaranden (in-
klusive annu icke avgjorda arenden eller sddana som
Bolaget &r medvetet om kan uppkomma), vilka nyligen
har haft eller skulle kunna ha betydande inverkan pa
Bolagets finansiella stallning eller IdGnsamhet. Bolaget
och dess styrelse kanner inte heller till att ndgot sa-
dant myndighetsforfarande, rattsligt forfarande eller
skiljeforfarande skulle kunna uppkomma.

FORSAKRING

Enligt Bolagets styrelse innehar Fortinova for bran-
schen sedvanliga forsakringar, vilka av ledningen be-
doms ge ett fullgott forsakringsskydd for den verksam-
het som Bolaget bedriver per dagen for detta Prospekt.
Per dagen for Prospektet foreligger enligt Bolaget inget
forsakringskrav av vasentlig betydelse for Fortinova.

AVTAL OM PLACERING AV AKTIER

Bolaget, Huvudagaren och SEB avser att ingd ett Pla-
ceringsavtal avseende Erbjudandet. Enligt Placerings-
avtalet, som avses att ingas omkring den 18 novem-
ber 2020, dtar sig Bolaget att emittera de B-aktier som
ingdr i Erbjudandet som ska allokeras till allménheten
och de investerare som férmedlats av SEB. Bolaget dtar
sig vidare att, pa begaran av SEB, utfarda ytterligare
B-aktier genom en riktad emission, Overtilldelningsop-
tionen. Priset for B-aktierna i Overtilldelningsoptionen

ska motsvara Erbjudandepriset. Overtilldelningsoptio-
nen kan utnyttjas for att tacka eventuell 6vertilldelning
i anslutning till Erbjudandet. De B-aktier som kan ges ut
i samband med Overtilldelningsoptionen kan aven, pd
begaran av SEB, komma att anvandas for stabiliserings-
atgarder. Huvudagaren atar sig att lana ut B-aktier inom
ramen for Overtilldelningsoptionen fram till dess att Bo-
laget har beslutat att utfarda motsvarande antal, varef-
ter SEB har atagit sig att lamna tillbaka utldnade aktier
till Huvudagaren.

Bolaget lamnar sedvanliga garantier och utfastel-
ser till SEB genom Placeringsavtalet, i huvudsak avse-
ende riktigheten av Prospektet och Erbjudandet samt
avsaknaden av legala eller andra restriktioner som for-
hindrar Bolaget att ingd Placeringsavtalet eller genom-
fora Erbjudandet. Om garantierna och utfastelserna
inte ar riktiga eller uppfyllda vid tidpunkten for Erbju-
dandet, kan inte leverans och betalning av aktier enligt
Erbjudandet genomforas. Uppsagning av Placerings-
avtalet, med foljd att Erbjudandet inte kan genomfor-
as, kan bli aktuellt om vasentligt negativa handelser
intraffar pd marknaden. Enligt Placeringsavtalet dtar
sig dven Bolaget att under vissa forutsattningar halla
SEB skadesldst mot ansprak. Enligt Placeringsavtalet
atar sig Bolaget vidare, gentemot SEB, att fran férsta
dag for handel och under de 180 efterfdljande dagarna
inte, utan SEB:s samtycke, (i) emittera, erbjuda, pant-
satta, salja, ata sig att salja eller annars 6verfora eller
avyttra, direkt eller indirekt, ndgra aktier i Bolaget el-
ler ndgra andra vardepapper som kan konverteras till
eller ar méjliga att utnyttja eller byta till sddana akti-
er, eller (i) kopa eller sélja option eller annat instru-
ment eller ingd swap-avtal eller andra arrangemang
som helt eller delvis dverldter den ekonomiska risken
forknippad med agandet av aktie i Bolaget till annan.
Detta dtagande ar foremal for undantag genom att Bo-
laget exempelvis kan fatta beslut om incitamentspro-
gram for anstallda, emission av aktier inom ramen for
Erbjudandet och Overtilldelningsoptionen samt emis-
sioner som syftar till att forvarva aktier eller tillgangar
i eller fran ett annat bolag.
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STABILISERING

SEB kan komma att utfora transaktioner i samband
med noteringen av Bolagets B-aktier pa Nasdaq First
North Premier Growth Market som kan resultera i att
aktiekursen bibehalls pd en hégre nivd an vad som
annars skulle vara fallet. Sddana stabiliseringsatgar-
der har till syfte att stodja aktiekursen och kan vidtas
fran och med den forsta dagen for handel i B-aktierna
pa Nasdaq First North Premier Growth Market och 30
kalenderdagar darefter. Stabiliseringsatgarderna kan
leda till att marknadspriset pa aktierna uppnar en niva
som inte ar langsiktigt hallbar och som éverstiger det
pris som annars skulle rada pa marknaden. Mgjlighe-
ten att genomfora stabiliseringsatgarder medfor inte
ndgon garanti for att det faktiskt kommer vidtas sdda-
na atgarder och om sadana dtgarder vidtas kan de av-
brytas nar som under processen. Marknaden kommer
att informeras om genomforda stabiliseringsatgarder
och utfallet av sddana.

ANKARINVESTERARE

Ankarinvesterarna har lamnat dtaganden gentemot
Bolaget att teckna B-aktier i Erbjudandet motsvaran-
de hogst 479 Mkr, dvs. hogst cirka 60 procent av det
totala Erbjudandet. Atagandena ar villkorade av att Er-
bjudandet fulltecknas, att respektive Ankarinvestera-
re erhdller full tilldelning motsvarande sitt respektive
dtagande, att Erbjudandepriset inte 6verstiger 44 kro-
nor, att forsta dagen for handel i Bolagets aktier ar den
19 november 2020 och att Nasdags villkor for Bolagets
notering pa Nasdagq First North Premier Growth Mar-
ket uppfylls. Ankarinvesterarna erhdller ingen ersatt-
ning for sina ataganden.

Ankarinvesterarnas dtaganden ar inte sakerstallda
genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller lik-
nande arrangemang, varfor det finns en risk for att An-
karinvesterarnas ataganden, helt eller delvis, inte kom-
mer att kunna infrias. For ytterligare risker forknippade
med Ankarinvesterarna, se avsnitt "Riskfaktorer”.

Nedan tabell utvisar Ankarinvesterarnas teck-
ningsataganden.

TECKNINGS- ANDEL|  ANDEL AKTIER  ANDEL ROSTER
TECKNINGS-  ATAGANDE PROCENT AV I PROCENT I PROCENT
BEFINTLIGT ~ ATAGANDE I ANTAL DET TOTALA EFTER EFTER
NAMN INNEHAV MKR  B-AKTIER™" ERBJUDANDET™® ERBJUDANDET™ ERBJUDANDET"®
Fastighets AB
Balder 0 200-220 5000000 24,98-27,47 9,41-9,74 6,42-6,57
SEB Fonder 0 91-100 2280000 11,39-12,53 4,29-4,44 2,93-3,00
ICA-handlarnas 5500 000
Forbund Finans AB B-aktier 80-88 2000000 9,99-10,99 1411-14,61 9,63-9,86
Kastellporten AB 1589 008
(Bygg-Gota) B-aktier 40-44 1000000 5,00-5,49 4,87-5,04 3,32-3,40
Andra
AP-Fonden 0 24-26 600 000 3,00-3,30 113-117 0,77-0,79
7089008
TOTALT B-aktier 435-479 10 880 000 54,35-59,78 33,80-35,00 23,07-23,62

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolaget har som narstaende till Bolaget identifierat
foretagsledningen i Bolaget, styrelsen i Bolaget samt
Bolagets dotterforetag. Samtliga transaktioner med

narstdende har, enligt Bolaget, skett pa marknadsmas-

siga villkor.

LOKALHYRA

Bolaget har som hyresgast ett lokalhyresavtal med
Kasematten Fastighets AB avseende lokalhyra for Bo-
lagets huvudkontor. Kasematten Fastighets AB ar ett
bolag som ligger utanfér Koncernen och ags av Huvud-
agaren, vilken i sin tur ags av Fortinovas styrelseledamot
Anders Valdemarsson och verkstallande direktor Anders
Johansson. Den totala ersattningen som Bolaget har

utgett till Kasematten Fastighets ABhar uppgatt till
331672 kronor for rakenskapsaret 2017/18, 376 073
kronor for rakenskapsaret 2018/19 och 393 285 kronor
for rakenskapsaret 2019/20.

FORVALTNING

Forvaltningen av samtliga fastigheter i Fortinovas
fastighetsbestdnd skots huvudsakligen av Fortinova
AB, ett heldgt dotterbolag till Fortinova Fastigheter
AB (publ) sedan drsskiftet 2019. For ytterligare infor-
mation, se avsnitt "Operationell och finansiell éversikt
- Omstrukturering”. Den totala ersattningen som Kon-
cernen har utgett till Fortinova AB har uppgatt till 21
671 Tkr for rakenskapsaret 2017/18, 18 190 Tkr kronor
for rakenskapsaret 2018/19 och 19 321 Tkr fér raken-
skapsaret 2019/20.

107 Andelen ar utrdknad baserat pé att Erbjudandet fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen nyttjas och att priset per aktie i Erbjudandet blir 44 kronor.
108 Andelen &r utraknad baserat pd att Erbjudandet fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen nyttjas.

109 Andelen &r utraknad baserat pd att Erbjudandet fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen nyttjas.

110 Andelen ar utraknad baserat pa att Erbjudandet fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen nyttjas
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Fortinova AB utfor forvaltning av fastigheter
agda av Kasematten Fastighets AB vilket, som ovan
namnts, ar ett bolag som ligger utanfor koncernen och
ags av till Bolaget narstdende. Den totala intakten som
Fortinova AB har erhdllit av Kasematten Fastighets AB
och dess dotterbolag har uppgatt till 198 073 kronor
for rakenskapsaret 2017/18, 208 475 kronor for raken-
skapsaret 2018/19 och 182 250 kronor for rakenskaps-
aret 2019/20.

Fortinova AB utfor aven tjanster avseende admi-
nistration for A2F Fastigheter AB, ett bolag agt av till
Bolaget narstdende. Avtalet ingicks den 1januari 2020.
A2F Fastigheter AB erlagger en ersattning for tjans-
terna om 450 kronor exkl. moms per arbetad timme.
Fortinova AB har inte utfort ndgot arbete under avta-
let vad avser rakenskapsaret 2019/20.

KONSULTAVTAL

Den 1 maj 2020 tecknade Bolaget ett avtal med ett
bolag narstdende till styrelseledamoten Carl-Johan
Carlsson, avseende arbete utover Carl-Johan Carlssons
arbete som styrelseledamot i Bolaget, framst avseen-
de strategiarbete infor Bolagets notering pa Nasdaq
First North Premier Growth Market. Konsultavtalet 16-
per tillsvidare och Fortinova erlagger en ersattning for
uppdraget om 1800 kronor exkl. moms per arbetad
timme. Den totala ersattningen som Bolaget har utgett
till Carl-Johan Carlssons bolag for namnda tjanster har
uppgatt 78 300 kronor for rakenskapsaret 2019/20.

RADGIVARES INTRESSEN

SEB tillhandahaller finansiell radgivning och andra
tjanster till Bolaget i egenskap av Global Coordina-
tor och Bookrunner. Den totala ersattningen till SEB
ar delvis beroende av utfallet i Erbjudandet. SEB har
tillhandahallit och kan aven i framtiden komma att till-
handahadlla olika bank-, finansiella-, investerings-, kom-
mersiella och andra tjanster for vilka SEB erhallit, res-
pektive kan komma att erhdlla, ersattning.
Advokatfirman Vinge KB har agerat legal radgiva-
re i samband med Erbjudandet och kan komma att till-
handahadlla ytterligare legal radgivning till Bolaget.

CERTIFIED ADVISER

Alla bolag som ska noteras pa Nasdaq First North Pre-
mier Growth Market maste anlita en Certified Adviser,
vilken ska handleda bolaget och 6vervaka bolagets
informationsgivning och efterlevnad av tillampligt

regelverk. FNCA Sweden AB dr certified adviser till Bo-
laget. FNCA Sweden AB ager inga aktier i Bolaget.

KOSTNADER FOR ERBJUDANDET

Fortinovas kostnader hanférliga till Erbjudandet be-
raknas uppga till hogst cirka 38 Mkr. Sddana kostnader
ar framfor allt hanforliga till kostnader for ersattning
till Global Coordinator och Bookrunner, revisorer, lega-
la radgivare, tryckning av Prospektet, kostnader rela-
terade till presentationer av bolagsledningen etc. Bola-
get kommer aven att ersatta SEB, i egenskap av Global
Coordinator och Bookrunner, for de externa kostnader
som har ddragits SEB fér arbete i samband med Erbju-
dandet.

