Prospekt avseende upptagande till handel av
B-aktier i Fortinova Fastigheter AB (publ) pa
Nasdaq Stockholm

Prospektet godkandes av Finansinspektionen den 12 november 2025.

Prospektet &r giltigt under en tid av tolv manader efter godkdnnandet, forutsatt att det kompletteras med tilldgg nér sa krévs enligt artikel 23
i Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 (Prospektforordningen”). Skyldigheten att tillhandahalla tillagg till detta
Prospekt i fall av nya omstéindigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter kommer inte att vara tillimpligt nér detta Prospekt
inte léngre ar giltigt. Fortinova kommer endast att upprétta tilldgg till detta Prospekt i enlighet med bestimmelserna i Prospektforordningen.



VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprittats med anledning av upptagandet till handel av B-aktier i Fortinova Fastigheter AB (publ) pa Nasdaq Stockholm.
Upptagandet till handel av Bolagets B-aktier sker genom byte av handelsplats fran Nasdaq First North Premier Growth Market till Nasdaq Stockholm (”Listbytet™).
Med "Fortinova”, "Bolaget” eller “Koncernen” avses i detta Prospekt, beroende pa sammanhanget, Fortinova Fastigheter AB (publ), org. nr 556826-6943, den
koncern vari Fortinova Fastigheter AB (publ) & moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen. Se avsnittet ”Definitioner” for definitioner av dessa samt andra begrepp
i detta Prospekt.

De siffror som redovisas i detta Prospekt har, i vissa fall, avrundats och darfor summerar inte nddvéndigtvis tabellerna i Prospektet. Dessutom ar vissa procentsatser
som anges i Prospektet framrdknade utifran underliggande siffror som inte dr avrundade, varfor de kan komma att avvika nagot fran procentsatser som foljer av
berdkningar som baseras pa avrundade siffror. Samtliga finansiella siffror &r i svenska kronor ("SEK”) om inget annat anges och "TSEK” indikerar tusen SEK samt
”"MSEK” indikerar miljoner SEK.

Prospektet har godkénts av Finansinspektionen, som behorig myndighet enligt Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om
prospekt som ska offentliggoras nir virdepapper erbjuds till allmédnheten eller tas upp till handel pé en reglerad marknad, och om upphévande av direktiv 2003/71/EG
("Prospektforordningen”). Finansinspektionen godkénner detta Prospekt enbart i s métto att det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och konsekvens
som anges i Prospektforordningen. Detta godkénnande ska inte betraktas som nagot slags stod for den emittent som avses i Prospektet. Detta godkdnnande bor inte
heller betraktas som nagot slags stod for kvaliteten pa de vérdepapper som avses i Prospektet och investerare bor gora sin egen bedémning av huruvida det ar lampligt
att investera i dessa vardepapper. Prospektet har upprittats som ett forenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektforordningen. Prospektet regleras av svensk
ratt. Tvist med anledning av Prospektet och ddrmed sammanhéngande rattsforhallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt. Prospektet har upprittats av
Fortinova pa basis av egen information och information fran kallor som Fortinova bedomer vara tillforlitliga. Ingen utfastelse eller garanti, varken uttrycklig eller
underforstddd av Fortinova eller respektive koncernbolag eller nigon av deras respektive styrelseledaméter, befattningshavare eller anstillda eller ndgon annan person
gillande korrektheten, fullstandigheten och skéligheten av den information som anges i detta Prospekt eller som genom hénvisning har inkorporerats hri.

Forutom vad som uttryckligen anges héri, har ingen finansiell information i detta Prospekt reviderats eller granskats av Bolagets revisor. Finansiell information som
r6r Bolaget i detta Prospekt och som inte 4r en del av den information som har reviderats eller granskats av Bolagets revisor i enlighet med vad som anges héri, ar
hémtad frén Bolagets interna bokforings- och rapporteringssystem.

Nar investerare fattar ett investeringsbeslut maste de forlita sig pa sin egen bedomning av Fortinova enligt detta Prospekt, inklusive foreliggande sakforhallanden och
risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita sina egna professionella radgivare samt noga utvardera och Gvervdga investeringsbeslutet.
Investerare far enbart forlita sig pa informationen i detta Prospekt och eventuella tilldgg till Prospektet. Ingen person &r behorig att limna nadgon annan information
eller gora nagra andra uttalanden dn de som finns i detta Prospekt och, om s& dndé sker, ska sddan information eller sidana uttalanden inte anses ha godkénts av
Fortinova och Fortinova ansvarar inte for sidan information eller sddana uttalanden och sidan information eller uttalanden bor inte forlitas pa. Varken
offentliggorandet av Prospektet eller ndgra transaktioner som genomfors med anledning hirav ska under nagra omstandigheter anses innebéra att informationen i detta
Prospekt ér korrekt och gillande vid annan tidpunkt &n per dagen for offentliggérande av Prospektet eller att det inte har forekommit ndgon forandring i Fortinovas
verksambhet efter namnda dag. Om det sker vasentliga forandringar av informationen i Prospektet kommer sddana forandringar att offentliggoras enligt bestimmelserna
om tillagg till prospekt enligt Prospektforordningen.

FRAMATRIKTADE UTTALANDEN
Detta Prospekt innehaller vissa framétriktade uttalanden och ésikter. Framatriktade uttalanden ér alla uttalanden som inte hanfor sig till historiska fakta och handelser

samt sddana uttalanden och asikter som &r hanforliga till framtiden och som exempelvis innehéller uttryck som “anser”, “uppskattar”, “forvéntar”, “vantar”, “antar”,
“forutser”, "avser”, “kan”, "kommer”, ’ska”, ’bor”, “enligt uppskattning”, “dr av uppfattningen”, “far”, ’planerar”, “potentiell”, “beraknar”, “prognostiserar”, ’savitt
man kénner till” eller liknande uttryck som ar dgnade att identifiera ett uttalande som framatriktat. Detta géller sérskilt uttalanden och asikter i detta Prospekt som
avser framtida finansiella resultat, planer och forvantningar pa Bolagets verksamhet och ledning, framtida tillvéxt och lonsamhet och allmén ekonomisk och

regulatorisk omgivning samt andra omstédndigheter som paverkar Bolaget.

Framatriktade uttalanden &r baserade pa nuvarande uppskattningar och antaganden, vilka har gjorts i enlighet med vad Bolaget kanner till. Sadana framatriktade
uttalanden ar foremal for risker, osékerheter och andra faktorer som kan medfora att de faktiska resultaten, inklusive Bolagets kassaflode, finansiella stéllning och
resultat, kan komma att avvika vdsentligt fran de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs, i uttalandena, eller medfora att de
forvantningar 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 investerare ska darfor inte fésta otillborlig vikt vid de framatriktade
uttalandena héri, och potentiella investerare uppmanas starkt att ldsa Prospektet, inklusive foljande avsnitt: “Sammanfattning”, “Riskfaktorer” och
"Verksamhetsbeskrivning och marknadsoversikt” vilka inkluderar mer detaljerade beskrivningar av faktorer som kan ha en inverkan pa Bolagets verksamhet och den
marknad som Bolaget ar verksamt pa. Bolaget lamnar inte ndgra garantier savitt avser den framtida riktigheten i de uttalanden som gors hari eller savitt avser det
faktiska intraffandet av forutsedda utvecklingar.

I ljuset av de risker, osdkerheter och antaganden som framatriktade uttalanden &r forenade med, &r det mojligt att framtida handelser som namns i detta Prospekt inte
kommer att intréffa. Dessutom kan framatriktade uppskattningar och prognoser som refereras till i detta Prospekt och vilka hérrér fran tredje mans undersokningar
visa sig vara felaktiga. Faktiska resultat, prestationer eller hdndelser kan avvika vasentligt frin sadana uttalanden, exempelvis till foljd av sadana risker som beskrivs
i avsnittet “Riskfaktorer”.

Efter dagen for detta Prospekt tar inte Bolaget nagot ansvar for att uppdatera nagot framtidsinriktat uttalande eller for att anpassa dessa uttalanden till faktiska handelser
eller utvecklingar, med undantag for vad som foljer av lag eller Nasdaq Stockholms regelverk for aktieemittenter pa huvudmarknaden.

BRANSCH- OCH MARKNADSINFORMATION

Detta Prospekt innehéller bransch- och marknadsinformation héanforlig till Bolagets verksamhet och den marknad som Bolaget ar verksamt pa. Sadan information ar
baserad pa Bolagets analys av flera olika kéllor, daribland Colliers, Riksbanken, Trafikverket och OECD.

Branschpublikationer eller -rapporter anger vanligtvis att informationen i dem har erhallits frén killor som bedoms vara tillforlitliga, men att korrektheten och
fullstandigheten i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pad egen hand verifierat, och kan dérfor inte garantera korrektheten i, den bransch- och
marknadsinformation som finns i detta Prospekt och som har hémtats fran eller harror ur dessa branschpublikationer eller -rapporter. Bransch- och
marknadsinformation &r till sin natur framétblickande, foremal for osakerhet och speglar inte nodvéndigtvis faktiska marknadsforhallanden. Sadan information &r
baserad pa marknadsundersokningar, vilka till sin tur 4r baserade pa urval och subjektiva bedomningar, daribland bedomningar om vilken typ av produkter och
transaktioner som borde inkluderas i den relevanta marknaden, bade av de som utfor undersokningarna och respondenterna.

Information som kommer frén tredje man har atergivits korrekt och savitt Bolaget kan kénna till och forvissa sig om genom jamforelse med annan information som
offentliggjorts av berord tredje man har inga uppgifter uteldmnats pa ett sétt som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.
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SAMMANFATTNING

INLEDNING OCH VARNINGAR

Inledning och

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att

varningar investera i vardepapperen bor baseras pa en bedémning av hela Prospektet fran investerarens
sida.
Varje beslut om att investera i virdepappren medfor risk och en investerare kan forlora hela eller
delar av det investerade kapitalet.
Vid talan i domstol angaende informationen i Prospektet kan den investerare som ar kdrande
enligt nationell rétt bli tvungen att sta for kostnaderna for Gversattning av prospektet innan de
rittsliga forfarandena inleds. Civilréttsligt ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram
sammanfattningen, inklusive dverséttningar ddrav, men endast om sammanfattningen ar
vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av prospektet eller om den inte,
tillsammans med de andra delarna av prospektet, ger nyckelinformation for att hjélpa investerare
nir de dverviger att investera i sddana virdepapper.

Emittenten Fortinova Fastigheter AB (publ) org.nr 556826-6943
Adress: c¢/o Fortinova AB, Norrgatan 10, 432 41 Varberg, Sverige
Telefonnummer: 0340-59 25 50
LEI-kod: 549300H8ZDTNCZ8PPJ25
Kortnamn (ticker): FNOVA B
ISIN-kod B-aktie: SE0014608915

Behorig myndighet Finansinspektionen &r behorig myndighet och ansvarig for godkédnnande av Prospektet.

Finansinspektionens besoksadress: Sveavigen 44, 111 34 Stockholm.
Finansinspektionens postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm.
E-post: finansinspektionen@fi.se

Telefonnummer: 08-408 980 00

Webbplats: www.fi.se

Prospektet godkéndes av Finansinspektionen den 12 november 2025.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem iir emittent av viirdepapperen?

Emittentens site och

Emittenten av vérdepapperen &r Fortinova Fastigheter AB (publ), org. nr 556826—6943. Bolaget

bolagsform har sitt site i Varbergs kommun. Bolaget ér ett publikt svenskt aktiebolag, bildat och inkorporerat
i Sverige och i enlighet med svensk rétt. Verksamheten bedrivs i enlighet med svensk ritt.
Bolagets associationsform regleras av aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod &r
549300H8ZDTNCZ8PPJ25.

Emittentens Fortinova &r ett expansivt fastighetsbolag vars affarsidé sedan starten 2010 har bestatt av att

huvudsakliga forvirva, utveckla och forvalta frimst bostadsfastigheter med dokumenterade positiva

verksamhet kassafloden. Koncernen har en malséttning att generera positiv avkastning 6ver tid, oberoende av

marknadens utveckling. Fortinova har ett geografiskt fokus pa tillvixtkommuner i véstra Sverige
som bedoms ha en god tillvéxtprofil och &r attraktiva orter att bo, arbeta och leva i.

Emittentens storre
aktiedgare

Tabellen nedan visar Fortinovas aktiefigare som har ett direkt eller indirekt innehav som
motsvarar 5 procent eller mer av antalet aktier eller roster i Bolaget per den 30 september 2025.
Det finns savitt Bolaget kénner till inget direkt eller indirekt dgande som kan leda till férandrad
kontroll av Bolaget. Savitt Bolaget kanner till kontrolleras inte Bolaget direkt eller indirekt av
nagon enskild part eller flera parter i samforstand.

Antal Antal B-aktier  Andel av kapital,

Aktiedigare A-aktier % Andel av
roster, %

SEB Investment 0 7067 573 13,77 9,29

Management AB

FASTIGHETS AB 0 5655 500 11,02 7,43

BALDER

A2F FASTIGHETER 2 750 000 1936 650 9,13 38,96

AB

Forsakringsaktiebolaget, 0 4 447 280 8,66 5,85

Avanza Pension

Odin Fonder 0 2945 767 5,74 3,87

Cliens 0 2 720 000 5,30 3,58

Kapitalforvaltning AB

Summa aktieiigare 2 750 000 24772770 53,62 69,98
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Ovriga aktiedgare 0 23812 370 46,38 30,02

Totalt 2750 000 48 585 140 100 100
Viktigaste Bolagets styrelse bestar av Ole Salsten (styrelseordforande), Fredrik Bergmann, Anders
administrerande Valdemarsson, Helena Ornstedt, Carl-Johan Carlsson, Anna Weiner Jiffer och Catharina
direktdrer Lagerstam.

Bolagets ledning bestar av Anders Johansson (VD), Anders Valdemarsson (vice VD), Hans-Emil
Lundquist (forvaltningschef), John Wennevid (CFO) och Lena Leffler (HR Business Partner).

Revisor Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB med Ulrika Ramsvik som huvudansvarig revisor.
Finansiell nyckelinformation for emittenten
Finansiell
nyckelinformation i Utvalda resultatrikningsposter
sammandrag
MSEK, siavida Rékenskapsaret Jan — Sep (Q3)
inte annat
anges
Fran reviderade Fran oreviderade finansiella
finansiella rapporter rapporter
2024 2023 2025 2024
Hyresintﬁkter 367 332 290 274
Driftoverskott 225 204 185 172
Arets/periodens 114 -263 103 47
resultat

Utvalda balansrikningsposter

MSEK Rikenskapsaret Per 30 september
Frdn reviderade finansiella Fran oreviderade finansiella
rapporter rapporter
2024 2023 2025 2024
Totala 5268 5262 5518 5202
tillgangar
Totalt eget 2282 2142 2395 2213
kapital

Utvalda kassaflodesposter

MSEK Rikenskapsaret Jan — Sep (Q3)
Fran reviderade Fran oreviderade
finansiella rapporter finansiella rapporter
2024 2023 2025 2024

Kassaflode fran den 96 127 76 69

16pande verksamheten

Kassaflode fran -0,2 -471,4 121,9 5,5

investeringsverksamheten

Kassaflode fran -84,2 55,9 97 -71,2

finansieringsverksamheten

Specifika nyckelrisker for emittenten

Visentliga e  Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrickning av makroekonomiska faktorer, sa som
riskfaktorer specifika allmén, global eller nationell konjunkturutveckling, tillvéxt, sysselséttnings- och
for emittenten inkomstutveckling, produktionstakt for nya bostdder och lokaler, fordndringar i

infrastruktur, regionalekonomisk utveckling, befolkningstillvéxt, inflation och
fordndrade rintenivéer. Dessa faktorer paverkar i hog grad tillgang och efterfragan pa
fastighetsmarknaden och inverkar foljaktligen pa uthyrningsgrad, hyresnivéer och
marknadsvérdet pa Fortinovas fastigheter. Om konjunkturen forsdmras kan virdet pa
Fortinovas fastighetsbestand, och hyresintikterna fran fastighetsbestdndet, minska.




En stor del av Fortinovas verksamhet bestar av fastighetsforvarv. Riskerna ar bl.a. att
hyresforhéllanden kan upphora, bokforingen for den forvarvade verksamheten kan vara
bristféllig, och/eller den forvarvade verksamheten kan vara foremal for miljo- eller
skattekrav som inte har kunnat forutses. Vidare finns risker kopplat till integration av
forvérven, till exempel oformaga att behalla nyckelpersonal, fusionskostnader,
organisationskostnader, oforutsedda kostnader och svérigheter att uppné de forvintade
synergieffekterna av forvarven. Skulle dessa risker avseende framtida forvérv
aktualiseras kan detta ha en vésentlig negativ inverkan pa Fortinovas
forvaltningsresultat.

Fortinovas verksamhet paverkas av demografiska trender, sdsom den vdxande
forekomsten av dldrande befolkningar och en dkad migration fran landsbygden till
stdderna i Sverige. Dessa demografiska trender paverkar nivén av utbud och efterfragan
pé Fortinovas fastigheter och skulle kunna leda till att Fortinova till exempel tvingas att
skriva ned vérdet pa sina fastigheter, vilket riskerar att medfora en vésentlig negativ
péaverkan pa Fortinovas totala I6nsamhet.

Fortinovas 16nsamhet &r beroende av dess forméga att bibehalla och dka sina
hyresintékter. Fastighetsbranschen, och Fortinovas verksamhet, paverkas i stor
utstrickning av makroekonomiska faktorer, till exempel allmén, global eller nationell
konjunkturutveckling, férandringar i inflation och foréndrade réntenivaer. Dessa
omsténdigheter kan paverka efterfragan pa Bolagets hyresbostédder, hyresgésternas
betalningsformaga samt mdjligheten att kunna ta ut forvéntade hyror. Vidare &r
Fortinovas méjlighet att bestimma nivan pa hyrorna for bostadsfastigheter begriansad
eftersom priserna maste séttas enligt tvingande regler. Om ndmnda risker realiseras kan
hela Fortinovas 16nsamhet komma att paverkas negativt.

Bolagets verksamhet finansieras i forsta hand av eget kapital och genom lan fran
kreditinstitut upptagna pa den svenska marknaden. Réantehdjningar kan ha en negativ
effekt pa Fortinovas mojlighet att finansiera framtida fastighetsforvéirv. Om
rinteriskerna infaller kan de inverka negativt pa Bolagets marknadsvérde och
kassafloden samt medfora fluktuationer i Bolagets resultat.

Fortinovas huvudsakliga kostnader ar hénforliga till driften, reparationer och underhall
av Bolagets fastighetsbestdnd. Om visst underhéllsbehov inte uppméarksammas i tid
eller underhéllsnivan ar otillrdcklig kan detta leda till ldgre varden pa sddana fastigheter
och Fortinova kan dven behova sénka hyresnivéerna i sddana bostadsfastigheter.

Det finns en risk att ndgon eller ndgra av Bolagets anstdllda avslutar sin anstéllning i
Bolaget och/eller att rekrytering av nya anstéllda med relevant kunskap och expertis
misslyckas, bland annat genom att Bolagets verksamhet huvudsakligen bedrivs fran
Varberg och séledes inte fran en av Sveriges storstdder. Om nagon av riskerna
aktualiseras skulle de kunna paverka Bolagets fortsatta verksamhet negativt och ha en
vésentligt negativ effekt pa Bolagets framtidsutsikter.

Det finns en risk att Bolagets tolkning av tillimpliga lagar och regler inte ar korrekt,
eller att den vedertagna tolkningen av dessa lagar kan dndras i framtiden, vilket kan
leda till att Bolaget adrar sig verkstéllighetsatgérder, 6kade kostnader eller riskerar
visentliga boter eller straffavgifter.

Fastighetsvérderingar bygger pa ett antal antaganden som kan visa sig vara felaktiga.
Sadana antaganden inbegriper fastighetsspecifika antaganden om hyresnivaer,
uthyrningsgrad och driftskostnader samt marknadsspecifika antaganden om
makroekonomisk utveckling, allmdnna ekonomiska trender, regional ekonomisk
utveckling, sysselsattningsgrad, produktionstakt for nya fastigheter, forandringar i
infrastrukturen, inflation och rantenivéder. Om marknadsvirdet pa fastigheterna sjunker
kan virdeminskningen inverka véasentligen negativt pa Fortinovas l6nsamhet, arets
resultat och finansiella stillning.

Det finns en risk att Koncernen inte kan erhélla finansiering pa gynnsamma villkor,
eller 6verhuvudtaget, eftersom upplaning i framtiden kan behova ske till betydligt
hogre kostnader dn idag, langivare kan vélja att inte forldnga Koncernens 14n vid forfall
eller alternativa kreditfaciliteter eventuellt inte stér till Koncernens forfogande. Det gér
inte att utesluta att Koncernen i framtiden vénder sig till kapitalmarknaden for beléning.
Koncernens verksamhet har historiskt finansierats med banklan med sékerhet i pant i
fastighet, och det ar sannolikt att det kapital som krivs for att finansiera framtida
forvarv och investeringskostnader i befintliga fastigheter, kommer att erhallas fran
denna finansieringskélla. Vid ogynnsamma marknadsforutséttningar kan Koncernens
finansiella resultat paverkas negativt och detta kan minska finansieringsméjligheterna
for Koncernen.




Skatt utgdr en betydande kostnadspost for Fortinova. Verksamheten paverkas av vid
var tid géllande skatteregler och forédndringar av dessa fér effekter for Fortinova.
Forandringar i skattelagstiftningen och ny/fordndrad praxis vad géller exempelvis
bolagsskatt, mervirdesskatt, fastighetsskatt och stampelskatt kan séledes paverka
Fortinovas verksambhet, finansiella stdllning och férvaltningsresultat negativt.

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Viirdepapperens viktigaste egenskaper

Virdepapper som ar
foremal for
upptagande av handel

Prospektet avser upptagande till handel av samtliga av Bolagets 48 585 140 B-aktier pa Nasdaq
Stockholm och innehaller inte ndgot erbjudande om att teckna eller pa annat sétt forvirva aktier
eller andra vérdepapper i Bolaget.

ISIN-kod B-aktie: SE0014608915.

Virdepapperen dr denominerade i SEK.

Aktiernas kvotvirde ér 1 SEK.

Totalt antal aktier i
Bolaget

Per dagen for detta Prospekt finns 2 750 000 A-aktier och 48 585 140 B-aktier, totalt 51 335 140
aktier i Bolaget. Aktickapitalet uppgar till 51 335 140 kronor.

Rittigheter som
sammanhédnger med
vardepapperen

Varje A-aktie i Bolaget beréttigar innehavaren till tio (10) roster pa bolagsstimma och varje B-
aktie i Bolaget berittigar innehavaren till en (1) rost pa bolagsstimma. Varje aktiedgare ar
berittigad att rosta for samtliga aktier som aktiefigaren innehar i Bolaget.

Om Bolaget emitterar nya A-aktier och B-aktier, mot annan betalning dn apportegendom, ska
dgare av A-aktier och B-aktier dga foretriadesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i
forhallande till antal aktier innehavaren forut dger (primér foretradesritt). Aktier som inte tecknas
med primér foretradesritt ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiér foretradesritt).
Om inte salunda erbjudna aktier ricker for den teckning som sker med subsidiér foretradesritt,
ska aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut d4ger och i den
man detta inte kan ske, genom lottning. Om Bolaget beslutar att emittera endast A-aktier eller
endast B-aktier, mot annan betalning &n apportegendom, ska samtliga aktiedgare, oavsett om
deras aktier dr A-aktier eller B-aktier, dga foretrddesritt att teckna nya aktier i férhallande till det
antal aktier de forut dger.

Samtliga aktier som &r registrerade i den av Euroclear Sweden forda aktieboken pa den av
bolagsstimman beslutade avstimningsdagen dr beréttigade till utdelning. Samtliga aktier i
Bolaget ger lika rétt till utdelning samt till Bolagets tillgdngar och eventuella dverskott i hdndelse
av likvidation.

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

Inskriankningar i den
fria Overlatbarheten

Samtliga emitterade aktier dr fullt betalda och fritt Gverlatbara.

Utdelning och
utdelningspolicy

Fortinova &r ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag vars utdelningspolicy &r baserad pé en
ambition att overfora l6pande forvaltningsresultat till aktieigarna. Vid bedomning av
utdelningens storlek ska Fortinovas investeringsalternativ, finansiella stédllning och kapitalstruktur
beaktas. Utdelningen ska langsiktigt uppga till minst 40 procent av forvaltningsresultat belastat
med schablonskatt.