PROSPEKTETS GODKANNANDE

Prospektet har godkants av Finansinspektionen som
behorig myndighet enligt Prospektforordningen. Fi-
nansinspektionen godkanner detta Prospekt i sa matto
att det uppfyller det krav pa fullstandighet, begrip-
lighet och konsekvens som anges i Prospektforord-
ningen och detta godkannande bor inte betraktas som
nagot slags stéd for den emittent som avses i detta
Prospekt. Detta godkannande bor inte heller betraktas
som nagot slags stéd for kvaliteten pa de vardepapper
som avses i Prospektet. Investerare bor géra sin egen
beddmning av huruvida det ar lampligt att investera i
dessa vardepapper.

HANDLINGAR SOM HALLS
TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Kopior av foljande handlingar kan under Prospektets

giltighetstid granskas pa Bolagets kontor (Norrgatan

10, 432 41 Varberg) under ordinarie kontorstid:
Bolagets bolagsordning och registreringsbevis;
Bolagets drsredovisningar for rakenskapsaren
2017/18 och 2018/19 (inklusive revisionsberattelser);
Bolagets bokslutskommuniké fér perioden 1septem-
ber 2019 - 31 augusti 2020;
Prospektet.

Handlingarna ovan finns aven tillgangliga i elektronisk
form pa Bolagets webbplats fortinova.se. Utéver de
handlingar som inforlivats i Prospektet genom hanvis-
ning, se avsnitt "Dokument inférlivade genom hanvis-
ning”, utgor ingen information pa Bolagets webbplats
en del av Prospektet.
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NEDAN FOLJER EN SAMMANFATTNING av vissa svenska skattekonsekvenser som kan uppsta
till £6ljd av kop av aktier i Fortinova, framforallt for fysiska personer eller aktiebolag som

ar obegransat skatteskyldiga i Sverige. Denna beskrivning utgér inte nagon uttémmande

redogorelse for alla skattekonsekvenser som kan uppkomma i detta avseende. Exempelvis

omfattar sammanfattningen inte aktier som innehas av handelsbolag eller som innehas som

lagertillgdngar i ndringsverksamhet. Vidare omfattar sammanfattningen inte de sarskilda

regler for skattefri kapitalvinst och skattefri utdelning (inklusive avdragsférbud vid kapital-

forlust) i bolagssektorn som kan bli tillampliga om aktier anses vara niringsbetingade ande-

lar. Inte heller omfattas de sarskilda regler som kan bli tillampliga pa innehav i bolag som é&r

eller tidigare varit s& kallade famansforetag. Sammanfattningen omfattar inte heller aktier

som forvaras pa ett sa kallat investeringssparkonto och som omfattas av sirskilda regler och

som schablonbeskattas. Det ska aven noteras att sarskilda skatteregler galler for vissa typer

av skattskyldiga, exempelvis investmentforetag och forsakringsforetag.

Beskattning av varje enskild aktiedgare beror pa den-
nes specifika omstandigheter. Varje aktieagare bor
darfor konsultera en skatterddgivare for att fa infor-
mation om vilka konsekvenser som kan uppsta i dess
individuella situation, inklusive tillampligheten och ef-
fekten av utlandska regler och skatteavtal.

BESKATTNING AV FYSISKA
PERSONER VID UTDELNING

For fysiska personer som ar obegransat skattskyldi-
ga i Sverige beskattas utdelning pd marknadsnoterade
aktier i inkomstslaget kapital med en skattesats om 30
procent. For de som ar bosatta i Sverige innehalls nor-
malt prelimindrskatt avseende utdelning med 30 pro-
cent. Den preliminara skatten innehdlls av Euroclear
eller, nar det galler forvaltarregistrerade aktier, av den
svenska forvaltaren.

KAPITALVINSTBESKATTNING
FOR FYSISKA PERSONER

Nar marknadsnoterade aktier, vilket aktierna i Fortino-

va avses bli, saljs eller pa annat satt avyttras kan en
skattepliktig kapitalvinst eller en avdragsgill kapital-
forlust uppsta. Kapitalvinster beskattas i inkomstsla-
get kapital med en skattesats om 30 procent. Kapital-
vinsten eller kapitalforlusten beraknas som skillnaden
mellan forsaljningsersattningen, efter avdrag for for-
saljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet. Omkost-
nadsbeloppet for alla aktier av samma slag och sort
beraknas gemensamt med tillampning av genom-
snittsmetoden. Fér marknadsnoterade aktier far

omkostnadsbeloppet alternativt bestammas enligt
schablonmetoden till 20 procent av forsaljningsersatt-
ningen efter avdrag for forsaljningsutgifter.
Kapitalférluster pd marknadsnoterade aktier ar
fullt ut avdragsgilla mot skattepliktig kapitalvinst pa
noterade och onoterade aktier samt mot andra mark-
nadsnoterade delagarratter som realiseras under
samma beskattningsar. Detta galler dock inte ande-
lar i vardepappersfonder eller specialfonder som en-
dastinnehaller svenska fordringsratter ("rantefon-
der”). Kapitalférlust som inte kan kvittas enligt ovan
far dras av med upp till 70 procent mot évriga inkom-
ster i inkomstslaget kapital. Uppkommer underskott
i inkomstslaget kapital, medges skattereduktion mot
kommunal och statlig inkomstskatt samt fastighets-
skatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion
medges med 30 procent av den del av underskottet
som inte overstiger 100 000 kronor och 21 procent av
resterande del. Ett sddant underskott kan inte sparas
till senare beskattningsar.

BESKATTNING AV AKTIEBOLAG
VID UTDELNING OCH KAPITALVINST

For ett aktiebolag beskattas alla inkomster, inklusi-

ve skattepliktig kapitalvinst och utdelning, i inkomst-
slaget naringsverksamhet med for narvarande 21,4
procent. Kapitalvinster och kapitalférluster beraknas
pad samma satt som beskrivits ovan avseende fysiska
personer. Avdragsgilla kapitalférluster pa aktier far en-
dast dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pd andra
vardepapper som beskattas pd samma satt som akti-
er. En sddan kapitalforlust kan dven, om vissa villkor ar
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uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster i bolag inom sam-
ma koncern, under forutsattning att koncernbidrags-
ratt foreligger mellan bolagen. En kapitalforlust som
inte kan utnyttjas ett visst ar far sparas och kvittas
mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
deldgarratter under efterfoljande beskattningsar utan
begransning i tiden.

KARAKTARSBYTE

ANDELAR AGDA AV JURIDISK PERSON

| bolagssektorn galler sarskilda regler nar narings-
betingade andelar upphér att vara naringsbetingade
p.g.a. marknadsnotering, s.k. karaktarsbyte. De note-
rade andelarna anses dd vara anskaffade for mark-
nadsvardet nar noteringen skett. Hela vardedkningen
fram till noteringen omfattas saledes av skattefrihet.
Det saknas narmare bestammelser om hur marknads-
vardet ska bestdammas vid karaktarsbyte, det torde
dock som regel vara lampligast att varderingen sker
utifran emissionskursen vid noteringen.

ANDELAR AGDA AV FYSISK PERSON

For fysiska personer beskattas onoterade andelar
(som inte utgor kvalificerade andelar i fdmansféretag)
med 25 procent. Noterade andelar beskattas med 30
procent.

For fysiska personer saknas motsvarande sdrreg-
lering som for bolag. Det innebar att ndr ett andelsin-
nehav dvergdr fran att vara onoterat till marknadsno-
terat sa kommer kapitalvinster och utdelning darefter
att beskattas med 30 procent. Noteringen i sig medfor
dock inte ndgra omedelbara beskattningskonsekven-
ser. Sarskilda regler galler om andelarna i bolaget som
marknadsnoteras utgor kvalificerade andelar i ett fa-
mansforetaget for dgaren.

AKTIEAGARE SOM INTE AR
SKATTSKYLDIGA | SVERIGE

SKATT PA UTDELNING

Vid utdelning till aktiedgare som inte ar skattskyldiga

i Sverige uttas normalt svensk kupongskatt, for vilken
skattesatsen ar 30 procent. Skattesatsen ar i allman-
het reducerad for aktieagare bosatta i jurisdiktioner
med vilka Sverige har ingatt skatteavtal. Majoriteten
av Sveriges skatteavtal mojliggor skattereduktion av
den svenska kupongskatten till skattesatsen bestamd
i det aktuella skatteavtalet, under forutsattning att
Euroclear eller forvaltaren till den som har ratt till sa-
dan utdelning har tillgang till nédvandig information.

I Sverige verkstalls avdraget for kupongskatt normalt
av Euroclear eller, betraffande forvaltarregistrerade
aktier, av forvaltaren. | de fall 30 procent kupongskatt
innehallits vid utbetalning till en aktieagare som har
ratt att beskattas enligt en lagre skattesats eller for
mycket kupongskatt annars innehdllits, kan dterbetal-
ning begdaras hos Skatteverket fore utgangen av det
femte kalenderaret efter utdelningen.

KAPITALVINSTBESKATTNING

Aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sveri-

ge och vars aktieinnehav inte ar hanforligt till ett fast
driftstalle i Sverige kapitalvinstbeskattas normalt inte
i Sverige vid avyttring av aktier. Aktieagare kan emel-
lertid bli foremdl for beskattning i sin hemviststat. En-
ligt en sarskild regel kan dock fysiska personer som
ar begransat skattskyldiga i Sverige bli foremal for
svensk beskattning vid forsaljning av aktier om de vid
nagot tillfalle under avyttringsaret eller ndgot av de tio
foregdende kalenderdren har varit bosatta eller stadig-
varande vistats i Sverige. Tillampligheten av denna re-
gel kan dock begransas av skatteavtal mellan Sverige
och andra lander.

DOKUMENT INFORLIVADE
GENOM HANVISNING

Fortinovas arsredovisning for 2017/18 inforlivas genom hanvisning och utgor en del av Prospektet. Foljande delar
av arsredovisningen inférlivas:

Koncernens forandringar i eget kapital (s. 10);

Koncernens resultatrakning (s. 8);

Koncernens balansrakning (s. 9);

Koncernens kassaflodesanalys (s. 11);

noterna (s. 16-42); och

revisionsberattelsen (s. 43-44, bilaga 1).

Arsredovisningen har reviderats av KPMG AB med auktoriserade revisorn Henrik Blom som huvudansvarig
revisor. Revisionsberattelsen innehédller inga anmarkningar. Arsredovisningen finns tillganglig under Prospektets
giltighetstid pa Fortinovas webbplats, fortinova.se
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DEFINITIONSLISTA

Ankarinvesterarna

Fastighets AB Balder, SEB Fonder, ICA-handlarnas Férbund Fi-

nans AB, Kastellporten AB (Bygg-Gota) och Andra AP-fonden.

BTA

Avser bruttoarea.

Erbjudandepriset

Det slutliga erbjudandepris som forvantas bestdammas inom
prisintervallet 40-44 kronor.

HISTORISK FINANSIELL
INFORMATION

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION FOR RAKENSKAPSAREN 2018/19 OCH 2019/20

Erbjudandet

Erbjudandet av B-aktier i Fortinova i enlighet med detta
Prospekt.

Euroclear Sweden

Euroclear Sweden AB.

RESULTATRAKNING FOR KONCERNEN

Fortinova, Bolaget eller Koncernen

Fortinova Fastigheter AB (publ), Koncernen inom vilken

Fortinova Fastigheter AB (publ) ar moderbolag eller ett dotter-

bolag i koncernen, beroende pa sammanhanget.

Global Coordinator och Bookrunner

SEB.

Huvudagaren A2F Fastigheter AB.

Koden Svensk kod for bolagsstyrning.
Kr Svenska kronor.

Kvm Kvadratmeter.

Mkr Miljoner svenska kronor.

Nasdaq First North Premier Growth Market

En alternativ marknadsplats som drivs av de olika borserna
som ingar i Nasdagq.

Placeringsavtal

Avtalet om placering av aktier som beskrivs i avsnitt “Legala
frdgor och kompletterande information - Avtal om placering
av aktier”.

Prisintervall Avser det slutliga priset per aktie i Erbjudandet som kommer
att faststallas inom intervallet 40-44 kronor.

Prospektet Avser detta prospekt.

SEB Skandinaviska Enskilda Banken AB (publ).

Tkr Tusen svenska kronor.

usD Amerikanska dollar.

Vastra Sverige

Avser omradet inom vilket Fortinova ar verksamt i per dagen
for detta Prospekt och innefattar regionerna Vastra Gotaland
och Halland.

Overtilldelningsoption

Avser den option som Bolaget lamnar till SEB motsvarande en
utdkning av Erbjudandet uppgdende till ytterligare 1820 000

B-aktier eller for anvandning vid eventuella stabiliseringsatgarder.