Var kommer viirdepap,

peren att handlas?

Upptagande till
handel

B-aktierna i Fortinova dr per dagen for Prospektet upptagna till handel pa Nasdaq First North
Premier Growth Market med kortnamnet FNOVA B. Bolagets B-aktier beréknas tas upp till
handel pa Nasdaq Stockholm den 19 november 2025.

Vilka nyckelrisker iir specifika for virdepapperen?

Visentliga
riskfaktorer specifika
for virdepapperen

e  Utvecklingen av Bolagets aktiekurs beror pé ett flertal faktorer, sasom utvecklingen av
Bolagets verksamhet och projektportf6lj, fordndringar i Bolagets resultat och finansiella
stillning, fordndringar i marknadens forvéntningar pa resultat, framtida vinster och
utdelningar, samt utbud och efterfragan pa Bolagets aktier. Det finns en risk att
Bolagets aktie blir illikvid, innebérande att det inte kommer att finnas en fullt
fungerande marknad for Fortinovas aktier efter genomfort listbyte till Nasdaq
Stockholm. Det finns en risk att det inte kommer att finnas kdpare om investerare
onskar sdlja vardepapper i Bolaget vid en given tidpunkt eller att en forséljning
kommer att behova ske till ett l1dgre pris &n normalt till f6ljd av 14g likviditet. Kursen
for Fortinova aktier kan da bli volatil och aktiekursen kan sjunka avsevirt utan att
Bolaget aviserat nagon nyhet och investerare kan forlora stora virden. Forsiljning av
stora mingder aktier, eller uppfattningen om att sddan forsiljning kommer ske, skulle
kunna ha en vésentlig negativ inverkan pa Bolagets aktiekurs.




e  Det finns en risk att Bolaget kanske inte kommer att ha tillréckligt med utdelningsbara
medel for att genomfora utdelningar 6verhuvudtaget eller i den utstriackning som
aktiedgarna framgent forvantar sig. Det finns ocksé en risk for att Bolaget och/eller dess
storre aktiedgare av olika anledningar forhindrar eller begransar framtida utdelningar.
For det fall ingen utdelning ldmnas kommer en investerares eventuella avkastning att
vara beroende av aktiekursens framtida utveckling.

e  Om Bolaget viljer att ta in ytterligare kapital, exempelvis genom riktad nyemission av
aktier, finns det en risk att icke teckningsberéttigade aktieégares andelar spads ut samt
att aktiedgares ekonomiska intresse paverkas negativt. Om Bolaget véljer att ta in
ytterligare kapital genom nyemission med foretradesrétt for befintliga aktieégare,
kommer aktiedigare som véljer att inte utnyttja sina teckningsrétter i en sdédan
foretradesemission fa minskat proportionellt gande och minskad rostrétt i Fortinova.

e  Storre aktiedgares intressen kan avvika vésentligt fran, eller konkurrera med, Bolagets
intressen eller andra aktiedgares intressen, och sadana aktiedgare kan komma att utdva
sitt inflytande dver Fortinova pa ett sétt som inte ligger i dvriga aktiedgares intresse.

NYCKELINFORMATION OM UPPTAGANDEL TILL HANDEL PA EN REGLERAD MARKNAD

Pa vilka villkor och en

ligt vilken tidsplan kan jag investera i detta virdepapper?

Allmént

Prospektet avser upptagande till handel av B-aktier i Fortinova pa Nasdaq Stockholm och innehaller
inte nagot erbjudande om att teckna eller att pa annat sétt forvarva aktier eller andra vérdepapper i
Bolaget.

B-aktierna i Fortinova dr per dagen for Prospektet upptagna till handel pa Nasdaq Nasdaq First
North Premier Growth Market med kortnamnet FNOVA B. Bolagets B-aktier beréknas tas upp
till handel pa Nasdaq Stockholm den 19 november 2025

Forvéntad tidsplan

Berdknad sista dag for handel pd Nasdaq First North Premier Growth Market: 18 november 2025
Beriknad forsta dag for handel pa Nasdaq Stockholm: 19 november 2025

Kostnader for Bolagets kostnader i samband med upptagandet till handel pa Nasdaq Stockholm forvéantas uppgéa

upptagande till till cirka 7 MSEK. Kostnaderna &r framforallt hanforliga till kostnader for revisorer,

handel noteringsrevisor, legal och skattemissig radgivning, noteringskostnader till Nasdaq Stockholm och
avgifter till Finansinspektionen.

Varfor uppriittas detta prospekt?

Bakgrund och motiv

Bolaget noterades pa Nasdaq First North Premier Growth Market i november 2020 och har sedan
dess tillimpat de krav och regler som géller fér Premier-segmentet och som i flera avseenden
efterliknar de krav som stélls pa bolag noterade pa Nasdaq Stockholm. Styrelsen anser att ett
listbyte fran Nasdaq First North Premier Growth Market till Nasdaq Stockholm ér ett logiskt och
viktigt steg i Fortinovas fortsatta utveckling. Listbytet kommer att 6ka kinnedomen om
Fortinovas verksamhet hos nuvarande och potentiella aktiefigare, kunder samt andra intressenter.
Den kvalitetsstimpel som en notering pa Nasdaq Stockholm innebir forvéntas dven ge en positiv
effekt for verksamheten och underlétta arbetet med att infria Bolaget tillvixtambitioner.

Styrelsen bedomer vidare att ett upptagande till handel av Bolagets B-aktier pa Nasdaq
Stockholm kommer att medfora ett 6kat intresse for Bolaget, méjliggora investeringar fran starka
institutionella investerare och bredda aktiedgarbasen. Styrelsen bedomer dven att listbytet
kommer att bidra till en béttre likviditet i aktien och 6ppna méjligheten for Bolaget att genomfora
aterkOp av egna aktier om s bedoms lampligt i framtiden. Sammantaget &r det styrelsens
beddmning att listbytet ligger i samtliga aktieéigares intresse.

Av dessa anledningar har styrelsen ansokt om notering av Bolagets B-aktier p4 Nasdaq
Stockholm. Bolagets ansdkan om upptagande till handel av Bolagets B-aktier pa Nasdaq
Stockholm har per dagens datum godkénts av Nasdaq Stockholms bolagskommitté, under
forutséttning att vissa sedvanliga villkor uppfylls, déribland att ett prospekt godkénns och
registreras av Finansinspektionen. Bolagets B-aktier beréknas tas upp till handel pa Nasdaq
Stockholm den 19 november 2025.

Intressekonflikter

Advokatfirman Vinge KB har agerat legala rddgivare i samband med upptagandet till handel av
Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm. Advokatfirman Vinge KB kan komma att tillhandahalla

ytterligare legal rddgivning till Bolaget.




2 RISKFAKTORER

1 detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstdndigheter som anses visentliga for Bolagets
verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna hdnfor sig till Bolagets verksamhet, bransch och
marknader, och omfattar vidare foljande kategorier av riskfaktorer: verksamhets- och branschspecifika
risker, operationella risker, legala och regulatoriska risker, skatterisker, risker relaterat till
bolagsstyrning, finansiella risker och risker relaterade till aktierna. Bedémningen av vésentligheten av
varje riskfaktor dr baserad pd sannolikheten for dess forekomst och den forvintade omfattningen av
deras negativa effekter. I enlighet med Europaparlamentets och rddets forordning (EU) 2017/1129
(" Prospektforordningen”) dr de riskfaktorer som anges nedan begrdnsade till sadana risker som dr
specifika for Bolaget och/eller vdrdepapperen och vdsentliga for att fatta ett vilgrundat
investeringsbeslut.

Redogorelsen nedan dr baserad pd information som dr tillginglig per dagen for detta Prospekt. De
riskfaktorer som for ndrvarande bedoms mest visentliga presenteras forst i varje kategori, medan
riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sdrskild rangordning.

Nedanstdende risker och osdkerhetsfaktorer kan ha en visentligt negativ pdverkan pa Bolagets
verksamhet, finansiella stillning och/eller resultat. De kan dven medfora att aktierna i Bolaget minskar
i virde, vilket skulle kunna leda till att aktiedgare i Bolaget forlorar hela eller delar av sitt investerade
kapital.

2.1 Risker relaterade till bransch och marknad
2.1.1 Fortinovas verksamhet och resultat kan pdverkas negativt av nedgdang i ekonomisk konjunktur

Fortinova forvarvar, utvecklar och forvaltar fastigheter, framst bostadsfastigheter. Fortinova har ett
geografiskt fokus pa tillvixtkommuner i Véstra Sverige. Fastighetsbranschen péverkas i stor
utstrdckning av makroekonomiska faktorer, s& som allmén, global eller nationell konjunkturutveckling,
tillvaxt, sysselsdttnings- och inkomstutveckling, produktionstakt for nya bostdder och lokaler,
forandringar i infrastruktur, regionalekonomisk utveckling, befolkningstillvaxt, inflation och forandrade
rantenivaer. Dessa faktorer péverkar i hog grad tillgdng och efterfrdgan pa fastighetsmarknaden och
inverkar foljaktligen pa uthyrningsgrad, hyresnivéer och marknadsvérdet pa Fortinovas fastigheter. Om
konjunkturen forsdmras kan vérdet pa Fortinovas fastighetsbestdnd, och hyresintdkterna fran
fastighetsbestandet, minska.

For Fortinova, som framforallt bedriver sin verksamhet i Véstra Sverige, kan dven regionala variationer
och trender ha betydande inverkan pa verksamheten. En l4gre eller varierande tillvixt péa lokal niva kan
dven den péverka uthyrningsgrad och uthyrningsnivéer. Dessa variationer och trender, samt den
finansiella utvecklingen savil nationellt som globalt, paverkar nivan av utbud och efterfragan pa
Fortinovas fastigheter och skulle kunna ha en negativ effekt pa Bolagets och Koncernens
forvaltningsresultat och 16nsamhet.

2.1.2 Fortinova dr verksam inom en konkurrensutsatt bransch

Koncernen ér verksam inom fastighetsbranschen, framst i Véstra Sverige. Fastighetsbranschen i Véstra
Sverige praglas av betydande konkurrens, bland annat fran allmannyttan, storre fastighetsbolag och dven
privata aktorer och regionala fastighetsdgare. Koncernens konkurrenskraft dr bland annat beroende av
dess forméga att forvérva intressanta fastigheter i attraktiva légen, attrahera och behélla hyresgéster, att
forutse fordandringar och trender i branschen och att snabbt anpassa sig till, till exempel, nuvarande och
framtida marknadsbehov. Dessutom konkurrerar Koncernen om hyresgéster, bland annat baserat pa




fastighetsldge, hyror, storlek, tillgdnglighet, kvalitet, hyresgésttillfredsstillelse, bekvémlighet och
Koncernens renommé.

Konkurrenterna till Fortinova kan ha storre finansiella resurser é&n Koncernen och béttre kapacitet att sta
emot nedgéngar pa marknaden, bittre tillgéng till potentiella forvarvsobjekt, konkurrera mer effektivt,
vara skickligare pa att behalla kompetent personal och reagera snabbare pa fordndringar pa de lokala
marknaderna. Dessutom kan konkurrenterna ha en hogre tolerans for lagre avkastningskrav och mer
effektiva teknikplattformar. Vidare kan Koncernen komma att behdva adra sig ytterligare
investeringskostnader for att halla sina fastigheter konkurrenskraftiga i forhallande till konkurrenters
fastigheter. Om Koncernen inte kan konkurrera framgéngsrikt kan det visentligt paverka hyresnivéer
och vakansgrader och Koncernens intékter skulle kunna minska.

2.1.3 Geografisk placering av Fortinovas fastighetsbestand

Fortinovas fastighetsbestand bestar av fastigheter i1 tillvixtkommuner i Véastra Sverige, se avsnitt
?Verksamhetsbeskrivning och marknadsdversikt”. Varberg, Goteborg, Bords och Lilla Edet bedomer
Bolaget som sérskilt viktiga orter, vilka per den 30 september 2025 representerade 67 procent av
Fortinovas fastighetsbestdnd. Intdkterna fran ndmnda orter uppgick per den 30 september 2025 till 66
procent av Koncernens totala intikter. Aven om de kommuner dir fastighetsbestindet #r beliget bedoms
ha god efterfragan pa hyresbostdder och lokaler, paverkas Fortinovas verksamhet av demografiska
trender, sasom den véxande forekomsten av &ldrande befolkningar och en 6kad migration fran
landsbygden till stdderna i Sverige. Dessa demografiska trender, sarskilt migrationen fran mindre orter
till storre stiader, paverkar nivan av utbud och efterfragan pa Fortinovas fastigheter, varfor fluktuationer
i demografin skulle kunna leda till att Fortinova till exempel tvingas att skriva ned véirdet pé sina
fastigheter, vilket riskerar att medfora en vésentlig negativ paverkan pa Fortinovas totala 16nsamhet.
Fluktuationer i demografin kan dven medfora att Fortinovas intékter, som i princip uteslutande bestér
av hyresintékter, blir visentligen lagre &n forvéntat.

2.2 Risker relaterade till Fortinovas verksamhet
2.2.1 Risker kopplade till Fortinovas hyresintikter

Fortinovas intékter bestér i princip uteslutande av hyresintdkter. Fortinovas 16nsamhet dr beroende av
dess forméga att bibehélla och 6ka sina hyresintékter. Fastighetsbranschen, och Fortinovas verksamhet,
paverkas som tidigare ndmnts i stor utstrickning av makroekonomiska faktorer, till exempel allmén,
global eller nationell konjunkturutveckling, férdndringar i inflation och fordndrade rantenivaer. Dessa
omsténdigheter kan paverka efterfragan pa Bolagets hyresbostdder, hyresgisternas betalningsforméga
samt mojligheten att kunna ta ut forvéntade hyror. Vidare dr Fortinovas mojlighet att bestimma nivén
pa hyrorna for bostadsfastigheter begrinsad eftersom priserna maste séttas enligt tvingande regler. Som
en foljd dérav finns en risk for att hyresnivder kan komma att prévas av hyresndmnden, vilket kan
medfora att hyresnivéerna kan komma att understiga Fortinovas kalkylerade nivéer. Risk foreligger 4ven
att villkoren, ldget och andra egenskaper hinforliga till Fortinovas fastighetsbestdnd inte motsvarar
efterfragan, vilket kan inverka negativt pa Bolagets formaga att bibehélla och/eller hdja hyresnivaerna
och den totala hyresintdkten. Om nidmnda risker realiseras kan hela Fortinovas Ionsamhet komma att
paverkas negativt.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for Fortinovas fastighetsbestind har en vésentlig inverkan pé
Fortinovas hyresintdkter och fo6ljaktligen ocksd pa Fortinovas lonsamhet. Den ekonomiska
uthyrningsgraden for Fortinovas fastigheter var cirka 99 procent per den 31 december 2023, cirka 99
procent per den 31 december 2024 och 99 procent per den 30 september 2025. Det finns inga garantier
for att Fortinova lyckas halla sin ekonomiska uthyrningsgrad pa en motsvarande niva i framtiden. Om
Fortinovas ekonomiska uthyrningsgrad minskar, kommer Bolagets totala intdkter att minska. En hog
hyresgistomséttning kan ocksé leda till ytterligare kostnader for Fortinova pa grund av, bland annat,
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kostnaderna for att administrera och underteckna nya hyreskontrakt samt kostnaden for mindre
reparationer och underhéll som normalt krdvs nér en hyresgist flyttar fran en lokal eller bostad.

2.2.2 Forvirvsrelaterade risker

En stor del av Fortinovas verksamhet bestar av fastighetsforvérv. Fastighetsoverlatelserna sker dels
direkt genom fastighetsoverlatelse, dels indirekt genom bolagsoverlételse. Under rdkenskapsaret 2023
forvarvade Fortinova fem fastigheter. Inga fastighetsforvarv genomfordes under rakenskapsaret 2024.
Under perioden 1 januari till 30 september 2025 har Bolaget forvarvat tva fastigheter. Samtliga forvérv
som Bolaget gor ér forenade med risker kopplade till den forvirvade verksamheten. Riskerna ar bl.a. att
hyresforhédllanden kan upphora, bokforingen for den forviarvade verksamheten kan vara bristfallig,
och/eller den forvirvade verksamheten kan vara foremal for miljo- eller skattekrav som inte har kunnat
forutses. Det foreligger dven risk att det skydd som Fortinova har avtalat med séljaren i forvarvsavtal
inte till fullo tdcker brister som uppticks efter Fortinovas tilltride. Om sddana risker avseende
genomforda eller framtida forvdrv aktualiseras kan Fortinovas lonsamhet komma att paverkas
visentligen negativt.

Forvérv av fastighetsbolag kan dessutom exponera Fortinova for ytterligare risker. Dessa risker ér i
huvudsak foérknippade med integration av forvérven, till exempel oférméga att behélla nyckelpersonal,
fusionskostnader, organisationskostnader, oftorutsedda kostnader och svarigheter att uppna de
forvintade synergieffekterna av forvirven samt en framgangsrik implementering av Fortinovas strategi
efter forviarvet. Da Bolaget 1opande forvarvar fastigheter kan dessa risker vara aterkommande, och
foljaktligen kan forvirv medfora betydligt hdgre kostnader dn vad som ursprungligen forvéntades.
Bolaget utvirderar 16pande mojligheter att forvarva fastigheter och fastighetsbolag och ar ddrmed
exponerat for risker som oforutsedda okningar av transaktionskostnader eller instéllda forvérv. Utdver
riskerna forknippade med de forvérvade fastigheterna i sig, kan vissa forvarv vara mycket komplexa
eller svéra att integrera och ddrmed kréva mycket av ledningens tid och resurser. Skulle dessa risker
avseende framtida forvirv aktualiseras kan detta ha en vésentlig negativ inverkan pd Fortinovas
forvaltningsresultat.

2.2.3 Risk for ékade fastighetskostnader

Fortinovas huvudsakliga kostnader &r hénforliga till driften, reparationer och underhéll av Bolagets
fastighetsbestand. Driftskostnader bestar av el, viarme, vatten, renhdllning, media och forsdkring.
Dérutover ar det nodvandigt med ett regelbundet fastighetsunderhall for att uppratthalla marknadsvardet
och hyresnivderna i Bolagets fastighetsbestand. Bolagets fastighetskostnader uppgick till cirka 128
MSEK for rakenskapséret 2023 och cirka 142 MSEK for rékenskapsaret 2024. Under perioden 1 januari
till 30 september 2025 har fastighetskostnaderna uppgatt till 106 MSEK, vilket dr en Okning
motsvarande cirka 3,0 procent fran motsvarande period 2024.

Omfattningen pa nédvéndiga drifts-, underhalls- och reparationsarbeten kan 6ka, till exempel pa grund
av Okade elpriser, dndrade energieffektivitetsregler eller andra krav som stélls p& bostadsfastigheter.
Kostnader kan dven uppsta pa grund av skador orsakade av hyresgéster eller andra parter. Vidare kan
underhéllskostnaderna 6ka pa grund av inflation, vilket ligger utanfér Fortinovas kontroll, och
Fortinovas reparationskostnader och investeringar i modernisering kan 6ka mer &n Bolaget forvéntar sig
i dagslaget till foljd av dess tillvdxtstrategi, forvarv och fastighetsutvecklingsprojekt. Om visst
underhéllsbehov inte uppmérksammas i tid eller underhallsnivan dr otillricklig kan detta leda till 14gre
virden pd sadana fastigheter och Fortinova kan #&ven behdva sénka hyresnivderna i sddana
bostadsfastigheter.

Att vara verksam i fastighetsbranschen medfor ocksé tekniska risker. Med teknisk risk avses de risker
som dr forknippade med den tekniska driften av fastigheter, sdsom risken for konstruktionsfel, andra
dolda fel eller brister, skador (exempelvis genom brand eller annan naturkraft, eller av hyresgéster) samt
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fororeningar. Om det uppstér tekniska problem kan dessa leda till en betydande kostnadsdkning for
Fortinova. Vidare kan fel och defekter pa fastigheter medfora att Bolaget blir aterbetalningsskyldigt till
foljd av att Bolaget inte kan uppné de energieffektiviseringsmal som var ett krav for att erhélla stodet.

Om Fortinovas fastighetskostnader vésentligt 0kar kan detta ha en negativ inverkan pa
Fortinovas forvaltningsresultat och finansiella stdllning.

2.2.4 Formagan att attrahera och behdlla nyckelpersoner

Per den 30 september 2025 hade Fortinova 42 anstillda. Ett antal av dessa dr nyckelpersoner som
Fortinovas verksamhet ar direkt beroende av, bland andra genom Anders Johansson som &r grundare,
verkstéllande direktor och storre aktiedgare i Bolaget samt Anders Valdemarsson som ér grundare, vice
verkstéllande direktor, styrelseledamot och storre aktiedgare i Bolaget. I syfte att attrahera, motivera och
behalla vissa nyckelpersoner kan Fortinova behdva hdja erséttningen till dessa personer, med dkade
kostnader som resultat. Det finns en risk att nadgon eller ndgra av Bolagets anstdllda avslutar sin
anstillning i Bolaget och/eller att rekrytering av nya anstdllda med relevant kunskap och expertis
misslyckas, bland annat genom att Bolagets verksamhet huvudsakligen bedrivs frdn Varberg och saledes
inte fran en av Sveriges storstdder. Om négon av riskerna aktualiseras skulle de kunna paverka Bolagets
fortsatta verksamhet negativt och ha en visentligt negativ effekt pa Bolagets framtidsutsikter.

2.2.5 Fortinova dir exponerat mot vissa risker relaterade till data

Fortinova verkar i en omvérld dér den teknologiska utvecklingen, sérskilt inom digitalisering och
artificiell intelligens, accelererar och i allt hogre grad praglar fastighetssektorn. Fortinova 4r beroende
av flera IT-system for att kunna bedriva sin verksamhet och har med anledning ddrav genomfort
investeringar i digitala verktyg. Bolaget har t.ex. installerat de digitala plattformarna Momentum Energi
respektive Momentum Fastighet i verksamheten i1 syfte att effektivisera energistyrning och
fastighetsforvaltning.

Overgangen till mer digitala 1sningar innebér att IT-intrdng och cyberhot #r vixande risker for
Fortinova. Intréng i Bolagets egna dataskydd eller i system tillhandahéllna av externa leverantérer kan
ske genom attacker frén tredje parter exempelvis genom virus, skadlig kod, ransomware och/eller
nétfiske (Eng. phishing). Eventuella intrang i dataskyddet kan ske med eller utan Bolagets vetskap och
dérutdver kan intrdng ocksa ske i skyddet hanforligt till Bolagets lokaler. Det forekommer &ven
ransomware-attacker med sofistikerad teknologi som hindrar foretag frén att fa tillgéng till dess data och
Bolaget och dess externa leverantdrer dr foremal for risker hénforliga till sidan ransomware. IT-intréng
kan leda till driftstorningar i verksamheten, dataldckage till tredje parter, forlust av data och visentliga
kostnader for att aterfé data.

Bolaget &r dessutom skyldigt att folja tillimpliga lagar och regler for dataskydd och
personuppgiftsbehandling i de jurisdiktioner diar Bolaget verkar, exempelvis Europaparlamentets och
radets forordning (EU) 2016/679 av den 27 april 2016 om skydd for fysiska personer med avseende pé
behandling av personuppgifter och det fria flodet av sddana uppgifter ("GDPR”). Underlatenhet att
efterleva GDPR och &vriga regelverk som berdr behandling av personuppgifter kan resultera i stora
avgifter for Fortinova. Det finns en risk att de &tgirder som Bolaget vidtagit for att sdkerstilla
hanteringen av personuppgifter visar sig otillridckliga och att eventuella cyberattacker och IT-intring
leder till obehorig atkomst till personuppgifter sdsom hyresgéstinformation.

Detta kan resultera i sanktionsavgifter, skadestindskrav frén enskilda samt foreligganden fran
tillsynsmyndigheter, vilket kan fa vésentlig negativ effekt pa Bolagets finansiella stidllning och resultat.




2.3 Legala risker

2.3.1 Fortinovas verksamhet ir foremal for risker kopplade till lagstiftining, myndighetsbeslut och
tillstand

Fastighetsverksamhet som sadan paverkas i hog utstrdckning av lagar sdsom plan- och bygglagen
(2010:900), myndighetsforeskrifter och beslut avseende exempelvis miljo, skatt, subventioner och stod,
sikerhet, tillatna byggmaterial och byggnormer, uthyrning samt den reglerade hyressittningen for
hyresratter. Samtliga ndmnda lagar och regler har stor inverkan pa Fortinovas verksamhet och kan
forédndras pa ett for Fortinova negativt sitt med relativt kort varsel. Det finns ocksa en risk att Bolagets
tolkning av tilldmpliga lagar och regler inte dr korrekt, eller att den vedertagna tolkningen av dessa lagar
kan dndras i framtiden, vilket kan leda till att Bolaget adrar sig verkstallighetsatgarder, 6kade kostnader
eller riskerar visentliga boter eller straffavgifter.