2019-09-01- 2018-09-01-
Mkr Not 2020-08-31 2019-08-31
Hyresintakter 8,9,10 1354 1253
Fastighetskostnader 1,12 -58,6 -543
Driftsoverskott 76,8 71,0
Centrala administrationskostnader 12,13 -13,0 -12,2
Rdntenetto
Finansiella intakter 14 01 0,1
Finansiella kostnader 15 -19.9 -191
Rantenetto -19,8 -19,0
Forvaltningsresultat 44,0 39,8
Vardefordndringar
Forvaltningsfastigheter, orealiserade 17 41,8 774
Forvaltningsfastigheter, realiserade 59
Rantederivat, orealiserade 24 11,5 -18,0
Vardeférandringar 59,2 59.4
Resultat fore skatt 103,2 99,2
Skatt 16 -16,8 -22,7
Arets resultat 86,4 76,5
Hanforligt till:
Moderbolagets aktieagare 86,4 76,5
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RAPPORT OVER TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN BALANSRAKNING FOR KONCERNEN
Koncernen har inget 6vrigt totalresultat att rapportera. Totalresultatet sammanfaller sdledes med arets resultat Mkr Not 2020-08-31 2019-08-31
enligt resultatrakningen. Tillgangar
2019-09-01- 2018-09-01- Forvaltningsfastigheter 17 22612 1724.6
Mkr 2020-08-31 2019-08-31 _
Leasingavtal, nyttjanderatt 4,6
Arets resultat enligt resultatrakningen 86,4 76,5 . o )
Andra langfristiga fordringar 07 0,3
Totalresultat 8o 765 Summa anliggningstillgdngar 2266,5 1724,9
Data per aktie* :
(e wiTRaE e R amimEs) Kundfordringar 19 2.2 15
Genomsnittligt antal aktier, tusental 23986 19172 Ovriga fordringar 20 12,4 09
Farvaltningsresultat fore skatt, kr 18 21 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0.2 1,6
Arets resultat efter skatt, kr 3,6 4,0 Likvida medel 21 161,4 49,5
*Jamférande dr &r omraknad pga. genomférd split 50:1i juni 2020, se mer under Not 24. Summa omsattningstillgangar 176,2 53,5
Summa tillgangar 24427 1778,4
Eget kapital 22
Aktiekapital 310 20,4
Ovrigt tillskjutet kapital 8570 4533
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 3053 2323
Eget kapital hanforligt till moderbolagets dgare 11933 706,0
Summa eget kapital 1193,3 706,0
Skulder
Langfristiga rantebarande skulder 23,30 409,5 7332
Derivatinstrument 24,30 20,3 31.8
Uppskjuten skatteskuld 18 94,4 75,8
Leasingskuld 4,6
Ovriga langfristiga skulder 0,5 05
Summa Idngfristiga skulder 5293 8413
Kortfristiga rantebdrande skulder 23,30 681,3 205,3
Leverantorsskulder 18,8 89
Skatteskulder 16 14 23
Ovriga skulder 2.2 1.2
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 26 16,3 13,4
Summa kortfristiga skulder 720,0 2311
Summa skulder 1249,3 1072,4

Summa eget kapital och skulder 24427 1778,4
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL FOR KONCERNEN

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

RAPPORT OVER KASSAFLODEN FOR KONCERNEN

) Balanserade Eget kapital
Ovrigt  vinstmedel hanforligt till ~ Summa
Aktie- tillskjutet ~ inkldrets ~ moderbolagets eget
2018-09-01 - 2019-08-31 (Mkr) kapital kapital resultat agare kapital
Ingdende eget kapital 2018-09-01 17,0 3678 167,0 551,8 551,8
Nyemission 34 85,5 88,9 88,9
Utdelning 1.2 11,2 -11,2
Arets resultat / Arets totalresultat 76,5 76,5 76,5
Utgaende eget kapital 2019-08-31 20,4 453,3 232,3 706,0 706,0

Balanserade Eget kapital
Ovrigt  vinstmedel anforligt till- ~ Summa
Aktie- tillskjutet inkl drets moderbolagets eget
2019-09-01 - 2020-08-31 (Mkr) kapital kapital resultat agare kapital
Ingdende eget kapital 2019-09-01 20,4 4533 2323 706,0 706,0
Nyemission 10,6 3393 3499 3499
Ej registrerad nyemission 80,0 80,0 80,0
Utgifter i samband med kapitalanskaffning -15,6 -15,6 -15,6
Lamnade utdelningar -13,4 13,4 13,4
Arets resultat / Arets totalresultat 86,4 86,4 86,4
Utgaende eget kapital 2020-08-31 31,0 857,0 305,3 1193,3 1193,3

2019-09-01- 2018-09-01-
Mkr 2020-08-31 2019-08-31
Den lopande verksamheten
Driftsoverskott 76,8 71,0
Centrala administrationskostnader -13,0 12,2
Finansiella intakter och kostnader -19,2 -18.3
Betald inkomstskatt 2,8 3,8
Kassaflode lopande verksamhet fore forandring rorelsekapital 41,8 36,7
Kassaflode frdn férdandringar av rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar 1,0 2
Forandring av rorelseskulder 12,8 53
Kassaflode fran den lopande verksamheten 30,0 33,5
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -369
Avyttring av forvaltningsfastigheter 1,6
Investeringar i ny-, till- och ombyggnationer -6,5 -6,0
Forvarv av dotterforetag 28 -369,3 -38,4
Avyttring av dotterféretag 16,7 -0,4
Reglering av fordran vid sdlt dotterféretag 2,8
Kassaflode fran investeringsverksamheten -357,5 -78,9
Finansieringsverksamheten
Nyemission 4279 889
Utbetald utdelning 13,4 1.2
Upptagna banklan 52,4 27,8
Amortering av banklan 275 -57.8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 25 439,4 477
Arets kassafléde 11,9 2,3
Likvida medel vid drets bérjan 49,5 472
Likvida medel vid arets slut 21 161,4 49,5
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NOTER TILL DE FINANSIELLA RAPPORTERNA

Allmén information
Fortinova Fastigheter AB (publ), org.nr. 556826-6943, ar
ett aktiebolag registrerat i Sverige med sate i Varberg.

Bolaget ar moderbolag i koncernen Fortinova Fastigheter.

Styrelsen har den 5 november 2020 godkant
denna koncernredovisning for offentliggorande.

Not 1 Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med In-
ternational Financial Reporting Standards (IFRS) utgiv-
na av International Accounting Standards Board (IASB)
sadana de antagits av EU. Vidare har Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner tillampats.

Nya IFRS som &nnu inte bérjats tillampas

De nya standarder och tolkningar som galler from 1ja-
nuari 2020 har inte fortidstillampats. De beddms inte
heller fa nagon vasentlig effekt pa koncernens finan-
siella rapport.

Andrade redovisningsprinciper féranledda av

nya eller dndrade IFRS

Nedan beskrivs vilka andrade redovisningsprinciper
som koncernen tillampar fran och med 1 september
2019. Ovriga andringar av IFRS med tillampning fran
och med 1september 2019 har inte haft nagon vasent-
lig effekt pa koncernens redovisning.

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasing ersdtter existerande IFRS relatera-

de till redovisning av leasingavtal, sdsom IAS 17 Lea-
singavtal och IFRIC 4 Faststallande av huruvida ett av-
tal innehaller ett leasingavtal.

IFRS 16 pdverkar framst leasetagare och den cen-
trala effekten ar att alla leasingavtal som tidigare re-
dovisats som operationella leasingavtal ska redovi-
sas pa ett satt som liknar nuvarande redovisning av
finansiella leasingavtal. Det innebar att dven for ope-
rationella leasingavtal behover tillgang och skuld re-
dovisas, med tillhérande redovisning av kostnader for
avskrivningar och ranta - till skillnad mot tidigare da
leasingavgifterna periodiserades linjart som leasing-
kostnad. Undantag for redovisning som nyttjande-
rattstillgang och leasingskuld finns fér leasingkontrakt
av mindre varde samt kontrakt som har en |6ptid pa
hogst 12 manader.

Standarden tradde i kraft den 1januari 2019. IFRS
16 har paverkat koncernen genom att nyttjanderatts-
tillgdng respektive leasingskuld avseende tomtrattsav-
tal redovisas med 4,6 Mkr. | resultatrakningen redovi-
sas tomtrattsavgalden som finansiell kostnad med 0,1
Mkr. D3 koncernen ej foregdende ar var leasetagare till
nagra vasentliga operationella leasingavtal har jamfo-
relsedret inte raknats om.

Not 2 Véarderingsgrunder tillampade vid
upprattandet av de finansiella rapporterna
Tillgdngar och skulder ar redovisade till anskaffnings-

varden forutom forvaltningsfastigheter och derivatin-
strument som ar varderade till verkligt varde.

Not 3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor
som aven utgor rapporteringsvalutan for moderbo-
laget och for koncernen. Det innebdr att de finansiel-
la rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga
belopp ar, om inte annat anges, avrundade till ndrmas-
te miljontal (Mkr).

Not 4 Bedomningar och uppskattningar i

de finansiella rapporterna

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

Uppskattningarna och antagandena ses éver re-
gelbundet. Andringar av uppskattningar redovisas i
den period andringen gors om andringen endast pa-
verkat denna period, eller i den period andringen gors
och framtida perioder om andringen paverkar bade
aktuell period och framtida perioder.

Beddmningar gjorda av foretagsledningen vid till-
lampningen av IFRS som har en betydande inverkan pa
de finansiella rapporterna och gjorda uppskattningar
som kan medfora vasentliga justeringar i det paféljan-
de arets finansiella rapporter beskrivs ndrmare i not 7.

Not 5 Vasentliga redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de
undantag som narmare beskrivs, tillampats i koncer-
nens finansiella rapporter. Koncernens redovisnings-
principer har vidare konsekvent tillampats av koncer-
nens foretag.

Konsolideringsprinciper och rorelseférvarv
Dotterforetag ar foretag som star under ett bestam-
mande inflytande fran Fortinova Fastigheter AB (publ).
Bestammande inflytande foreligger om Fortinova
Fastigheter AB (publ) har inflytande 6ver investerings-
objektet, ar exponerad for eller har ratt till rorlig av-
kastning fran sitt engagemang samt kan anvanda sitt
inflytande 6ver investeringen till att paverka avkast-
ningen. Vid bedémningen om ett bestammande infly-
tande foreligger, beaktas potentiella rostberattigade
aktier samt om verkligt inflytande foreligger.

Forvarv av fastigheter genomférs ofta i form av
bolagsforvarv. Nar ett sddant forvarv gors overvags
om forvarvet avser ett rorelseforvarv. Ett bolagsfor-
varv ar ettrorelseforvarv om forvarvet forutom fast-
igheten aven avser andra resurser och processer. Nar
bolagsforvarvet inte beddms vara ett rorelseforvarv
redovisas det som ett forvarv av tillgangar och skulder
och anskaffningsvardet fordelas pa tillgdngarna och
skulderna baserat pa deras verkliga varden. Den initi-
alt frandragna uppskjutna skatten paverkar inte var-
deringen vid efterféljande bokslut.
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Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden.
Metoden innebar att forvarv av ett dotterforetag be-
traktas som en transaktion varigenom koncernen indi-
rekt forvarvar dotterforetagets tillgdngar och évertar
dess skulder. | forvarvsanalysen faststalls det verkliga
vardet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara
tillgangar och 6vertagna skulder samt eventuella inne-
hav utan bestammande inflytande. Transaktionsut-
gifter som uppkommer redovisas och inkluderas ian-
skaffningsvardet vid tillgdngsforvarv.

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter
eller kostnader och orealiserade vinster eller forluster
som uppkommer fran koncerninterna transaktioner
mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet vid upp-
rattandet av koncernredovisningen.

Intdkter

Hyresintdkter (operationella leasingavtal)
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas
linjart i drets resultat baserat pa villkoren i hyresavta-
len. Den sammanlagda kostnaden for lamnade forma-
ner redovisas som en minskning av hyresintakterna
linjart over hyresavtalens Ioptid.

Intdkt frdan fastighetsforsdljning

Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas da vdsent-
liga risker och férmaner 6vergdtt till képaren, normalt
pa kontrakts- eller tilltradesdagen. Vid bedémning av
intaktsredovisningstidpunkt beaktas vad som avtalats
mellan parterna betraffande risker och formaner samt
engagemang i den l6pande forvaltningen. Darutéver
beaktas omstandigheter som kan paverka affarens ut-
gang vilka ligger utanfor saljarens och/eller koparens
kontroll.

Finansiella intdkter

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pd investe-

rade medel samt vinst vid vardeférandring pa finansiella

tillgangar varderade till verkligt varde via resultatet.
Réanteintakter pa finansiella instrument redovisas

enligt effektivrantemetoden.

Leasing
Nar ett avtal ingds bedomer Koncernen om avtalet ar,
eller innehaller, ett leasingavtal. Ett avtal ar, eller
innehdller, ett leasingavtal om avtalet éverldter ratten
att under en viss period bestamma 6ver anvandningen
av en identifierad tillgdng i utbyte mot ersattning.

Vid leasingavtalets borjan eller vid omprovning
av ett leasingavtal som innehdller flera komponen-
ter - leasing och icke-leasingkomponenter - fordelar
Koncernen ersattningen enligt avtalet till varje kom-
ponent baserat pa det fristdende priset. For leasing av
byggnader och mark dar Koncernen ar leasetagare har
Koncernen emellertid valt att inte skilja pa icke-lea-
singkomponenter och redovisar leasing- och icke-lea-
singkomponenter som erlaggs med fasta belopp som
en enda leasingkomponent.

Leasingavtal déir Koncernen dr leasetagare
Koncernen redovisar en nyttjanderéattstillgdng och en

leasingskuld vid leasingavtalets inledningsdatum.
Nyttjanderattstillgdngen varderas initialt till anskaff-
ningsvarde, vilket bestdr av leasingskuldens initiala
varde med tilldgg for leasingavgifter som betalats vid
eller fore inledningsdatumet plus eventuella initiala di-
rekta utgifter. Nyttjanderattstillgdngen skrivs av lin-
jart franinledningsdatumet till det tidigare av slutet av
tillgangens nyttjandeperiod och leasingperiodens slut,
vilket i normalfallet for Koncernen ar leasingperiodens
slut. | de mer sallsynta fall d& anskaffningsvardet for
nyttjanderatten aterspeglar att Koncernen kommer
att utnyttja en option att koépa den underliggande till-
gangen skrivs tillgdngen av till nyttjandeperiodens slut.

Leasingskulden - som delas upp i langfristig och
kortfristig del - varderas initialt till nuvardet av ater-
stdende leasingavgifter under den bedémda leasingpe-
rioden. Leasingperioden utgors av den ej uppsagbara
perioden med tillagg for ytterligare perioder i avtalet
om det vid inledningsdatumet bedéms som rimligt sa-
kert att dessa kommer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med
Koncernens marginella upplaningsranta, vilken utéver
koncernens/foretagets kreditrisk aterspeglar respekti-
ve avtals leasingperiod, valuta och kvalitet pa underlig-
gande tillgdng som tankt sakerhet. | de fall leasingav-
talets implicita ranta latt kan faststallas anvands dock
den rantan, vilket ar fallet for delar av Koncernens le-
asar av fordon. Leasingskulden omfattar nuvardet av
fasta avgifter under bedémd leasingperiod. Skuldens
varde 6kas med rantekostnaden for respektive period
och reduceras med leasingbetalningarna. Rantekost-
naden beraknas som skuldens varde ganger diskonte-
ringsrantan.

Leasingskulden for Koncernens lokaler med hyra
som indexuppraknas berdknas pa den hyra som galler
vid respektive rapportperiods slut. Vid denna tidpunkt
justeras skulden med motsvarande justering av nytt-
janderattstillgdngens redovisade varde. P4 motsva-
rande satt justeras skuldens och tillgangens varde i
samband med att ombedémning sker utav leasingpe-
rioden. Detta sker i samband med att sista uppsag-
ningsdatumet inom tidigare bedomd leasingperiod for
lokalhyresavtal har passerats alternativt da betydelse-
fulla handelser intraffar eller omstandigheterna pa ett
betydande satt forandras pa ett satt som ar inom Kon-
cernens kontroll och paverkar den gallande bedom-
ningen av leasingperioden.

Koncernen presenterar nyttjanderattstillgangar,
som inte uppfyller definitionen for forvaltningsfastig-
heter, 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 till-
gang av ldgt varde, understigande 50 tkr, redovisas
inte ndgon nyttjanderattstillgdng och leasingskuld.
Leasingavgifter for dessa leasingavtal redovisas som
kostnad linjart 6ver leasingperioden.

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

For avgiftsbestamda pensionsplaner betalar kon-
cernen avgifter till offentligt eller privat administre-
rade pensionsférsakringar pa obligatorisk, avtalsen-
lig eller frivillig basis. Koncernen har inga ytterligare
betalningsforpliktelser nar avgifterna val ar betalda.
Avgifterna redovisas som personalkostnader nar de
forfaller till betalning. Forutbetalda avgifter redovisas
som en tillgdng i den utstrackning som kontant dter-
betalning eller minskning av framtida betalningar kan
komma koncernen tillgodo.

Laneutgifter
Finansiella kostnader bestdr av rantekostnader pa 1an
och forlust vid vardeférandring pa finansiella tillgangar
varderade till verkligt varde via resultatet. Rantekost-
nader redovisas enligt effektivrantemetoden.
Laneutgifter som ar hanférbara till uppforandet
av sa kallade kvalificerade tillgangar aktiveras som en
del av den kvalificerade tillgdngens anskaffningsvarde.
En kvalificerad tillgang ar en tillgdng som med nodvan-
dighet tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla. |
forsta hand aktiveras laneutgifter som uppkommit pa
Idn som ar specifika for den kvalificerade tillgangen. |
andra hand aktiveras laneutgifter som uppkommit pa
generella lan, som inte ar specifika for ndgon annan
kvalificerad tillgang. Aktivering av laneutgifter ar for
koncernen framst aktuellt vid storre ny-, till- eller om-
byggnader av forvaltningsfastigheter.

Finansiella tillgangar/skulder varderade till verkligt
varde via resultatet

| denna kategori redovisas derivat med positiva/nega-
tiva varden. Férandringar i verkligt varde redovisas i
arets resultat.

Leasingavtal avseende jamforelsear

Kostnader avseende operationella leasingavtal re-
dovisas i drets resultat linjart 6ver leasingperioden.
Formaner erhdllna i samband med tecknandet av ett
avtal redovisas i arets resultat som en minskning av
leasingavgifterna linjart dver leasingavtalets loptid.
Variabla avgifter kostnadsfors i de perioder de upp-
kommer.

Skatter
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och av uppskju-
ten skatt.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhal-
las avseende aktuellt ar, med tilldmpning av de skatte-
satser som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansraknings-
metoden med utgangspunkt i temporara skillnader
mellan redovisade och skattemassiga varden pa till-
gangar och skulder. Temporara skillnader beaktas inte
i koncernmassig goodwill och inte heller for skillnad
som uppkommit vid forsta redovisningen av tillgang-
ar och skulder som inte ar rérelseférvarv och som vid

tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig
redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas
inte heller temporara skillnader hanforliga till andelar i
koncernféretag som inte forvantas bli dterférda inom
6verskdadlig framtid. Varderingen av uppskjuten skatt
baserar sig pa hur underliggande tillgdngar eller skul-
der férvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskju-
ten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken be-
slutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdrags-
gilla temporara skillnader och underskottsavdrag re-
dovisas endast i den man det ar sannolikt att dessa
kommer att kunna utnyttjas. Vardet pd uppskjutna
skattefordringar reduceras nar det inte langre bedoms
sannolikt att de kan utnyttjas.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakning-
en inkluderar pa tillgangssidan likvida medel, Ianeford-
ringar samt kundfordringar. Pa skuldsidan aterfinns le-
verantorsskulder, Ianeskulder och derivat.

Redovisning i och borttagande frdan balansrikningen
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i ba-
lansrakningen nar koncernen blir part enligt instru-
mentets avtalsmassiga villkor. En fordran tas upp nar
koncernen presterat och en avtalsenlig skyldighet
foreligger for motparten att betala, aven om faktura
annu inte har skickats. Kundfordringar tas upp i ba-
lansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp
nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, dven om faktura annu inte mot-
tagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura mot-
tagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakning-
en nar rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller
koncernen forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma
galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld
tas bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avta-
let fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma gal-
ler 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 belop-
pen samt att det foreligger en avsikt att reglera pos-
terna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera
tillgdngen och reglera skulden.

Klassificering och vérdering

Finansiella instrument redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde
med tillagg for transaktionskostnader for alla finansiel-
la instrument forutom avseende de som tillhor katego-
rin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt varde via
resultatet, vilka redovisas till verkligt varde exklusive
transaktionskostnader. Ett finansielltinstrument klas-
sificeras vid forsta redovisningen bland annat utifran i
vilket syfte instrumentet forvarvades. Klassificeringen
avgor hur det finansiella instrumentet varderas efter
forsta redovisningstillfallet sdsom beskrivs nedan.
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Till vilken kategori koncernens finansiella tillgang-
ar och skulder hanférts framgdr av not 29.

Likvida medel
Likvida medel bestar av tillgodohavanden hos banker.

Ldanefordringar och hyres-/kundfordringar
Lanefordringar och hyres-/kundfordringar ar finansiel-
la tillgdngar som inte ar derivat, som har faststallda
eller faststallbara betalningar och som inte ar notera-
de pa en aktiv marknad. Dessa tillgangar varderas till
upplupet anskaffningsvarde. Upplupet anskaffnings-
varde bestdms utifran den effektivranta som berak-
nades vid anskaffningstidpunkten. Kundfordran redo-
visas till det belopp som beraknas inflyta, det vill saga
efter avdrag for osakra fordringar.

Finansiella skulder

Lan samt 6vriga finansiella skulder, till exempel leveran-
torsskulder, ingar i denna kategori. Skulderna varderas
till upplupet anskaffningsvarde. Langfristiga skulder
utgors i allt vasentligt av belopp som per rapportperio-
dens slut har en ovillkorad ratt att valja att betala lang-
re bortitiden an tolv manader efter rapportperiodens
slut. Har inte en sddan ratt per rapportperiodens slut -
eller innehas skuld for handel eller férvantas skuld reg-
leras inom den normala verksamhetscykeln - redovisas
skuldbeloppet som kortfristig skuld.

Derivatinstrument

Koncernen anvander rantederivat for att hantera sin
ranterisk. Derivaten redovisas initialt till anskaffnings-
varde och omvarderas darefter till verkligt varde. Sak-
ringsredovisning anvands inte.

Verkliga varden for derivatinstrument ar basera-
de pa varderingar fran extern part som stallt ut instru-
mentet. vardeférandringar pa derivat redovisas i posten
Rantederivat under Vardeforandringar i resultatrak-
ningen och rantekupongen redovisas i posten Finansiel-
la kostnader under Rantenettot i resultatrakningen.

Rorelsesegmentsrapportering

Ettrorelsesegment ar en del av koncernen som bedri-
ver verksamhet fran vilken den kan generera intakter
och adrar sig kostnader och for vilka det finns frista-
ende finansiell information tillganglig. Ett rorelseseg-
ments resultat foljs vidare upp av féretagets hogste
verkstallande beslutsfattare for att utvdrdera resulta-
tet samt for att kunna allokera resurser till rorelseseg-
mentet. Se not 8 for ytterligare beskrivning av indel-
ningen och presentationen av rorelsesegment.

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i
syfte att erhalla hyresintakter eller vardestegring eller
en kombination av dessa bada syften. Aven fastigheter
under uppférande som avses att anvandas som for-
valtningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda klas-
sificeras som forvaltningsfastigheter.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till an-
skaffningsvarde, vilket inkluderar till férvarvet direkt

hanforbara utgifter.

Forvaltningsfastigheter redovisas i balansrak-
ningen till verkligt varde. Verkliga varden baseras pa
marknadsvarden, vilket ar det bedémda beloppet som
skulle erhallas i en transaktion vid varderingstidpunk-
ten mellan kunniga parter som ar oberoende av var-
andra och som har méjlighet och ett intresse av att
transaktionen genomfors efter sedvanlig marknadsfo-
ring dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt,
klokt och utan tvang.

Saval orealiserade som realiserade vardeforand-
ringar redovisas i arets resultat. Hyresintakter redovi-
sas i enlighet med de principer som beskrivs under av-
snittet intaktsredovisning.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till anskaffningsvardet en-
dast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med tillgdngen kommer
att komma foretaget till del och anskaffningsvardet
kan beraknas pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkom-
mande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.

En tillkommande utgift laggs till anskaffningsvar-
det om utgiften avser utbyten av identifierade kompo-
nenter eller delar darav. Aven i de fall en ny komponent
tillskapats laggs utgiften till anskaffningsvardet. Repa-
rationer kostnadsfors lépande.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje ba-
lansdag for att avgéra om det finns indikation pa ned-
skrivningsbehov. IAS 36 tillampas avseende nedskriv-
ningar av andra tillgangar an finansiella tillgangar vilka
redovisas enligt IAS 39, forvaltningsfastigheter redo-
visade till verkligt varde enligt IAS 40 och uppskjutna
skattefordringar redovisade enligt IAS 12. For undan-
tagna tillgdngar enligt ovan bedéms det redovisade
vardet enligt respektive standard.

Nedskrivning av finansiella tillgangar
Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det
finns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller
grupp av tillgangar ar i behov av nedskrivning.
Foretaget klassificerar kundfordringar som osak-
ra efter en individuell bedémning. Fordringarnas
nedskrivningsbehov faststélls utifran historiska er-
farenheter av kundférluster pa liknande fordringar.
Kundfordringar med nedskrivningsbehov redovisas till
nuvardet av forvantade framtida kassafléden. Ford-
ringar med kort l6ptid diskonteras dock inte.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning av tillgdngar som ingar i IAS 36 till-
lampningsomrade reverseras om det bade finns indi-
kation pa att nedskrivningsbehovet inte langre fore-
ligger och det har skett en forandring i de antaganden
som ldg till grund for berakningen av dtervinningsvar-
det. En reversering gors endast i den utstrackning som
tillgdngens redovisade varde efter dterféring inte dver-
stiger det redovisade varde som skulle ha redovisats,
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med avdrag for avskrivning dar sa ar aktuellt, om ing-
en nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av lanefordringar och kundford-
ringar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde
aterférs om de tidigare skalen till nedskrivningar inte
langre foreligger och att full betalning fran kunden for-
vantas erhallas.