For att Fortinovas fastigheter ska kunna anviandas och utvecklas enligt plan krivs &ven olika tillstdnd
och beslut, exempelvis detaljplaner och fastighetsbildningar. Dessa beslutas av kommuner och andra
myndigheter pa bade nationell och lokal niva. Det finns en risk att Fortinova inte far alla nédvéndiga
tillstand, vilket kan forhindra eller férdyra bolagets projekt. Regelédndringar kan ocksa gora att projekten
forsenas, blir dyrare eller inte kan genomforas alls. Beslut kan dessutom drdja eller dverklagas, och
framtida fordndringar i praxis kan paverka Koncernen negativt. Om négon av riskerna aktualiseras skulle
det kunna paverka Bolagets finansiella stillning och ha en vésentligt negativ effekt pad Bolagets
framtidsplaner.

2.3.2 Exponeringen for miljorisker och hiilsoséikerhets- och miljobestimmelser

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling dr verksamhet av sddan natur dir miljé utgoér en
betydande risk (exempelvis genom ansvar enligt Miljobalk (1998:808)). Fortinova omfattas séledes av
miljobestimmelser som innebir att krav kan riktas mot Bolaget vid bristande efterlevnad. Aven om
Bolaget utfor inspektioner i samband med forvarv av enskilda fastigheter finns det risk att
miljobestaimmelserna inte foljdes tidigare. Enligt gdllande miljolagstiftning har den som bedriver
verksamhet som bidragit till fororening av en fastighet ett ansvar for sanering. Om inte
verksamhetsutovaren kan utfora eller bekosta sanering av en fastighet kan den som foérvéarvat fastigheten,
och som vid forvirvet ként till eller d& borde ha upptickt fororeningarna, hallas ansvarig. Detta innebér
att Bolaget, under vissa omsténdigheter, kan &ldggas att aterstélla en fastighet i ett skick som uppfyller
relevant milj6lagstiftnings krav. Ett sddant aterstéllande kan omfatta bl.a. sanering av missténkt eller
faktisk fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten. Bolagets kostnader for att utreda och vidta
atgérder, som att t.ex. forsla bort eller aterstdlla mark enligt tillimplig miljolagstiftning, kan vara
betydande. S&dana &ldgganden kan darfor paverka Fortinovas resultat, kassafléde och finansiella
stillning vésentligen negativt. Eventuella framtida &ndringar av lagar, bestimmelser och
myndighetskrav pad miljoomradet kan dven de leda till 6kade kostnader for Bolaget med avseende pa
sanering av fastigheter som Bolaget for ndrvarande édger, eller kan komma att forvdrva, i framtiden.
Sédana éndringar kan ocksé resultera i 6kade kostnader for Fortinova.

Fororeningar som kriaver atgarder kan vidare upptickas pa fastigheter och i byggnader, sirskilt vid
renoveringsprocesser eller nir byggnader uppgraderas for miljocertifiering. Upptéckten av en fororening
eller restférorening i samband med uthyrning eller forsdljning av fastighet kan utlésa ansprak pa
hyresminskningar, skador eller hyresuppsigningar. Atgirder for att ta bort sddana fororeningar kan
krdvas som en del av Bolagets fortlopande verksamhet och kan, beroende pad omfattningen av
fororeningen, medfora betydande kostnader och en vésentlig negativ inverkan pé& Fortinovas
forvaltningsresultat.




2.3.3 Tvister

Koncernen riskerar att involveras i rittsliga eller administrativa forfaranden, vilket kan avse omfattande
skadestdndsansprak eller andra krav pa betalningar, inklusive skadestandsansprak fran kunder eller
konkurrenter for brott mot konkurrenslagstiftning. Eftersom en stor del av Bolagets verksamhet bestar
av forvarv av fastigheter eller fastighetsidgande foretag kan det inte uteslutas att forvirvsprocesserna
utmynnar i tvist. Det dr svart att forutse tvister och utgangen av tvister eller andra ansprak. Om utgangen
i eventuella framtida réttsliga och administrativa forfaranden blir ogynnsam for Bolaget, kan detta ha en
vésentlig negativ inverkan pa Bolagets finansiella stillning och forvaltningsresultat.

2.4 Finansiella risker
2.4.1 Viirdet pa Fortinovas fastighetsbestind kan komma att minska

Per den 30 september 2025 uppgick marknadsvérdet pa Fortinovas fastigheter till cirka 5 056 MSEK.
Fortinovas fastigheter redovisas till verkligt vérde i enlighet med IFRS. Fastighetsvérderingarna grundas
pa viarderingar genomforda av Newsec Advisory Sweden AB. Newsec Advisory Sweden AB
sammanstiller varderingsintyget och de underliggande antagandena prévas, pa sedvanligt vis, genom
slumpmaissigt urval. Fastighetsvérderingar bygger dessutom pa ett antal antaganden som kan visa sig
vara felaktiga. S&dana antaganden inbegriper fastighetsspecifika antaganden om hyresnivéer,
uthyrningsgrad och driftskostnader samt marknadsspecifika antaganden om makroekonomisk
utveckling, allménna ekonomiska trender, regional ekonomisk utveckling, sysselsdttningsgrad,
produktionstakt for nya fastigheter, fordndringar i infrastrukturen, inflation och réntenivéer. Det &ar
mdjligt att Fortinovas virderingar inte motsvarar det aktuella virdet pa Fortinovas fastigheter eller
avspeglar de belopp som fastigheterna kan séljas for. De virderingsmetoder, som for nirvarande &r
vedertagna och har anvénts for att sammanstélla virderingsintyg for Fortinovas fastighetsbestand, kan i
efterhand komma att visa sig oldmpliga. Det kan inte uteslutas att de underliggande antagandena i
tidigare eller framtida varderingar av fastigheterna kan visa sig vara felaktiga. Fastighetsmarknaden och
fastighetspriserna ar utsatta for fluktuationer innebérandes att ett forandrat fastighetsvirde med +/- 5
procent skulle paverka Bolagets fastighetsvirde och darmed resultat fore skatt med +/- 253 MSEK. Om
marknadsvirdet pa fastigheterna sjunker kan vardeminskningen inverka visentligen negativt pa
Fortinovas lonsamhet, arets resultat och finansiella stdllning.

2.4.2 Fortinova dr exponerat for rinterisker hinforliga till befintlig och framtida finansiering

Bolagets verksamhet finansieras i forsta hand av eget kapital och genom l&n fran kreditinstitut upptagna
pa den svenska marknaden. Rénterisk dr risken att fordndringen i rdnteldget paverkar Koncernens
finansieringskostnad. Utdver storleken pé réntebdrande skulder paverkas réntekostnader framst av
aktuella marknadsriantor, kreditinstitutens marginaler och Bolagets strategi avseende
rantebindningstider. Rantemarknaden i1 Sverige paverkas frimst av den forvéantade inflationstakten och
Riksbankens repordnta. Bolagets ridntebarande skulder uppgick per den 30 september 2025 till
2 797 MSEK med en genomsnittlig rinta om 3,4 procent. Per den 30 september 2025 var 74 procent av
de langfristiga skulderna réntesikrade genom derivat i form av nominella rénteswappar. Total andel
rorlig rénta av skuldportf6ljen uppgick per samma datum till 26 procent. Réntekénsligheten vid +/-1
procent éndring av l&nerdntorna uppgick séledes per den 30 september 2025 till +/- 6 MSEK.
Réntehojningar kan ha en negativ effekt pd Fortinovas mdjlighet att finansiera framtida
fastighetsforvirv. Om rénteriskerna infaller kan de inverka negativt pd Bolagets marknadsvérde och
kassafloden samt medfora fluktuationer i Bolagets resultat.




2.4.3 Likviditet och behovet av finansiering genom belining

Per den 30 september 2025 uppgick Koncernens rantebdrande skulder till 2 797 MSEK, varav 798
MSEK (motsvarande 29 procent) méste fornyas eller dterbetalas inom det ndrmaste aret!, 1 131 MSEK
(motsvarande 40 procent) méaste fornyas eller aterbetalas inom tva till tre ar, 275 MSEK (motsvarande
10 procent) maste fornyas eller aterbetalas inom fyra till fem ar samt 593 MSEK (motsvarande 21
procent) maste fornyas eller aterbetalas inom sex till tio ar.

Det finns en risk att Koncernen inte kan erhélla finansiering pa gynnsamma villkor, eller
overhuvudtaget, eftersom upplaning i framtiden kan behova ske till betydligt hogre kostnader én idag,
langivare kan vélja att inte forlinga Koncernens lan vid forfall eller alternativa kreditfaciliteter
eventuellt inte star till Koncernens férfogande. Det gér inte att utesluta att Koncernen i framtiden vander
sig till kapitalmarknaden for beldning. Kapitalmarknaden &r paverkad av generella
marknadsforhéllanden och Koncernen ar darfor exponerad mot de potentiella effekterna som féljer av
negativa marknadsforhédllanden, sdsom fluktuationer i réntenivaer och inflation, vilket kan péverka
Koncernens mojlighet att {4 tillgéng till kapitalmarknaden.

Koncernens verksamhet har historiskt finansierats med bankl&n med sékerhet i pant i fastighet, och det
ar sannolikt att det kapital som kravs for att finansiera framtida forvérv och investeringskostnader i
befintliga fastigheter, kommer att erhallas frdn denna finansieringskilla. Koncernens mgjlighet att
erhélla finansiering i framtiden &r beroende av dess verksamhet, framtidsutsikter och marknadssituation.
Vid ogynnsamma marknadsforutséttningar kan Koncernens finansiella resultat paverkas negativt och
detta kan minska finansieringsmdjligheterna for Koncernen.

2.4.4 Risker hiinforliga till Fortinovas kreditfaciliteter

Fortinovas verksamhet finansieras i forsta hand av eget kapital och genom l&n frén kreditinstitut
upptagna pa den svenska marknaden. Bolaget har under 2025 refinansierat sina langfristiga lan med
lokala sparbanker. Huvuddelen av Koncernens banklan dr sdkerstdllda genom pant i fastigheter och
aktier i dotterbolag. Dértill har Koncernen ldmnat garantier som sikerhet for vissa kreditfaciliteter.

Fortinovas kreditfaciliteter innehaller sedvanliga begransningar, ataganden och garantier som géller for
de bolag inom Koncernen som &r parter i avtalen och for deras tillgangar, varvid bland annat
begrinsningar finns avseende upptagande av nya l&n och stéllande av sédkerheter. En del av Bolagets
kreditavtal &ldgger dessutom Fortinova att fortldpande uppfylla sérskilda finansiella kovenanter,
daribland krav pa rintetickningsgrad och beldningsgrad. Vissa av kreditavtalen innehdller dven sa
kallade change of control-klausuler som ger ldngivarna rétt att siga upp eller omférhandla lanen vid ett
kontrolldgarskifte i Fortinova.

Om Fortinova skulle asidositta géllande finansiella kovenanter, eller om det sker en férdndring av det
bestimmande inflytandet 6ver Fortinova, kan detta medfora att befintliga kreditavtal helt eller delvis
forfaller till omedelbar betalning. Sadant forfall kan i sin tur utldsa si kallade cross-default-
bestammelser i1 andra finansieringsavtal, med konsekvensen att 4ven dessa skuldforbindelser forfaller
eller att langivare omedelbart gor ansprak pa pantsatta tillgdngar. Om sddana handelser intraffar
foreligger en betydande risk att koncernen inte kan sékra erforderlig refinansiering, eller endast kan
erhdlla ny finansiering pd vésentligt sémre villkor och till hogre kostnader. Det skulle i sin tur kunna
forsamra Fortinovas betalningsférméga och dventyra bolagets fortsatta drift.

! Bolaget har efter balansdagen den 30 september 2025 genomfort refinansieringar av kortfristiga skulder, varvid 795 MSEK har refinansierats
med en genomsnittlig forfallotid om 2-3 ar.