Utdelningar
Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstam-
man godkant utdelningen.

Avsattningar

En avsattning skiljer sig fran andra skulder genom att
det rader ovisshet om betalningstidpunkt eller belop-
pets storlek for att reglera avsattningen. En avsattning
redovisas i balansrakningen nar det finns en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en féljd av enin-
traffad handelse, och det ar troligt att ett utfléde av
ekonomiska resurser kommer att kravas for att regle-
ra forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av be-
loppet kan goras.

Avsattningar gors med det belopp som ar den
basta uppskattningen av det som kravs for att reglera
den befintliga forpliktelsen pa balansdagen. Dar effek-
ten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig, beraknas
avsattningar genom diskontering av det forvantade
framtida kassaflédet till en rantesats fore skatt som
aterspeglar aktuella marknadsbedomningar av peng-
ars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker som
ar forknippade med skulden.

Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett moj-
ligt dtagande som harrér fran intraffade handelser och
vars forekomst bekraftas endast av en eller flera 0sak-
ra framtida handelser eller nar det finns ett dtagande
som inte redovisas som en skuld eller avsattning pa
grund av att detinte ar troligt att ett utfléde av resur-
ser kommer att kravas.

Klassificering med mera

Anlaggningstillgdngar och langfristiga skulder bestdr i
allt vasentligt av belopp som forvantas atervinnas eller
betalas efter mer an tolv manader raknat fran balans-
dagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder
bestariallt vasentligt av belopp som férvantas ater-
vinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran
balansdagen.

Not 6 Uppgifter om moderbolaget
Fortinova Fastigheter AB (publ) &r ett svenskregistrerat
privat publikt aktiebolag med sate i Varberg, Sverige.
Adressen till huvudkontoret ar Norrgatan 10, 432 41
Varberg, Sverige.

Koncernredovisningen fér ar 2019/2020 bestar
av moderbolaget och dess dotterforetag, tillsammans

benamnda Koncernen.

Not 7 Viktiga uppskattningar och bedémningar
Foretagsledningen har diskuterat utvecklingen, valet
och upplysningarna avseende Koncernens viktiga re-
dovisningsprinciper och uppskattningar, samt tillamp-
ningen av dessa principer och uppskattningar.

Viktiga kéllor till osékerhet i uppskattningar

De kallor till osakerheter i uppskattningar som anges
nedan avser sddana som innebar en signifikant risk for
att tillgdngars eller skulders varde kan komma att be-
hova justeras i vasentlig grad under det kommande ra-
kenskapsaret.

Virdering av tillgdng eller skuld till verkligt virde

Nar verkligt varde for en tillgdng eller skuld ska fast-
stallas anvander Koncernen observerbara data i sa
stor utstrackning som mojligt. Verkliga varden katego-
riseras i olika nivder i en verkligt vardehierarki baserat
pa vilka indata som anvénds i varderingstekniken en-
ligt foljande:

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

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

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

Ytterligare information om antaganden som gjorts vid
vardering till verkligt varde framgar av foljande noter:
Not 17 Forvaltningsfastigheter (hamnar i Niva 3)

Not 24 Derivatinstrument (hamnar i Niva 2)

Virdering av férvaltningsfastigheter till verkligt virde
Varderingen baseras, sdsom anges i not 17, pa en upp-
skattning av framtida in- och utbetalningar samt en
diskontering av dessa med hansyn till en riskfri ranta
och ett riskpaslag. Samtliga dessa faktorer utgor sa-
ledes bedémningar av framtiden och ar som sadana
osakra.

Virdering av derivatinstrument till verkligt vérde
Koncernen tillampar inte sakringsredovisning av deri-
vatinstrument, de hamnar darmed i kategorin innehav
for handel. Derivatinstrument varderas lopande till
verkligt varde och vardeférandringen redovisas i resul-
tatrakningen. De verkliga vardena pa dessa rantede-
rivat den 31augusti 2020 uppskattades av respektive
institut som varderar derivat.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt pa underskottsavdrag tas enbart upp
som tillgang i Koncernen da det bedéms att underskot-
tet kommer att kunna nyttjas mot framtida 6verskott.
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Not 8 Rérelsesegmentsrapportering

IFRS 8 har ett foretagsledningsperspektiv vilket inne-
bar att den information som lamnas i finansiella rap-
porter styrs av vad hogste verkstallande beslutsfat-
taren foljer upp avseende segmenten utifrdn strategi,
malsattningar och affarsplan. Koncernens verksam-
het organiseras, styrs och rapporteras per geografiskt
omrade. Rérelsesegment konsolideras enligt samma

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

Halland Vastra Gotaland Centralt Totalt
Segmenteringsrapport, Mkr ~ 2019/20 2018/19 2019/20 2018/19 2019/20 2018/19 2019/20 2018/19

Hyresintakter 781 71,6
Fastighetskostnader -29.,5 -26/1
Driftsdverskott 48,6 45,5
Driftséverskott, % 62% 63%

Central administration

Finansnetto

573 53,0 0,0 0,7 1354 125,3
=291 -28,2 0,0 0,0 -58,6 -54,3
28,2 24,8 0,0 0,7 76,8 71,0
49% 47% 57% 57%
-13,0 12,2 -13,0 12,2
-19.8 -19,0 -19.8 -19,0

Forvaltningsresultat 48,6 45,5 28,2 24,8 -32,8 -30,5 44,0 39,8
Férvaltningsmarginal, % 33% 32%
Vardeforandring, fastighet 34,3 48,6 13,4 28,8 477 774
Vardeférandring, derivat 15 -18,0 1,5 -18,0
Skatt -16,8 22,7 -16,8 -22,7
Periodens resultat 82,9 94,1 41,6 53,6 -38,1 -71,2 86,4 76,5
Forvaltningsfastigheter 10845 10529 11767 6717 22612 17246
Not 9 Hyresintakter
Koncernen

Mkr

2019-09-01-  2018-09-01-
2020-08-31 2019-08-31

Hyresintakter

varav hanforligt till bostdder
Serviceintakter
Ovriga intakter

Summa

1329 123,9
101,6 93,6
1.2 0,7
1.3 0,7
135,4 125,3

Riskspridning, kreditrisk:

Fortinova har stor riskspridning i kontraktsportfoljen.
I all fastighetsverksamhet finns risk for avflyttning och
omflyttning, vilket kan ge kostnader for vakanser och
paverka intakterna. Bostaderna aterfinns pa tillvaxtor-
ter i Vastra Sverige med hog efterfrdgan pa boende,

vilket ar positivt ur riskhanseende. Sdval det enskilt
storsta kontraktet som den enskilt stérsta hyresgas-
ten svarar for ca 2 procent (2) av koncernens totala hy-
resvarde, vilket innebar att Fortinovas exponering mot
enskild hyresgasts kreditrisk ar mycket 13g.
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Not 10 Leasingavtal

Hyreskontrakt hanforliga till Koncernens forvalt-
ningsfastigheter ar att betrakta som operationella le-
asingavtal. Intakterna innefattar det verkliga vardet
av vad som kommer att erhdllas i koncernens lépande
verksamhet. | hyresintakterna ingdr tillagg sasom fak-
turerad fastighetsskatt, kabel-tv och varmekostnad.
Hyresintakterna nettoredovisas med avdrag for rabat-
ter. Hyresintakter och rabatter periodiseras i enlighet
med hyresavtal och redovisas i den period som uthyr-
ningen avser. Forskottsbetalade hyror redovisas som
forutbetalda hyresintakter.

Koncernen som leasegivare:
Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och férma-

Loptidsanalys av leasingavgifter (Mkr)

ner férknippade med agandet faller pa leasegivaren
klassificeras som operationella leasingavtal. Samtliga
nuvarande hyreskontrakt hanforliga till Koncernens
forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsper-
spektiv, att betrakta som operationella leasingavtal.
Merparten av Koncernens fastigheter bestdr av bosta-
der, cirka 81 procent av den totala arean utgors av bo-
stader. Bostadskontrakten har en uppsagningstid om 3
manader vilket gor att hyresintakterna till storsta del
bestdar av korta avtal. Bland lokalkontrakten har mer-
parten en kontraktstid upp till 3 dr, endast en mindre
andel av lokalkontrakten har langre kontraktstid.

Nedan presenteras en |6ptidsanalys av leasingav-
gifter, vilket visar de odiskonterade leasingavgifterna
som ska mottas efter balansdagen:

Koncernen
2020-08-31 2019-08-31
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Not 12 Anstéllda och personalkostnader

Mkr

Koncernen

2019-09-01-  2018-09-01-
2020-08-31 2019-08-31

Loner, arvoden och formaner
Styrelse och ledande befattningshavare

Ovriga anstallda

Sociala kostnader

Pensionskostnader

-3,4
-5.3
-8,7
-2,6
-0.8

-0,3

-0,3

-0.1

Koncernen
2019-09-01-2020-08-31

2018-09-01-2019-08-31

Inom ett ar 631 54,8
Mellan ett och tva ar 233 233
Mellan tva och tre ar 15,6 13,3
Mellan tre och fyra ar 9,5 71
Mellan fyra och fem ar 2,2 3,6
Senare an fem ar 17 27
Summa odiskonterade leasingavgifter 115,4 104,8
Not 11 Fastighetskostnader
Koncernen

Mkr

2019-09-01-  2018-09-01-
2020-08-31 2019-08-31

Driftkostnader
Underhadllskostnader
Fastighetsskatt

Fastighetsskotsel

Ovriga fastighetskostnader

Hyres- och fastighetsadministration

Fastighetskostnader

-21,9 21,6
-20,6 177
3.4 -3,0
-6,2 -5,8
-1,6 2,2
-4,9 -4,0
-58,6 -54,3

Loner, arvoden Pensions-  Loner, arvoden Pensions-

Mkr och férmaner kostnader och férmaner kostnader
Styrelseordférande

Ole Salsten -01 - -01 =
Ovriga styrelseledamaoter

Fredrik Bergmann -01 - -01 -

Helena Ornstedt -0,1 - -

Carl-Johan Carlsson -01 - -

Lars Johansson 0 - -0 -

Christian Riddarbo 0 - -0 -

Anders Valdemarsson 0 - -
Verkstallande direktor

Anders Johansson -09 -0,2 =
Vice Verkstdllande direktor

Anders Valdemarsson -0,8 -0,2 -
Ovriga ledande befattningshavare 13 -0, -
Ovriga anstallda -53 -0.3 -
Summa -8,7 -0,8 -0,4 =

Direkta kostnader for forvaltningsfastigheter som inte har genererat hyresintakter for perioden existerar inte.
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Not 14 Finansiella intakter

Koncernen
2019-09-01- 2018-09-01-

Koncernen

2019-09-01-  2018-09-01-
Medelantalet anstéllda (Sverige) 2020-08-31 2019-08-31
Man 13 -
Kvinnor 6 =
Summa 19 =
Kénsfordelning i foretagsledningen
Styrelsen
Man 4 5
Kvinnor 1 =
Summa 5 5
Ovriga ledande befattningshavare
Man 3 1
Kvinnor 1 -
Summa 4 1

Mkr 2020-08-31 2019-08-31
Ranteintakter, dvriga 01 01
Finansiella intikter/Ovriga ranteintikter

och liknande resultatposter 0,1 0,1
varav erhdllen rénta 01 01
Varav:

Ranteintakter for finansiella fordringar som

inte varderats till verkligt varde via resultatet 01 01

Not 15 Finansiella kostnader
Koncernen

Mkr

2019-09-01-  2018-09-01-
2020-08-31 2019-08-31

Koncernen innehar personalkostnader fran och med den 1januari 2020 efter omstruktureringen, for mer infor-
mation se Not 31 Narstdende. En styrelseledamot innehar dven posten som vice verkstallande direktor i koncer-
nen. Samtliga ledande befattningshavare ar per rapporteringsdatum anstallda i Fortinova AB.

Not 13 Revision

Rantekostnader, banklan
Rantekostnader, derivat
Leasing/tomtrattsavgald
Finansiella kostnader

varav betald rdnta

Varav:

Ranteintakter for finansiella fordringar som
inte varderats till verkligt varde via resultatet

14,2 12,4
-5,6 -6,7
-01 -

-19,9 -19.1

-19.3 -18,4

-19.9 =191

Koncernen

2019-09-01-  2018-09-01-
Mkr 2020-08-31 2019-08-31
KPMG AB
Revisionsuppdrag -0,5 -04
Revisionsverksamhet utover
revisionsuppdraget -0,3 -0
Revisionskostnader -0,8 -0,5

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av drs- och koncernredovisningen och bokféringen samt styrel-
sens och verkstallande direktorens forvaltning samt revision och annan granskning utford i enlighet med éver-
enskommelse eller avtal.

Revisionsuppdraget inkluderar dven 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att ut-

fora samt radgivning eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet

av sadana ovriga arbetsuppgifter.

Derivatinstrument varderas till verkligt varde och vardeforandringar redovisas under rubriken Vardeférandringar -

Rantederivat i resultatrakningen.
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Not 16 Skatt
Koncernen
2019-09-01-  2018-09-01-
Mkr 2020-08-31 2019-08-31
Aktuell skatt -4,0 -4,9
Uppskjuten skatt avseende:
Temporara skillnader pa forvaltningsfastigheter -10,4 -21,5
Obeskattade reserver
Temporara skillnader pa derivatinstrument 2,4 37
Skatt -16,8 -22,7
Skattesats
Aktuell skatt 21,4% 22,0%
Koncernen

Avstamning av effektiv skatt (Mkr)

2019-09-01-  2018-09-01-
2020-08-31 2019-08-31

Resultat fore skatt 103,2 99,2
Skatt enligt gallande skattesats -221 -21,8
Skatteeffekten av:
Ej avdragsgilla kostnader 14 =
Ej skattepliktiga intakter 2,8 -
Avdragsgill kostnad, ej redovisad i resultatet 34 =
Underskott 0.4 -04
Hanforligt till foregdende ar 0/1 -0,5
Skatt -16,8 -22,7
Not 17 Férvaltningsfastigheter
Koncernen

Mkr

2019-09-01-  2018-09-01-
2020-08-31 2019-08-31

Verkligt varde vid drets bérjan

Anskaffningsvarde forvaltningsfastigheter,

tillgangsforvarv
Fastighetsforvarv
Fastighetsforsaljning

Investeringar i fastigheterna
(tillkommande utgifter)

Vardeforandringar redovisade i resultatet

Verkligt varde vid arets slut

17246 15352
509,3 66,6
369

-28,0
13,5 8.5
418 774
2261,2 1724,6

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

Vardeforandringar hanforliga till fastigheter som inne-
has vid drets slut uppgar till 268,6 Mkr (226,7).
Uppgifter om férvaltningsfastigheter per seg-
ment redovisas i Not 8 Rérelsesegmentsrapportering.
Verkligt varde av forvaltningsfastigheterna har
bedomts av externa, oberoende fastighetsvarderare,
med relevanta, professionella kvalifikationer och med
erfarenhet av omradet samt kategorierna av fastighe-
ter som varderats. De oberoende varderarna bedémer
det verkliga vardet av koncernens portfolj av forvalt-
ningsfastigheter en gang per ar, normalt i samband
med avlamnandet av arsredovisning.
Kassaflodesanalysen bygger pa en nuvardesbe-
rakning av driftnettona under en bestamd kalkylpe-
riod och nuvardesberakning av ett restvarde vid kal-
kylperiodens slut. Restvardet berdknas genom att ett
normaliserat driftnetto aret efter kalkylperiodens slut
divideras med ett bedémt avkastningskrav. Kalkylran-
tan for diskontering av driftnetton och restvarde mot-
svarar marknadens krav pa total avkastning och kan
sagas besta av en riskfri realranta, en kompensation
for inflationsférvantningar samt en kompensation for
fastighetsrelaterad risk som varierar med exempelvis
lage, fastighetstyp, etc. Till grund for kassaflodeskal-
kylen laggs specifika forutsattningar och antagan-
den. Faststallande av verkliga varden stdds av faktiska
transaktioner pa marknaden. Nedan presenteras 6ver-
siktligt de antaganden som anvants i varderingarna:

Hyresinbetalningar

Hyresutvecklingen bedoms folja inflation med han-
syn tagen till gallande indexklausuler i kontrakten
under dess loptider. Da kontrakten I6per ut sker en
bedémning om kontrakten anses bli forlangt till ra-
dande marknadsnivd samt att risken beddms huruvi-
da objektet kan bli vakant. Vakanser bedéms utifran
gallande vakanssituation med en successiv anpass-
ning till bedémd marknadsmassig vakans med hansyn
till objektets individuella forutsattningar. Avseende

hyresinbetalningar har féljande antaganden anvants:
Bostader: Inflation 2,0 procent under ar innevaran-
de ar, darefter 2,0 procent arligen
Bostader: Arlig hyresutveckling for bostdder 100
procent av KPI
Lokaler: Arlig hyresutveckling for lokaler under
kontraktsperioden enligt villkor i respektive
Hyresavtal, darefter anpassning till marknads-
madssiga nivaer.

Drifts- och underhallsutbetalningar
Vid bedomning av fastighetens framtida fastighets-
kostnader har utfalls - och prognosmaterial samt be-
raknade normaliserade kostnader anvants. | posten
ingdr drift- och taxebundna kostnader, l[6pande och
periodiskt underhall samt fastighetsskatt. Avseende
drifts- och underhallsutbetalningar har féljande anta-
ganden anvants:
Intakter anges exklusive moms, kostnader ang-
es exklusive 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
forutsattningar och beskaffenhet

Direktavkastning

Direktavkastningskrav och kalkylrantor som anvands
i kalkylen har harletts ur jamforbara transaktioner
pa fastighetsmarknaden. Viktiga faktorer vid val av
forrantningskrav ar lage, hyresniva, vakansgrad och
fastighetens skick. Observeras skall att prognoser av-
seende betalningsstrémmar och varderingsobjektets
langsiktiga vardeforandringar endast ingar som en del
i vardebedomningen och inte till ndgon del

kan tas som en utfastelse om framtida utfall. | tabell
redovisas anvanda direktavkastningskrav och kalkyl-
rantor:

Vagt direkt- Medelvdrde av

Kalkylrantekrav avkastnings- direktavkast-

for diskontering krav for ningskrav for

av framtida bedomning av bedémning av

kassafloden, % restvarde, % restvarde, %

Halland 4,8-91 2,8-7,0 4,5
Bostadsfastigheter 4,8-76 28-55 4,1
Kommersiella fastigheter 6,3-91 4,2-7,0 6,1
Vastra Gotaland 5,7-101 3,8-8,0 47
Bostadsfastigheter 57-77 3,8-5,6 4,5
Kommersiella fastigheter 7,8-10,1 58-8,0 7.0
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Osdkerhetsintervall och kdnslighetsanalys

En fastighets marknadsvarde kan endast faststéallas da
den saljs. Fastighetsvarderingar ar berakningar gjorda
enligt vedertagna principer utifran vissa antaganden.
Det vardeintervall som anges vid fastighetsvardering-
ar och som oftast i en fungerande marknad ligger inom
+/- 5-10 procent ska ses som matt pd den osakerhet
som finns i gjorda antaganden och berakningar. | en

mindre likvid marknad kan intervallet vara stérre. For
Fortinovas del innebar ett osakerhetsintervall om +/-
5 procent ett vardeintervall om 2 148,2 - 2 374,3 Mkr
motsvarande +/- 113 Mkr.

Vid forandrade antaganden for nedanstaende pa-
rametrar skulle det bedomda verkliga vardet, redovisas
pa aggregerad niva, forandras pa féljande satt (Mkr):

Not 20 Ovriga fordringar
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Beddémd marknadshyra*
Langsiktig vakansniva
Bedomt drift och underhall

Direktavkastningskrav

+/- 1 procent +5,7/-5,70
+/- 1 procentenheter -21,85/+19,64
+/-1procent -11,73/+12,09

+/- 0,1 procentenheter -32,99/+34,64

* Koncernens intakter bestdr framst av intakter fran bostadshyresratter. Darav sker analys av bedémd marknadshyra pa enbart

kommersiella intakter.

Forvaltningsfastigheterna bestar av 123 hyresfastig-
heter som hyrs ut till externa hyresgaster. Hyreskon-
trakt avseende bostader upprattas normalt med tre
manaders uppsagningstid. Hyreskontrakt avseen-

de kommersiella ytor upprattas initialt pa en hyrestid
som normalt omfattar 3-5 ar. Fore avtalstidens utgang

Not 18 Uppskjuten skattefordran/Uppskjuten skatteskuld

Mkr

sker omférhandling med hyresgasten med avseen-

de pa hyresniva och 6vriga villkor i avtalet, om avtalet
inte ar uppsagt till upphérande. Samtliga forvaltnings-
fastigheter har genererat hyresintakter under raken-
skapsdret.

Koncernen
2020-08-31 2019-08-31

Uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader pa

forvaltningsfastigheter
derivatinstrument
skattemassiga underskott

Uppskjuten skattefordran

Uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader pa

forvaltningsfastigheter
obeskattade reserver

Uppskjuten skatteskuld

Vid drets utgang i balansrékningen

01 0.2
44 6.8
0.6 0.4
5,1 7.4

-99,5 -82.6

0 -0,6

-99,5 -83,2

-94,4 -75,8

Not 19 Kundfordringar
Koncernen

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

Koncernen

Mkr 2020-08-31 2019-08-31
Erhallet saldo skattekonto 12 0,5
Erlagd handpenning, fastighetsforvarv 10.3 -
Ovriga fordringar 09 04
Ovriga fordringar 12,4 0,9

Not 21 Likvida medel/Kassa och bank

Kassa och bank i Koncernen och Moderbolaget avser banktillgodohavanden.

Not 22 Eget kapital
Fordelning aktieslag
Aktieslag Antal Andel  Roster/aktie  Roster totalt Réstandel
A 2750000 8,3 10 27500000 47,5
B 30385140 91,7 1 30385140 52,5
Summa 33135140 100,00 57 885140 100,00
Aktiekapital
Handelse Tidpunkt Férandring Totalt Kvotvarde  Totalt aktie-

antal akter antal aktier  per aktie, kr kapital, kr

Nybildning 2010-11-19 500 500 50 50000
Nyemission 2011-04-08 4500 5000 50 250 000
Nyemission 2011-09-15 8 650 13 650 50 682500
Nyemission 2012-03-02 18 350 32000 50 1600 000
Nyemission 2012-06-02 600 32600 50 1630 000
Nyemission 2013-03-21 17 870 50470 50 2523500
Nyemission 2013-09-13 2700 53170 50 2658500
Nyemission 2014-02-21 14590 67760 50 3388000
Nyemission 2014-08-15 347 68107 50 3909 400
Apportemission 2014-08-15 10 428 78 535 50 3926 750
Nyemission 2014-09-24 400 78935 50 3946 750
Nyemission 2015-01-14 17760 96 695 50 4834750
Nyemission 2015-03-11 2700 99 395 50 4969 750
Nyemission 2015-03-19 2000 101395 50 5069 750
Apportemission 2015-03-31 18 245 119 640 50 5982000
Nyemission 2015-04-23 1900 121540 50 6 077 000
Nyemission 2015-11-28 50229 171769 50 8588 450
Nyemission 2015-12-01 2000 173769 50 8 688 450
Nyemission 2016-08-23 4350 178 119 50 8905950
Nyemission 2016-11-24 81700 259 819 50 12990 950
Nyemission 2017-07-05 39500 299 319 50 14 965 950
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Nyemission 2017-12-06 11738 311057 50 15552 850 Not 23 Réntebarande skulder

| det foljande framgar information om Koncernens och moderbolagets avtalsmassiga villkor avseende rantebarande
Nyemission 2018-04-18 29 465 340522 50 17026100 [ Y e SR

skulder. For mer information om Koncernens och moderbolagets exponering for ranterisk hanvisas till not 24.
Nyemission 2018-11-14 38900 379 422 50 18 971100
Nyemission 2019-04-23 29490 408 912 50 20 445600 Koncernen

. Mkr 2020-08-31 2019-08-31

Nyemission 2019-11-12 7677 416 589 50 20 829 450
Aterlosen 2020-01-01 -60 000 356 589 50 17829450 NG 4095 733.2
Nyemission 2020-01-07 81433 438 022 50 21901100 Flivznislet g os azdler ’ ’
Nyemission 2020-04-28 34338 472 360 50 23618000 Bieitle /o 4095 7B
Split 50-1 2020-06-22 3145 640 23618 000 1 23618 000 Summa Idngfristiga rdntebdrande skulder 409,5 7332
Nyemission 2020-07-03 5500000 29118 000 1 29118 000 BRI 6813 —
Nyemission 2020-07-14 1874 665 30992 665 1 30992 665 Summa kortfristiga rantebdrande skulder 6813 205,3
Nyemission® 2020-08-17 667500 31660165 1 31660165 BN S 10908 SR,
Nyemission” 2020-08-17 1474 975 33135140 1 33135140

“Nyemissionen ar under registrering per rapporteringsdatum. Nyemissionen ar registrerad av Bolagsverket den 1 september 2020. Villkor och aterbetalningstider

Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ar till-
skjuten av agarna.

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

Substansvarde

Substansvarde kan berdknas pa ldng och kort sikt.
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) utgar fran ba-
lansrakningen med justering for poster som inte inne-
bar ndgon utbetalning i nartid, sdsom i Fortinovas fall
redovisad derivatskuld och uppskjuten skatteskuld.

Substansvarde

Detinnebdr att eget kapital enligt balansrakningen ska
tillforas ytterligare 20,3 Mkr respektive 94,4 Mkr. Nu-
varande redovisningsregler anger att uppskjuten skat-
teskuld ska redovisas till nominell skattesats medan
den verkliga skatten ar betydligt lagre p g a mojlighe-
ten att sdlja fastigheter pad ett skatteeffektivt satt och
tidsfaktorn.