2.5 Risker forknippade med skatt
2.5.1 Fortinova iir utsatt for skattemdssiga risker

For rakenskapsaret 2024 uppgick Koncernens skatt pa arets resultat till 11,3 MSEK. Skatt utgér ddrmed
en betydande kostnadspost for Fortinova. Verksamheten péverkas av vid var tid géllande skatteregler
och fordindringar av dessa fir effekter for Fortinova. Fordndringar i skattelagstiftningen och
ny/fordandrad praxis vad géller exempelvis bolagsskatt, mervirdesskatt, fastighetsskatt och stimpelskatt
kan saledes paverka Fortinovas verksamhet, finansiella stillning och forvaltningsresultat negativt.

Fortinovas verksamhet bedrivs i enlighet med Fortinovas tolkning av tillimplig skattelagstiftning och
géllande praxis pa skatteomradet. Reglerna for redovisning av skatter samt hur dessa ska tillimpas i
fastighetsbranschen 4r komplexa. Om Fortinovas tolkning och tillimpning av skattelagstiftning och
praxis ar felaktig, eller om géllande lagar, praxis, foreskrifter eller tolkningar av dessa foréndras,
inklusive &ndringar med retroaktiv verkan, kan Bolagets tidigare och nuvarande hantering av
skattefragor ifragasittas. Fortinova kan dven, fran tid till annan, bli foremal for skatterevisioner, vilket
skulle kunna resultera i paforda skatter, rantor och/eller avgifter. Om négon av riskerna aktualiseras kan
detta leda till en 6kad skattekostnad, inklusive skattetilldgg och rénta, och fi en negativ inverkan pa
Fortinovas resultat.

2.6 Risker relaterade till aktierna i Fortinova

2.6.1 Risk for att en aktiv, likvid och fungerande marknad inte utvecklas for Fortinovas aktier och att
kursen for aktierna kan bli volatil

Utvecklingen av Bolagets aktiekurs beror pa ett flertal faktorer, sasom utvecklingen av Bolagets
verksamhet och projektportf6lj, forandringar i Bolagets resultat och finansiella stéllning, férdndringar i
marknadens forvéntningar pa resultat, framtida vinster och utdelningar, samt utbud och efterfragan pa
Bolagets aktier. Bolagets aktie &r noterad pa Nasdaq First North Premier Growth Market. Under 2024
uppgick Bolagets aktiekurs till som lagst cirka 21,50 SEK och som hogst cirka 30,80 SEK per aktie och
foljaktligen ar kursen volatil. Transaktionsfrekvensen och volymnivaerna pa handeln i Bolagets aktie
fluktuerar 6ver tid och det finns en risk att Bolagets aktie blir illikvid, innebérande att det inte kommer
att finnas en fullt fungerande marknad for Fortinovas aktier efter genomfort listbyte till Nasdaq
Stockholm. Det finns en risk att det inte kommer att finnas kdpare om investerare Onskar sélja
vérdepapper i Bolaget vid en given tidpunkt eller att en forsdljning kommer att behdva ske till ett lagre
pris é&n normalt till f61jd av 1ag likviditet. Kursen for Fortinova aktier kan dé bli volatil och aktiekursen
kan sjunka avsevért utan att Bolaget aviserat ndgon nyhet och investerare kan forlora stora véarden.

Vidare, till foljd av att Bolagets aktie &r volatil, kan aktiekursen for Fortinovas aktie paverkas negativt
vid exempelvis omfattande forséljning av aktier av befintliga aktiedgare, sérskilt ndgon storre aktiedgare,
eller ndgon av de styrelsemedlemmar eller ledande befattningshavare som innehar aktier. Forséljning av
stora méangder aktier, eller uppfattningen om att sddan forsiljning kommer ske, skulle kunna ha en
visentlig negativ inverkan pé Bolagets aktiekurs.

2.6.2 Fortinovas majlighet att liimna utdelning till aktiedgarna

Bolagets mal ar att langsiktigt kunna dela ut minst 40 procent av Fortinovas forvaltningsresultat belastat
med schablonskatt. Bolaget har inte beslutat om utdelning for rdkenskapsaren 2023 respektive 2024.
Storleken av eventuella framtida utdelningar fran Fortinova &r beroende av ett antal faktorer, sdsom
Bolagets framtida vinst, finansiella stéllning, kassaflode, behov av rorelsekapital, investeringar och
andra faktorer.




Det finns en risk att Bolaget kanske inte kommer att ha tillrackligt med utdelningsbara medel for att
genomfora utdelningar Gverhuvudtaget eller 1 den utstrackning som aktiedgarna framgent férvantar sig.
Séa kan exempelvis vara fallet om marknaden for fastighetsuthyrning inte utvecklas enligt sisom Bolaget
forvintar sig eller att Bolaget inte kan vdxa 1 befintliga och nya marknader. Det finns ocksé en risk for
att Bolaget och/eller dess storre aktiedgare av olika anledningar forhindrar eller begransar framtida
utdelningar. For det fall ingen utdelning ldmnas kommer en investerares eventuella avkastning att vara
beroende av aktiekursens framtida utveckling.

2.6.3 Framtida emissioner av aktier eller andra virdepapper i Bolaget kan komma att spida ut
aktieiigandet och paverka priset pad aktierna

Fortinova har historiskt delvis finansierat sin verksamhet genom nyemissioner av aktier, och kan komma
att behova ytterligare kapital for att finansiera sin verksamhet. Bolagets styrelse har pa arsstimman 14
maj 2025 erhéllit ett emissionsbemyndigande, varigenom styrelsen kan, med avvikelse fran befintliga
aktiedgares foretradesratt, besluta om nyemissioner av aktier av seric B som hogst far uppga till 20
procent av det vid tidpunkten for emissionsbeslutet registrerade aktiekapitalet i Bolaget.

Om Bolaget viljer att ta in ytterligare kapital, exempelvis genom riktad nyemission av aktier, finns det
en risk att icke teckningsberittigade aktiedgares andelar spidds ut samt att aktiedgares ekonomiska
intresse paverkas negativt. Om Bolaget viljer att ta in ytterligare kapital genom nyemission med
foretradesritt for befintliga aktiedgare, kommer aktiefigare som viljer att inte utnyttja sina
teckningsrétter i en sadan foretrddesemission f& minskat proportionellt &gande och minskad rostrétt i
Fortinova.

2.6.4 Begrinsningar avseende deltagande i nyemissioner

Om Bolaget emitterar nya aktier i en kontantemission ska aktiedgare som huvudregel ha foretriadesrétt
till att teckna nya aktier i forhallande till antalet aktier som innehades fore emissionen. Aktiedgare i
andra lander kan dock vara foremél for begransningar som hindrar dem frén att delta i sddana
foretrddesemissioner eller pa andra sétt forsvarar eller begrinsar deras deltagande. Exempelvis kan
aktiedgare i USA vara forhindrade att teckna nya aktier om aktierna inte ar registrerade enligt Securities
Act, eller om inget undantag fran registreringskraven i Securities Act ar tillampligt. Aktiedgare i andra
jurisdiktioner utanfor Sverige kan paverkas pa liknande sétt om de nya aktierna som erbjuds inte har
registrerats hos eller godkénts av de behoriga myndigheterna i dessa jurisdiktioner. Fortinova har ingen
skyldighet att utreda om det finns krav pa registrering enligt Securities Act eller motsvarande lagstiftning
1 andra jurisdiktioner och Bolaget har inte ndgon skyldighet att ansoka om registrering av Bolagets aktier
eller forséljning av Bolagets aktier i enlighet med sédan lagstiftning utanfor Sverige och att gora sé i
framtiden kan vara opraktiskt och kostsamt. De eventuella begrdnsningarna for aktieéigare i linder
utanfor Sverige att delta i nyemissioner kan innebéra att deras dgande spads ut eller minskar i vérde.

2.6.5 Aktiedigare med betydande inflytande

Per dagen for Prospektet innehar A2F Fastigheter AB, ett bolag som dgs av verkstéllande direktdren
Anders Johansson och vice verkstillande direktoren Anders Valdemarsson tillika grundarna av
Fortinova, cirka 38,69 procent av rosterna i Bolaget. A2F Fastigheter AB har genom sitt innehav i
Bolaget mojlighet att utdva ett starkt inflytande 6ver Bolaget och kan komma att paverka sadana
angeldgenheter som dr foremél for omrostning vid bolagsstimma, t.ex. val av styrelseledamoter,
eventuella fusioner, konsolideringar eller forsdljningar av samtliga, eller betydande delar, av Bolagets
tillgdngar.

A2F Fastigheter ABs intressen kan avvika vésentligt fran, eller konkurrera med, Bolagets intressen eller
andra aktiedgares intressen, och A2F Fastigheter AB kan komma att utdva sitt inflytande 6ver Fortinova
pa ett sétt som inte ligger i Gvriga aktiedgares intresse. Exempelvis kan det foreligga en konflikt mellan
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A2F Fastigheter ABs intressen & ena sidan och Bolagets eller dess dvriga aktiedgares intressen & andra
sidan nér det géller vinstutdelningsbeslut. Sddana konflikter kan fa en negativ effekt pd Koncernens
verksamhet, resultat och finansiella stdllning.




3 BAKGRUND OCH MOTIV

Bolaget noterades pa Nasdaq First North Premier Growth Market i november 2020 och har sedan dess
tillimpat de krav och regler som géller for Premier-segmentet och som i flera avseenden efterliknar de
krav som stills pa bolag noterade pa Nasdaq Stockholm. Styrelsen anser att ett listbyte fran Nasdaq First
North Premier Growth Market till Nasdaq Stockholm &r ett logiskt och viktigt steg i Fortinovas fortsatta
utveckling. Listbytet kommer att 6ka kdnnedomen om Fortinovas verksamhet hos nuvarande och
potentiella aktiedgare, kunder samt andra intressenter. Den kvalitetsstimpel som en notering pa Nasdaq
Stockholm innebér forvéntas dven ge en positiv effekt for verksamheten och underlétta arbetet med att
infria Bolaget tillvixtambitioner.

Styrelsen bedémer vidare att ett upptagande till handel av Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm
kommer att medfora ett okat intresse for Bolaget, mdjliggora investeringar frén starka institutionella
investerare och bredda aktiedgarbasen. Styrelsen beddmer dven att listbytet kommer att bidra till en
battre likviditet i aktien och 6ppna mdjligheten for Bolaget att genomfora aterkdp av egna aktier om sé
bedoms lampligt 1 framtiden. Sammantaget ar det styrelsens bedomning att listbytet ligger i samtliga
aktiedgares intresse.

Av dessa anledningar har styrelsen ansdkt om notering av Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm.
Bolagets ansokan om upptagande till handel av Bolagets B-aktier p4 Nasdaq Stockholm har per
dagens datum godkénts av Nasdaq Stockholms bolagskommitté, under forutsittning att vissa
sedvanliga villkor uppfylls, diribland att ett prospekt godkidnns och registreras av Finansinspektionen.
Bolagets B-aktier berdknas tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm den 19 november 2025.

1 6vrigt hinvisas till redogorelsen i foreliggande Prospekt, vilket har upprdttats av styrelsen for
Fortinova med anledning av ansokan om upptagande till handel av Bolagets B-aktier pd Nasdaq
Stockholm.
Styrelsen for Fortinova dr ansvarig for innehdllet i detta Prospekt. Enligt styrelsens kdnnedom
overensstdmmer den information som ges i Prospektet med sakforhdllandena och ingen uppgift som
sannolikt skulle kunna paverka dess innebord har uteldmnats i detta Prospekt.
Varberg, 12 november 2025
Fortinova Fastigheter AB (publ)

Styrelsen




4 VERKSAMHETSBESKRIVNING OCH MARKNADSOVERSIKT
4.1 Marknadsoversikt

Nedan foljer en oversiktlig beskrivning av de marknader Fortinova dr verksamt. Bolaget har dtergivit
tredjepartsinformation korrekt och, savitt Bolagets styrelse kdnner till och kan utréna av information
som offentliggjorts av tredje part, har inga sakforhdllanden uteldmnats som skulle gora den dtergivna
information felaktig eller vilseledande. Bolaget anser att dessa externa kdllor dr tillforlitliga, men har
inte utfort en oberoende verifiering av dem och kan inte garantera att informationen dr korrekt eller
fullstindig. Prognoser och framdtriktade uttalanden i detta avsnitt utgor ddarmed inga garantier for
framtida utfall och faktiska héindelser och omstindigheter kan komma att skilja sig visentligt frdan
forvéntningar som uttryckligen eller underforstdtt anges hdri.