Vid fastighetsvardering anvands oftast ett osaker-
hetsintervall om +/- 5-10 procent for att avspegla den
osakerhet som finns i gjorda antaganden och berak-
ningar. | Fortinovas fall innebar +/- 5 procent i férand-
rat fastighetsvarde ett osakerhetsintervall i langsiktigt
substansvarde om +/- 113,1 Mkr.

2020-08-31 2019-08-31

Eget kapital enligt balansrakning

Aterféring uppskjuten skatt

Aterféring derivat

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV)
Osakerhetsintervall fastighetsvardering +/- 5 %
Utestdende antal aktier, tusental®

Langsiktigt substansvarde per aktie”

Eget kapital per aktie*

11933 706,0
94,4 75,8
20,3 31,8

1308,0 813,6
+/- 1131 +/- 86,2

33135 20 445
39,5 39,8
36,0 34,5

“jamférande ar ar omraknad pga genomford split 50:1juni 2020.

Villkor avseende Koncernens banklan och évriga lan
framgar av tabell nedan. Sakerheter for banklanen ar
stallda med ett belopp om 1216,8 Mkr (1024,5) genom
pantbrev i Koncernens forvaltningsfastigheter.

Kortfristiga rantebdrande skulder avser forfall eller
andrade villkor inom 12 manader efter rakenskapsar-
ets utgang.

Redovisat varde (Mkr) Utgdende snittranta
Forfallostruktur Ranteforfall
inkl rante-
Ar forfall Kapitalforfall % sakring % %
<1ar 681,2 62 575,8 53 2,2
2-3ar 333,0 31 126,0 12 1,6
4-53r 435 4 158,0 14 13
6-7ar - - 150,5 14 1,2
8-9dr 331 3 80,5 7 1,2
>10 ar - - - -
Summa 1090,8 100 1090,8 100 1,8




Not 24 Derivatinstrument
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Koncernen anvander rantederivat for att uppna 6nskad rantebindningsstruktur, vilket innebéar att det 6ver tiden

uppstar vardeférandringar i rantederivatportfoljen. Vardeférandringarna uppkommer framst till foljd av forand-
rade marknadsrantor. | balansrakningen redovisas verkligt varde som langfristiga skulder eftersom beloppet inte

kommer att regleras i kontanter.

Not 25 Skulder hanforliga till finansieringsverksamheten
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Koncernen
Mkr 2020-08-31 2019-08-31
Vid drets bérjan -31,8 -13,8
Forfall 0.7
Inkép -11.4
Vardeforandringar 1,5 7.3
Derivatinstrument -20,3 -31,8

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

Rantederivat (Mkr) Framtida

Nominellt Redovisat likviditets-  Genomsnittlig
Typ/slutdatum belopp belopp fléde, netto ranta, %
Swap (rorlig -> fast)
2021-08-31 413 -0.6 -54 2,2
2022-08-31 76,5 -1,6 -4,5 1,2
2023-08-31 49,5 -2 -3,7 17
2024-08-31 90,0 -1,3 29 0,6
2025-08-31+ 299,0 14,7 57 1,0
Summa/medel 556,3 -20,3 -22,2 11
Swap (fast -> rorlig)
Summa tillgdngar ° ° ° °
Totalt 556,3 -20,3 -22,2 11

Koncernen tillampar ej sakringsredovisning. Derivatinstrument varderas lépande till verkligt varde enligt niva 2.
Vardeforandringar redovisas i resultatrakningen under vardeforandringar.

Koncernen Rantebarande Summa
2020-08-31 (Mkr) skulder Eget kapital finansiering
Vid arets bérjan 938,5 706,0 16445
Kassaflode 11,0 414.5 4255
Icke kassaflédespdverkande
Ovrigt totalresultat 86,4 86,4
Utgifter, kapitalanskaffning -13,6 13,6
Forvarv av dotterbolag 1413 - 1413
Vid arets slut 1090,8 1193,3 22841
Koncernen Rantebarande Summa
2019-08-31 (Mkr) skulder Eget kapital finansiering
Vid arets bérjan 944.4 551,8 1496,2
Kassaflode -30,0 777 477
Icke kassaflédespdverkande
Ovrigt totalresultat 76,5 76,5
Forvarv av dotterbolag 241 = 241
Vid drets slut 938,5 706,0 1644,5
Not 26 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen
Mkr 2020-08-31 2019-08-31
Forutbetalda hyresintakter 19 10,8
Upplupna rantekostnader, derivat och lan 11 18
Ovriga upplupna kostnader 33 0,8
Upplupna kostnader och
forutbetalda intakter 16,3 13,4

Not 27 Stéllda sakerheter, eventualforpliktelser och eventualtillgangar

Koncernen
Mkr 2020-08-31 2019-08-31
I form av stdllda sakerheter for egna skulder
Fastighetsinteckningar 1216,8 1024,5
Stdllda sdkerheter 1216,8 1024,5

Koncernen
Mkr 2020-08-31 2019-08-31
Borgensataganden - -

Eventualforpliktelser

Samtliga borgensataganden inom koncernen ar under rakenskapsaret avslutade.
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Not 28 Forvarv av dotterforetag
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Finansiella tillgéngar

Mkr Koncernen
Férvdrvade tillgdngar och skulder 2020-08-31 2019-08-31
Forvaltningsfastigheter 1489 28,8
Rorelsefordringar 31 0.2
Likvida medel 22,5 1,0
Summa tillgangar 174,5 30,0
Faérvarvat eget kapital 19,7 1,6
Langfristiga avsattningar

Rantebarande skulder 1413 241
Kortfristiga rorelseskulder 13,5 4,3
Summa avsattningar och skulder 174,5 30,0
Kopeskilling 3783 39,4
- varav utbetald 3783 394
Avgar: Likvida medel i de forvarvade 22,5 ol
verksamheterna

Tillkommer: reglering av interna skulder 33

Paverkan pa likvida medel 359,1 38,4

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

Not 29 Vardering av finansiella tillgangar och skulder till verkligt varde samt kategoriindelning

Lane- ) Summa

Koncernen och kund- Ovriga  redovisat  Verkligt
2020-08-31 (Mkr) fordringar skulder varde varde Niva
Finansiella tillgdngar

Andra langfristiga fordringar 0,7 0,7 0,7
Kundfordringar 2,2 2,2 2,2

Ovriga fordringar 12,4 12,4 12,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0.2 0.2 0.2

Likvida medel 161,4 1614 161,4

Summa 176,9 s 176,9 176,9

Langfristiga rantebarande skulder 409,5
Derivatinstrument 20,3 2
Leasingskuld 4.6
Kortfristiga rantebarande skulder 681,3
Leverantérsskulder 18,8
Skatteskulder 14
Ovriga skulder 23
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16,3
Summa - 1154,5

Lane- ) Summa
Koncernen och kund- Ovriga  redovisat  Verkligt
2019-08-31 (Mkr) fordringar skulder varde varde Niva
Finansiella tillgéngar
Andra langfristiga fordringar 0,3 03 0,3
Kundfordringar 1,5 1,5 1,5
Ovriga fordringar 0,9 0,9 0,9
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1,6 1,6 1,6
Likvida medel 49,5 49,5 49,5
Summa 53,8 e 53,8 53,8
Finansiella tillgéngar
Langfristiga rantebarande skulder 7332 7332 7332
Derivatinstrument 31,8 31,8 31,8 2
Kortfristiga rantebarande skulder 2053 2053 2053
Leverantérsskulder 89 89 89
Skatteskulder 23 23 2.3
Ovriga skulder 1,2 1,2 12
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 13,4 13,4 13,4
Summa = 996,1 996,1 996,1

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

Langfristiga fordringar
Verkligt varde pa langfristiga fordringar anses motsva-
ra det redovisade vardet.

Langfristiga rantebdrande skulder

Verkligt varde av rantebdrande skulder med en rorlig
ranta uppskattas motsvara redovisat varde. Samtli-
ga koncernens rantebarande skulder I6per med rorlig
ranta.

Kortfristiga fordringar och skulder

For kundfordringar och leverantoérsskulder med en
kvarvarande livslangd pa mindre an sex manader an-
ses det redovisade vardet reflektera verkligt varde.
Kundfordringar och leverantérsskulder med en livs-
langd dverstigande sex mdnader diskonteras i sam-
band med att verkligt varde faststalls. Verkligt varde
for dvriga kortfristiga skulder och fordringar anses
motsvara redovisat varde.

Derivatinstrument
Verkliga varden baseras pa framtida diskonterade kas-
safléden. Varderingarna ar utforda av extern part.
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Not 30 Kapitalhantering och finansiella risker
Kapitalhantering

Koncernen finansieras huvudsakligen genom eget ka-
pital och banklan. Hanteringen av kapital berér bankfi-
nansieringen.

Koncernenen har en mdlsattning om att genere-
ra tillvaxt med krav pa I6nsamhet och positiva kassa-
floden. De finansiella mal som ska uppfyllas over tid
ar att rantetackningsgraden ska uppga till minst 250
procent, nettobeldningsgraden ska over tid uppga till
55-65 procent och avkastning pa eget kapital ska 6ver
tid uppga till minst 10 procent. Individuella investering-
ar kan ha en beldning upp till maximalt 75 procent av
fastighetsvardet.

Styrelsen dr ytterst ansvarig for Koncernens ka-
pitalhantering. Koncernens verksamhet innebdr in-
vesteringar i enskilda fastigheter eller i portfoljer av
fastigheter. Infor varje forvarv upprattas en affars-
plan for investeringen som inkluderar finansiering och
prognoser for de finansiella nyckeltalen med hansyn
till hur de uppfyller intern och externa krav. Infor varje
investering eller avyttring analyseras aven hur denna
paverkar Koncernens totala kapitalstruktur och finan-
siella nyckeltal. Kapitalhanteringen styrs och féljs upp
l6pande genom drliga uppdateringar av planer, budget-
ar samt kvartalsvisa utfallsrapporter.

Koncernen innehar per 31 augusti 2020 en ran-
tetackningsgrad om 321 procent (308), en nettobela-
ningsgrad som uppgick till 41 (52) procent samt avkast-
ning pa eget kapital om 9 procent (12). Avkastning pa
eget kapital paverkas negativt med 2 procentenheter
av genomfoérda nyemissioner under rakenskapsarets
sista kvartal. Styrelsen bedomer att koncernen 6ver
tid uppfyller de finansiella malsattningarna.

Finansiella risker

Koncernen ar exponerad for ett antal finansiella ris-
ker inkluderande kreditrisk, ranterisk, likviditetsrisk,
marknadsrisk och koncentrationsrisk.

Kreditrisk
Kreditrisk ar risken for att en motpart inte kan uppfyl-
la sina avtalsenliga forpliktelser och darigenom foror-
sakar en forlust for Koncernen.

Kreditrisken avseende Koncernens banktillgo-
dohavanden begransas genom att endast anvanda

reglerade nationella banker. Koncernens likvida medel
star pa bankkonto hos Varbergs Sparbank, Falken-
bergs Sparbank, Tjorns Sparbank, Swedbank, Skandi-
naviska Enskilda Banken AB (publ), Danske Bank A/S
Sverige filial och Handelsbanken. Kreditrisken avseen-
de 6vriga motparter pa vilka Koncernen har fordringar
hanteras genom kreditbedémningar fore investeringar
genomfors och hyres- och andra avtal tecknas. Vid ra-
kenskapsarets utgang fanns forfallna fordringar inom
kommersiella avtal om ett varde av 0,7 Mkr (-). Nar s
beddms vara lampligt och mojligt bevakas motparter-
nas finansiella stallning I6pande.

Rdénterisk

Forandring av marknadsranta och kreditmarginal pa-
verkar finansnettot. Hur snabbt och med hur myck-

et forandringar i dessa bada komponenter paverkar
beror pa vald bindningstid. For att begransa en ome-
delbar paverkan av forandring i marknadsrantorna
har Fortinova valt att arbeta med bdde kort och lang
rantebindning. Av samma orsak har Fortinova valt

att teckna kreditavtal med olika l6ptid. Dock kommer
forandringar i bade marknadsrantor och kreditmar-
ginaler alltid 6ver tid att fa genomslag i finansnettot.
Rantetackningsgraden ar det finansiella matt som be-
skriver ett bolags riskniva och motstandskraft for for-
andringar i rantenettot. Fortinova har en malsattning
om en rantetackningsgrad om minst 250 procent. For
2019/2020 uppgick rantetackningsgraden till 321 pro-
cent (308). Den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgick den 31 augusti 2020 till 2,5 ar (3,5) och den ge-
nomsnittliga rantan for aret 2 procent (2,0). Margina-
ler och avgifter pa kreditavtal ar faststallda med en
genomsnittlig 16ptid om 1,2 ar (1,9). Kassaflédesmassig
resultateffekt nastkommande 12 manader vid en ran-
teférandring om +/- 1% redogors for nedan. For vidare
lasning om koncernens rantesakringar, se not 24.

Rdntekdnslighet

Kanslighetsanalysen nedan baseras pa Koncernens
exponering for forandringar i marknadsrantenivaer
och utvisar effekten pa Koncernens rantekostnader
till foljd av sddana forandringar. Genomslaget pa ran-
tekostnader vid en ranteuppgang/- nedgang pa 100
punkter givet de rantebarande skulder samt derivatin-
strument som finns pa balansdagen:

Koncernen Forandring av Forandring av finans-

2020-08-31 (Mkr) marknadsranta netto 2020/2021

Rantebdrande skulder och derivat +/-1% +56/-43
Den Idga marknadsrantenivan i kombination med koncer-  Refinansieringsrisk

nens tecknade swap-avtal gor att forandringen vid sankt
marknadsranta paverkar rantekostnaden i lagre grad an
om rantan gar upp i motsvarande man. Kanslighetsana-
lysen grundar sig pa ett rantescenario som foretagsled-
ningen anser rimligt mojligt under de kommande 12 ma-
naderna samt att alla andra faktorer forblir oférandrade.

Finansieringsrisk motsvaras av att svdrigheter kan fo-
religga att erhdlla finansiering for verksamheten vid
en given tidpunkt. Fortinova arbetar aktivt for att na
en lag finansieringsrisk i férhdllande till prissattning
pa marknaden. Det vill sdga basta méjliga finansnet-
to inom givna riskramar. Styrelsen faststaller [6pande

nivan for kapitalbindning i Idaneportféljen. Koncernen
har ett langsiktigt samarbete med de stora svenska
affarsbankerna. Malet &r att ha finansiering fran fler-
talet av de stora affarsbankerna och en laneportfolj
med spridda forfall och en relevant 6ptid i férhdllande
till prissattning. Refinansieringsrisken ska begransas
genom att koncernen alltid ska ha god framférhallning
vid refinansieringsomférhandlingar. Fér koncernens
relationer och forfallostruktur hanvisas till not 23 res-
pektive not 24.

Likviditetsrisk

Koncernen hanterar sin likviditets- och kapitalanskaff-
ningsrisk genom att |6pande gora likviditetsprognoser
och tillse att det finns tillgang till tillrackligt med likvida
medel i Koncernen for kommande betalningar. Likvidi-
tetshantering innefattar attinneha tillrackligt med likvida
medel, att ha tillgang till kreditloften och kundernas for-
madga att betala sina skulder inom éverenskommen tid.

Den huvudsakliga likviditetsrisken avser Koncer-
nens externa laneavtal och méjligheten att fullgéra
dtagandena i dessa. For att reducera likviditetsris-
ken anvander Koncernen finansiella instrument som
omvandlar rérlig ranta till fast ranta och darigenom
ger storre forutsagbarhet i framtida kassafloden. Per
balansdagen utgor O procent (0) av de externa lanen
fastranteldn och 51 procent (59) &r sakrade via ran-
teswappar, se not 24.

Fastighetsmarknaden ar en illikvid marknad vil-
ket innebar att Koncernens mojligheter att snabbt salja
fastigheter ar begransad. Om ett behov att snabbt av-
yttra fastigheter uppstdr kan det leda till att ett lagre
pris an marknadsvardet erhalls.

Foljande tabell utvisar Koncernens likviditetsa-
nalys for sina finansiella skulder. Tabellen ar upprat-
tad baserad pa ej diskonterade kassafléden, nuvaran-
de amorteringsplan samt att samtliga 1an refinansieras
vid forfall.

Koncernen Redovisat  Nominellt

2020-08-31 (Mkr) belopp belopp <1man 1-3 man 3 man 1-5ar
Rantebarande skulder 1090,8 1090,8 372 = 6441 409,5
Leasingskuld 4,6 4,6 01 01 0.4 2,6
Skatteskulder 1.4 14 = - - 14
Leverantérsskulder 18,8 18,8 18,8 = - -
Ovriga skulder 23 2.3 - 2.3 - -
Interimsskulder 16,3 16,3 15,2 11 = =
Summa 1134,2 1134,2 71,3 3,5 644,5 413,5

Redovisat  Nominellt

2019-08-31 (Mkr) belopp belopp <1man 1-3mdn 3man 1-53r
Rantebarande skulder 938,5 938,5 377 - 167,6 699,5
Skatteskulder 2,3 2,3 - - - 23
Leverantérsskulder 89 89 89 - - -
Ovriga skulder 12 12 - 1,2 - -
Interimsskulder 13,4 13,4 13.3 01 = =
Summa 964,3 964,3 59,9 1,3 167,6 701,8
Marknadsrisk Forandringar i ovanstdende faktorer kan paverka

Risk relaterad till fastighetsinvesteringar
Investeringar i fastigheter ar utsatta for olika typer av
risk. De huvudsakliga faktorer som paverkar vardet pa
en fastighet ar foljande:
i) forandringar i den allmanna ekonomiska utveck-
lingen,
i) lokala marknadsforhallanden sdsom 6verutbud
eller minskad efterfragan,
i) forandringar i hyresgéasternas kreditvardighet,
iv) konkurrens fran andra fastigheter/fastighets-
agare och
v) férandringarilagar och regler, till exempel avse-
ende detaljplaner, miljo och skatter.

vardet pa Koncernens tillgdngar och darmed aven
Koncernens resultat.

Koncentrationsrisk

Alla fastigheter ar belagna i Vastra Sverige och Kon-
cernen ar darigenom exponerad mot forandringar i
den svenska ekonomin. Koncernens hyresvarde for-
delar sig pa 80 procent bostad, 10 procent samhalls-
finansierad verksamhet och livsmedel, 9 procent pa
kommersiell yta (kontor, butik, logistik etc) samt 1 pro-
cent mot restaurang. Koncernens stérsta hyresgast
star vid drsskiftet for 2 (2) procent av hyresintakterna.



Not 31 Narstaende
| januari 2020 genomfordes en omstrukturering av
Koncernen i syfte att forenkla bolagsstrukturen infor
en notering. Koncernens VD respektive vice-VD agde
tidigare samtliga aktier i Fortinova AB. Fortinova AB
agde i sin tur aktier motsvarande cirka 14,7 procent
av kapitalet och 57,5 procent av résterna i Fortinova
Fastigheter AB (publ). Mellan Fortinova Fastigheter
AB (publ) och Fortinova AB foreldg ett forvaltningsav-
tal enligt vilket Fortinova AB var berattigat till (i) ett
transaktionsarvode om 2 procent av dsatt fastighets-
varde av de fastigheter som Fortinova Fastigheter AB
(publ), direkt eller indirekt, forvarvade, (i) en arlig av-
gift for central administration om 0,4 procent base-
rat pa det historiska anskaffningsvardet pa befintli-
ga fastighetsbestdnd, och (iii) Iopande ersattning for
nettokostnaden avseende bl.a. bolagsadministration,
fastighetsadministration, teknisk forvaltning och fast-
ighetsskotsel. Fortinova Fastigheter AB (publ) hade
innan omstruktureringen sdledes inga anstallda.
Genom omstruktureringen forvarvades Fortinova
AB av Fortinova Fastigheter AB (publ). Omstrukture-
ringen innebar att totalt antal aktier i Koncernen oka-
de med 21433 aktier (fore split utford juni 2020) och
att eget kapital minskade med 3,0 Mkr. Omstrukture-
ringen har inneburit foljande paverkan pd Koncernens
resultat fore skatt:

Transaktionsarvodet som tidigare rapporterades i
forvaltningsfastigheternas anskaffningsvarde och
som har paverkat orealiserade vardeforandringar
av forvaltningsfastigheter i resultatrakningen ne-
gativt ar avskaffat. Transaktionsarvodet uppgick till
8,5 Mkr under 2017/18, 2,2 Mkr under 2018/19 och
0,1 Mkr under 2019/20.

Avgiften for central administration som tidigare
rapporterades som en kostnad i administrations-
kostnader ar avskaffad. Kostnaden for central ad-
ministration var 5,7 Mkr under 2017/18, 7,0 Mkr un-
der 2018/19 och 2,5 Mkr under 2019/20.

Under perioden januari till augusti 2020 medforde
omstruktureringen att bolaget redovisar personal-
kostnader enligt Not 12 Anstallda och personalkost-
nader.

Bolagets styrelse erhaller arvode i enlighet med ars-
stammans beslut. Inga I6ner eller andra ersattningar
utgdr. Styrelseledamot Anders Valdemarsson och den
verkstallande direktéren Anders Johansson ar per rap-
portperiodens slut anstallda i Fortinova AB. Anders
Valdemarsson och Anders Johansson dgare vardera
50 % av A2F Fastigheter AB vars innehav i Bolaget
uppgar till 2 750 000 A-aktier och 1786 650 B-aktier.
Sammanstallning 6ver narstaendetransaktioner:

Arvodes- Rante- Fordran pa Skuld till
Koncernen 2020-08-31 intakter (+)/ intakter (+)/ narstaende narstaende
Narstdenderelation (Mkr) kostnader (-) kostnader (-)  per 31augusti  per 31augusti
Foretag med gemensamt bestammande
inflytande eller betydande inflytande
Over foretaget 7.2 - -

Arvodes- Rante- Fordran pa Skuld till
Koncernen 2019-08-31 intakter (+)/ intakter (+)/ narstdende narstdende
Narstdenderelation (Mkr) kostnader (-) kostnader (-)  per 31augusti  per 31augusti
Foretag med gemensamt bestammande
inflytande eller betydande inflytande
dver foretaget 21,6 - - 2,6

Not 32 Handelser av vasentlig betydelse efter
rékenskapsarets slut

Under oktober 2020 refinansierades Ian om 208 Mkr,
dar majoriteten av lanen skulle forfalla i december
2020. Dessa lan har efter refinansieringen en vagd ge-
nomsnittlig I6ptid om cirka 3 dr. Utéver ovanstdende

har det inte skett nagra betydande férandringar av
Koncernens finansiella stallning, resultat eller stallning
pa marknaden efter den 31 augusti 2020.
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Rapport fran oberoende revisor

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

Rapport om koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av koncernredovisningen for
Fortinova Fastigheter AB (publ) for den period om tva
rakenskapsar som slutar den 31augusti 2020. Bola-
gets koncernredovisning ingar pa sidorna 121-148 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har koncernredovisningen
uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger
enialla vasentliga avseenden rattvisande bild av kon-
cernens finansiella stallning per den 31 augusti 2020
samt 31 augusti 2019 och av dess finansiella resultat
och kassaflode for vart och ett av de tva rakenskapsar
som slutar den 31 augusti 2020 enligt International Fi-
nancial Reporting Standards (IFRS), sd som de antagits
av EU, och drsredovisningslagen.

Grund for uttalanden
Vihar utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i av-
snittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhdllande
till 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
tillrackliga och andamalsenliga som grund fér vara ut-
talanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar
Detar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att koncernredovisningen upprattas och
att de ger en rattvisande bild enligt drsredovisningsla-
gen och enligt IFRS sd som de antagits av EU. Styrel-
sen och verkstallande direktéren ansvarar aven for
den interna kontroll som de beddmer ar nodvandig for
att uppratta en koncernredovisning som inte innehdll-
er nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprdttandet av koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstallande direktoren for
bedémningen av koncernens férmaga att fortsatta

verksamheten. De upplyser, nar sd ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fort-
satt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller
inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra nagot
av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet

om huruvida koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberattelse som innehaller vara ut-
talanden. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av cegent-
ligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paver-
ka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi profes-
sionellt omdome och har en professionellt skeptisk in-
stallning under hela revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i koncernredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller misstag, utformar

och utfér granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar till-
rackliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka

en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pad misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelam-
nanden, felaktig information eller dsidosattande av

intern kontroll. /

111 Revisors rapport avseende finansiella rapporter 6ver historisk finansiell information ar upprattad i enlighet med RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt.
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skaffar vi oss en forstdelse av den del av koncer-
nens interna kontroll som har betydelse for var re-
vision for att utforma granskningsatgarder som ar
lampliga med hansyn till omstandigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den inter-
na kontrollen.

utvarderar vilampligheten i de redovisningsprinci-
per som anvands och rimligheten i styrelsens och

verkstallande direktérens uppskattningar i redovis-

ningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
och verkstallande direktéren anvander antagandet
om fortsatt drift vid upprattandet av koncernre-
dovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund

i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller forhallanden som kan leda
till betydande tvivel om koncernens férmaga att
fortsatta verksamheten. Om vidrar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i koncernredovisningen om den va-

sentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om kon-

cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhdllanden gora att en koncern inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i koncernredovisningen,

ddribland upplysningarna, och om koncernredovis-

ningen dterger de underliggande transaktionerna
och handelserna pad ett satt som ger en rattvisan-
de bild.

inhamtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revi-
sionsbevis avseende den finansiella informationen
for enheterna eller affarsaktiviteterna inom kon-
cernen for att gora ett uttalande avseende kon-
cernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, over-
vakning och utférande av koncernrevisionen. Vi ar
ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revi-

sionens planerade omfattning och inriktning samt tid-

punkten for den. Vi maste ocksd informera om bety-
delsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som vi identifierat.

november 2020
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