4.1.1 Introduktion

Fortinova &r ett vistsvenskt fastighetsbolag med fokus pé prisvidrda hyresritter i efterfragade lagen.
Bolaget dger och forvaltar 6ver 2 800 bostdder samt viss kommersiell yta i Vistsverige. Bolagets
beddmning &r att fastighetsmarknaden &r praglad av osdkerhet men dar det ocksa finns langsiktigt starka
behov av bostéder, varav Bolagets uthyrningsgrad p& 99 procent ér en indikator pa behovet. Bolagets
strategi utgér fran ett langsiktigt dgande av fastigheter i expansiva kommuner, dir efterfrdgan pa
hyresratter ar betydligt hdgre dn utbudet.

Fortinova har en tydlig profil: prisviarda bostdder for hushall som soker trygghet, tillgianglighet och
ndrhet till service. Samtidigt moter Bolaget investerarnas Okade krav pa héllbarhet genom
energieffektiviseringar och satsningar pa socialt ansvar. Den starka uthyrningsgraden understryker att
Fortinova levererar en produkt som marknaden efterfrdgar och Bolagets fokus gor att man star vil
positionerat infor framtiden.

4.1.2 Svensk ekonomi

Under hosten 2025 préglas Sverige av en forsiktig aterhdmtning efter flera turbulenta ar. OECD beddmer
att Sveriges BNP viixer med cirka 1,6 procent under &ret?, medan regeringen i sin varprognos riknade
med 1,8 procent’. IMF konstaterar att de offentliga finanserna ar robusta men framhaller att en liten,
exportberoende ekonomi som Sverige ar sérskilt utsatt for globala storningar.*

Inflationen har gradvis fallit tillbaka fran nivaerna under 2022-2023 men lag i juli 2025 fortfarande pa
3,0 procent (KPIF), vilket dverstiger Riksbankens mal pa 2 procent.’ Riksbanken valde i augusti att
hélla styrrdantan oforindrad pa 2,0 procent men signalerade att framtida réntesdnkningar beror pa
inflationsbanan. Samtidigt har hushallens realloner borjat stiga, konsumtionen forsiktigt aterhdmtat sig
och en starkare krona dimpat importpriserna.®

Arbetsmarknaden har hittills klarat sig relativt vdl men visar tydliga tecken pa& avmattning.
Arbetslosheten uppgick i juni 2025 till 7,7 procent, upp fran 7,5 procent samma ménad aret innan.’
Arbetsformedlingen bedomer att arbetslosheten kan fortsdtta att oka ndgot, framfor allt inom
byggsektorn dir orderingangen fallit kraftigt och konkurserna okat.®

2 ECD, Economic Outlook 2025.

3 Regeringen, Vérprognos 2025.

4 IMF, Country Report Sweden 2025.

5 Riksbanken, Penningpolitisk rapport augusti 2025.
¢ Riksbanken, Penningpolitisk rapport augusti 2025.
7SCB, AKU juni 2025.

8 Arbetsformedlingen, Prognos augusti 2025.
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Fastighetsmarknaden har under 2025 gradvis stabiliserats efter en kraftig nedgang i
transaktionsaktiviteten under 2023. Transaktionsvolymen i Sverige under forsta halvaret 2025 uppgick
till cirka 75 miljarder kronor.’

Marknaden har blivit alltmer differentierad mellan segment. Bostadsfastigheter betraktas som ett relativt
defensivt segment dd de ger stabila kassafléden och historiskt visat en stark riskjusterad profil.'
Kontorsmarknaden brottas daremot med strukturella férdndringar kopplade till distansarbete, hogre
vakanser och mer forsiktig efterfrdgan, medan handelsfastigheter péverkas av svagare konsumtion och
fortsatt forskjutning mot e-handel.!! Aven logistikfastigheter har métt en viss avmattning efter
rekordéren under pandemin. '

Avkastningskraven pa bostadsfastigheter har stabiliserats efter den snabba uppgangen 2022-2023, men
ligger fortfarande hogre dn under 2021."* P4 nationell nivd bedoms prime yield for bostéder till cirka
4,0 procent i borjan av 2025." Kreditforutsittningarna #r samtidigt fortsatt strama'>, och
Finansinspektionen betonar kvarvarande refinansieringsrisker!'¢.

Hyresrétten har fortsatt att visa sin styrka. De genomsnittliga hyreshojningarna for 2025 uppgér till cirka
4,8 procent'’, med Vistsverige i intervallet cirka 4,2-5,3 procent beroende pd kommun'®, I flera storre
allmidnnyttor har dessutom tvadrsdverenskommelser slutits.!” Sammantaget innebdr detta att
hyresintdkter i vdluthyrda bestand utvecklas stabilt i relation till inflationstakten.

Utbudet av nya bostdder dr kraftigt begransat. Boverket bedomer att det behovs drygt 52 000 nya
bostider per ar for att maota efterfragan, men under 2025 har endast cirka 28 000 byggen paborjats eller
ska paborjas.?® Underskottet dr sirskilt tydligt i hyressektorn.?! I Vistsverige — dir Fortinova verkar —
ir trycket dnnu starkare. Halland har vuxit snabbare &n dvriga delar av landet*** och Vistra Gotaland
forvintas fortsitta vixa!. Infrastruktursatsningar som Varbergstunneln?, Vistlinken?® och ny jarnvig
Goteborg—Boras?’ stirker regionens attraktivitet och efterfrigan pa bostider.

4.1.3 Demografi & efterfragan i Fortinovas marknader

Efterfrigan pd bostdder ar stark i Sverige, sérskilt i Véstsverige dir Fortinova &r verksamt.?®
Befolkningen véntas 6ka dven kommande ar, om 4n i ldgre takt dn tidigare, med fortsatt nettodkning
fram till 2034.%° P4 lokal nivé i Vistsverige innebér kombinationen av inflyttning, fler &ldre hush&ll och
en vixande andel enpersonshushéll att efterfrigan pa prisvérda, tillgéingliga hyresbostider bestar.*

? Colliers, Nordic Market Report 2025.

10 MSCI/INREYV, Residential sector performance.

! CBRE, European Real Estate Market Outlook 2025.

12 CBRE, European Real Estate Market Outlook 2025.

13 Newsec, Nordic Property Outlook, 2025.

4 Cushman & Wakefield, Sweden MarketBeat Q1 2025.

15 Riksbanken, Financial Stability Report 2025:1.

16 Finansinspektionen, Stability Report 2025:1.

'7 Hyresgéstforeningen, Hyresforhandlingar 2025.

18 Hyresgéstforeningen Region Vistra Sverige 2025.

19 Hyresgéstforeningen Stockholm 2025.

2 Boverket, Byggprognos juni 2025.

2! Hyresgistforeningen, Rikna med bostadsbrist 2025.

22 Linsstyrelsen Halland, Bostadsmarknadsanalys 2025.

2 Regionfakta Halland 2025.

2 Vistra Gotalandsregionen, Befolkningsprognos 2024-2040.
2 Trafikverket, Varbergstunneln (invigning juli 2025).

26 Trafikverket, Vistlinken (projektstatus 2025).

%7 Trafikverket, Ny jimvig Goteborg-Boras (planering 2025).
28 Behov av bostadsbyggande 2024-2033, Boverket.

2 OECD, Economic Outlook 2025.

3% Vistra Gotalandsregionen, Befolkningsprognos 2024-2040.
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Fortinovas bestidnd har en uthyrningsgrad pa 99 procent, vilket visar att Bolagets ldgenhetsutbud moter
det lokala behovet vil.

4.1.4 Konkurrens & positionering

Fortinova konkurrerar med béde storre privata fastighetsbolag och kommunala bostadsbolag. De
kommunala bostadsbolagen har en stark stéllning pa Fortinovas marknader men Bolaget bedémer inte
att de ar konkurrenter till Fortinova pa transaktionsmarknaden. Fortinova har valt en strategi med tydlig
lokal forankring i Véstsverige och ett bestdnd inriktat pa prisvérda hyresrétter pa tillvixtorter dér
minniskor vill leva, arbeta och bo. Detta har resulterat i en uthyrningsgrad pa 99 procent.

4.1.5 Hallbarhet och framtidstrender

Hallbarhet dr ett centralt tema i fastighetssektorn. Investerare prioriterar i 6kande grad ESG och
europeiska marknadsbeddmningar pekar pé en aterhdmtning dér kvalitet och hallbarhetsprofil viger allt
tyngre.’! Fortinovas satsningar pa energieffektivisering och social hdllbarhet ligger vil i linje med detta
fokus.

4.2 Verksamhetsbeskrivning
4.2.1 Introduktion

Fortinova Fastigheter AB (publ) &r ett bostadsfastighetsbolag med sédte i Varberg. Fortinova uppnér
langsiktig vardetillvdxt genom att forvarva, utveckla och forvalta bostadsfastigheter pa négra av véstra
Sveriges mest attraktiva platser att bo, arbeta och leva pa. Fortinova har ett geografiskt fokus pa
tillvixtregioner i véstra Sverige, vilka idag definieras som Halland och Vistra Gotaland.

Den 30 september 2025 uppgick Fortinovas fastighetsvérde till 5 056 MSEK. Den totala uthyrningsbara
ytan var 292 482 kvm, vilket ger ett fastighetsvirde om cirka 17 287 kr per kvm. Koncernens totala
hyresviarde uppgick till 394 MSEK med en ekonomisk uthyrningsgrad uppgéende till 99 procent.
Portfoljvérdet bestér till 72 procent av bostdder fordelat pa 2 819 ldgenheter. Resterande 28 procent
fordelar sig pa kommersiella fastigheter samt samhallsfastigheter.

4.2.2 Historik
Ar Hindelse
2010 Fortinova grundades den 19 november 2010 av Anders Johansson och Anders

Valdemarsson. Samma ér forvérvades tre bostadsfastigheter i centrala Varberg.

2012 Forvarv av tre fastigheter i centrala Kungsbacka med ett fyrtiotal ldgenheter och en
skolbyggnad.
2013 Under éret forvarvade Fortinova sex bostadsfastigheter i Kungsbacka kommun och

tre fastigheter i Varberg. Bolaget tilltrddde dven ett av de stdrsta privata
fastighetsbolagen i Varbergs kommun, med drygt 100 ldgenheter till ett virde om
43 MSEK.

2014 Under aret genomfordes ett flertal affarer:

31 OECD, Economic Outlook 2025.
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2015

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

o Tilltrade till aktierna i ett fastighetsforvaltande bolag med 43 lagenheter i
centrala Kungsbacka.

e Forvarv av 50 procent av en byggrétt i centrala Kungsbacka (Véstra
Villastaden) med rétten att uppfora 19 lagenheter.

e Forvirv av 32 ldgenheter i Varbergs kommun.

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

Fortinova passerade 100 aktiedgare och frantrddde tva fastighetsforvaltande bolag i
Kungsbacka kommun med en realisationsvinst om 34 MSEK.

Fortinova genomforde forvarv av fastigheter i Falkenberg och fortsatte sin expansion
soderut. Forvaltningsfastighetsvirdet passerade ett varde om 1 miljarder kronor.

Fortinova fortsatte sin expansion till Lilla Edet och Trollhdttan.
Forvaltningsfastighetsvérdet passerade ett virde om 1,5 miljarder kronor.

Forvaltningsfastighetsvirdet passerade ett viarde om 1,7 miljarder kronor och
ytterligare forvarv genomfordes i Falkenberg, Trollhdttan och Uddevalla. Tre av
Bolagets fastigheter i Varberg fick ett positivt planbesked.

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

Under éret genomfordes ett flertal affarer:

e Forvérv av fastighet i Varberg for 21 MSEK.
e Forvirv av fastigheter i Uddevalla till ett virde av 172 MSEK.
e Forvirv av fastighet i Goteborg, vérderad till 316 MSEK.

Den 31 augusti 2020 bestod Fortinovas fastighetsbestand av 108 bostadsfastigheter,
12 kommersiella fastigheter, 3 samhallsfastigheter och 1 759 ldgenheter, med ett
forvaltningsfastighetsviarde om cirka 2,3 miljarder kronor.

Fortinova kliver in pd en ny delmarknad och forvérvar en bostadsfastighetsportfolj
for 506 MSEK i Skaraborg. Ytterligare forvarv genomfordes i Varberg och Uddevalla
uppgaende till 615 MSEK.

Fortinovas forvaltningsfastighetsvirde passerade 3,7 miljarder kronor.

Fortinova utdkar sin expansion till Borés och tilltrdder 69 nyproducerade hyresrétter
med investeringsstod.

Fortinova forvérvar dven fem kommersiella fastigheter med attraktiva ldgen intill
genomfartsleder i Goteborg, Kungsbacka och Trollhéttan.
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Ytterliga 11 forvirv genomfordes pa orter dir Fortinova dr verksamma och vid érets
slut uppgick vérdet pa forvaltningsfastigheter till 4,5 miljarder kronor.

Fortinova tar hem sin forsta Kundkristall i kategorin Storsta Lyft Serviceindex.

2023 Fortinova siljstartar BRF Téndstiftet med 41 lagenheter i Innovatumomradet,
Trollhéttan.

Fortinova forvérvar tre nyproducerade bostadsfastigheter i Bords med ett asatt
fastighetsvirde om 471 MSEK samt en kommersiell fastighet i Lilla Edet for
103 MSEK.

2025 Fortinova forvarvar tvd kommersiella fastigheter i Varbergs basta externhandelslage.
Koncernens fastighetsvérde passerade darefter 5 miljarder kronor.

Fortinova forvdrvar bostadsfastigheter med investeringsstod i Stromstad for
295 MSEK och stérker nyckeltal samt etablerar sig pé en ny marknad.

4.2.3 Affdirsidé

Fortinova forvarvar, utvecklar och forvaltar bostadsfastigheter pa tillvédxtorter i véstra Sverige.
4.2.4 Vision

Fortinova ska vara véstra Sveriges mest framstdende bostadsfastighetsbolag.

4.2.5 Strategi

Fortinovas strategi dr sedan starten 2010 langsiktig forvaltning av bostadsfastigheter genom forvérv,
utveckling, och egen fastighetsférvaltning. Fokus ligger pa tillgangar med dokumenterade positiva
kassafloden med malsdttningen att generera en hog riskjusterad avkastning Over tid oberoende av
marknadens utveckling.

o Forvirv
Fortinova expanderar genom att forvirva fastigheter pa tillvixtorter i véstra Sverige.
. Utveckling

Fortinova utvecklar befintlig fastighetsportfolj genom vérdeskapande forbattringar
och hallbara investeringar. Genom héllbar utveckling lyckas koncernen héja vérdet
pa fastigheterna samt generera stiarkt 1onsamhet och 6kat forvaltningsresultat. Utover
de ekonomiska fordelarna bibehaller Fortinova starka relationer till kunder och
lokala organisationer vilket bidrar till ldgre vakansrisk.

. Projektutveckling

Utover langsiktig forvaltning dger Fortinova byggrétter om cirka 20 300 kvm BTA
samt potentiella byggratter om cirka 37 900 kvm BTA. Fortinova har flera mojliga
véagar for att realisera byggriatterna.

. Forvaltning

Fortinova bedriver 1dngsiktig férvaltning i egen regi pa samtliga fastigheter. Nojda
kunder &r en viktig framgangsfaktor och med narhet till vara kunder genom lokal
forankring skapar vi god kéinnedom om orterna och kan identifiera kundernas
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onskemaél. Detta bidrar béde till ndjda kunder och l&ngsiktig 16nsamhet genom
effektivitetsforbéttringar samt minskade kostnader.

4.2.6 Mal

Fortinovas maélséttning &r fortsatt tillvixt med krav pé lonsamhet och positiva kassafloden. De
finansiella ramar som Over tid ska uppfyllas ar:

o Réntetidckningsgraden ska langsiktigt 6verstiga 180 procent
o Beléaningsgraden ska 1&ngsiktigt inte Gverstiga 55 procent

o Avkastning pé eget kapital ska 1&ngsiktigt Gverstiga 10 procent
4.2.7 Affdrsmodell

Grunden till Fortinovas affarsmodell bygger pa forutsdgbarhet, langsiktig 16nsamhet och tillvaxt oavsett
konjunktur. Fortinova uppnér langsiktig vérdetillvixt genom att investera i kommuner med god
befolkningstillvaxt dar ménniskor vill bo, arbeta och leva. Vi forvaltar vara kunders hem och drommar,
och skapar utrymme for dem att véxa, sa att vi kan vixa med dem.

Bolagets styrka ligger 1 att dga rétt typ av fastigheter pé ritt geografier dér efterfrigan pd boende
overstiger utbudet. Utover Fortinovas geografiska avgriansning sa &r Bolagets mélséttning att portfoljen
over tid ska dvervdgande utgoras av bostdder for att erhdlla en hog riskjusterad avkastning oberoende
av marknadens utveckling. Oavsett ekonomisk utveckling behéver méanniskor nagonstans att bo. Fokus
ligger pé tillgdngar med dokumenterade positiva kassafloden. Genom att erbjuda béde bostéider och
lokaler bidrar Fortinova till att skapa levande och trygga samhéllen. Tack vare goda relationer och lokalt
engagemang kan Fortinova bidra till en bra boendemiljo och en positiv samhéllsutveckling samt
identifiera och agera snabbt pé forvarvsmojligheter. Fortinova utvérderar kontinuerligt mojliga forvérv
i nuvarande och nya kommuner. For att uppné 1dngsiktig 1onsamhet ingar &ven utveckling i befintligt
fastighetsbestand i syfte att forbattra kassaflodet och dka fastigheternas vérde.

4.2.8 Affirsomrdden

Fortinova bedriver fastighetsforvaltning och skotsel i egen regi i tre regioner i véstra Sverige; Halland,
Vistra Gotaland och Skaraborg. Med egen personal, i samarbete med externa leverantdrer péd orterna
dar Fortinova dr verksamma, skapas narhet till Bolagets fastigheter och kunder. Lokal nérvaro gor att
medarbetarna kan erbjuda personlig service till Fortinovas kunder samt har god kdnnedom om
respektive marknad och tidigt kan reagera pé béde risker och afférsmdjligheter i regionen. Fortinovas
ambition dr att fortsdtta vixa inom véstra Sverige.

° Halland

Den vixande regionen Halland dr Fortinovas storsta region sett till uthyrningsbar
yta. 44 procent av Fortinovas totala yta finns hér. Hallands attraktiva lége skapar
goda forutsattningar for bade boende och foretag. Inte minst méarks detta i regionens
hoga uthyrningsgrad, den hdgsta av Fortinovas tre regioner. Fortinovas fastigheter ar
framst beldgna i Varberg, Kungsbacka och Falkenberg.

° Vistra Gotaland

Av Fortinovas totala uthyrningsbara yta finns 41 procent i Véstra Gotaland. Hela
regionen préglas av, och finner sin tillvéxt, i sin starka industriella bas. Fortinovas
fastigheter ér frémst belédgna i orter som Goteborg, Bords, Uddevalla och Lilla Edet.
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. Skaraborg

Skaraborg dr Fortinovas minsta region, sett till bade hyresvérde samt uthyrningsbar
yta. 15 procent av Fortinovas totala yta finns i Skaraborg. Regionen préiglas av en
balans mellan stora arbetsgivare och sma entreprenorer vilket skapar en dynamisk
och robust ekonomi. Majoriteten av Fortinovas uthyrningsbara yta i Skaraborg ar
beldgen i Skdvde och Gétene.

4.2.9 Framtidsutsikter och utmaningar

Fortinovas mélséttning &r fortsatt tillvixt med krav péd lonsamhet och positiva kassafloden. Bolaget ska
fortsétta forvérva, utveckla och forvalta fastigheter pa befintliga och nya tillvéxtorter i véstra Sverige.
Bolagets syn pa tillvaxt dr positiv men hos Fortinova far den inte ske pa bekostnad av 16nsamhet. Baserat
pa Fortinovas enkla och tydliga strategi — att investera i hyresfastigheter pa platser dr folk vill bo, arbeta
och leva — dr det Bolagets bedomning att framtidsutsikterna ar goda.

Fastighetsmarknaden har tidigare paverkats kraftigt av stigande inflation, hojda rdntor, stigande
energipriser och en inbromsande konjunktur. Turbulensen i omvarlden och pa kapitalmarknaden beror
alla och Fortinova ldgger stort fokus pa riskhantering utifrén dessa utmaningar.

Fortinova anser sig ha en stabil finansiell stillning, god likviditet och exponering mot bostadsfastigheter
med lag vakans i kommuner med god befolkningstillvaxt. Bolaget ser inga storre vakansrisker, har goda
finanser, engagerade medarbetare och bra lokal forankring pa de platser dar Bolaget dr verksamt.
Fortinova fortsétter att vara lyhorda for marknadens utveckling och agerar med forsiktighet, samtidigt
som Bolaget ar redo att agera pa uppkomna mojligheter.
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5 VARDERINGSINTYG

Virderingsintyget nedan avseende Fortinovas fastigheter har utfardats av ett oberoende sakkunnigt
virderingsforetag pad uppdrag av Fortinova. Varderingsintyget presenteras pa ndstkommande sidor.
Virderingsintyget har utfirdats av Newsec Advisory Sweden AB med adress: Stureplan 3, P.O. Box
7795, 103 96 Stockholm. Virderingsforetaget har inte négot vésentligt intresse i Bolaget och har
samtyckt till att vdrderingsintyget har tagits in i Prospektet. Den information som inkluderats i
Prospektet och som baserats pa virderingsintyget kan medfora risker och osdkerhetsfaktorer samt vara
foremal for &ndringar baserat pé en rad olika externa faktorer, ddribland de som behandlas under
avsnittet ”Riskfaktorer”.

newsec

Newsec Advisory Sweden AB

Sturepian 3

P.OBox 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 4001
VAT SE 556695-7592

Utlatande avseende marknadsviardebedémning
Syfte och uppdragsgivare

Av Fortinova Fastigheter AB (publ), genom John Wennevid, har Newsec Advisory Sweden AB
("Newsec”) fatt i uppdrag att beddma marknadsvardet av samtliga Fortinovas 150 varderingsobjekt
med vardetidpunkt 2025-09-30.

Varderingama avser de enskilda fastigheterna och eventuella portféljpremier altemat.m -rabatter
har ej beaktats. For varderingsuppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutiatande”.

Varderingama syftar till att beddéma fastigheternas marknadsvarde, det vill saga det mest sannolika
priset vid en forsaljning pa en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss given tidpunkt.

Virderingsobjekten

De 150 varderingsobjekten har en total uthymingsbar area om 296 791 kvm och utgérs i huvudsak
av ytor for bostader, kontor, industri/lager och butiker.

Besiktning av 43 av varderingsobjekten har genomforts av varderare fran Newsec sedan 2023-06-
24 yilket motsvarar 70% av vardet. 107 varderingsobjekt har ej besiktigats inom den senaste
trearsperioden.

146 varderingsobjekt innehas med aganderatt och har ett totalt bedomt varde om 4 695 900 TSEK.
4 varderingsobjekt innehas med tomtratt och har ett bedomt varde om 359 900 TSEK
Varderingsobjekten ar listade i Bilaga 1.

Ekonomisk redovisning

Information om de radande hyresvillkoren har framst hamtats fran hyresdebiteringslista. | de fall
hyroma har bedémts avvika fran marknadshyror, har de anpassats vid avtalssiut. Med hansyn ill
objektens storlek, karaktar och lage varierar den langsiktiga vakans- och hyresrisken.

Kostnadema fér drift och underhll samt avsattning for periodiskt underhall har bedomts med hjalp
av statistik, information fran Fortinova Fastigheter AB (publ), kontraktsuppgifter samt jamforelser
med liknande fastigheter. Kostnadema fér drift och underhall bedéms i genomsnitt folja
inflationsutvecklingen under kalkylperioden.

Vardebedomning

Grunden for alla marknadsvardebeddmningar ar analyser av forsalda objekt i kombination med
kunskaper om aktéremas syn pa olika typer av objekt, deras satt att resonera samt kannedom om
marknadsmassiga hyresnivaer etc.

Vardet for fastighetemna har bedomts med stod av en marknadsanpassad kassaflodeskalkyl i vilken
man genom simulering av de beraknade framtida intakterna och kostnadema (10 ar som standard
men foriangt i de fall kontrakt I6per langre) analyserar marknadens forvantningar pa
varderingsobjektet. Avkastningskrav som anvands i kalkylerna har harletts ur forsaljningar av
jamforbara fastigheter. Faktorer av stor betydelse vid val av férrantningskrav ar bedémningen av
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objektets framtida hyresutveckling, vardeforandring och eventuella foradlingsmoéjligheter samt
fastighetens underhalisskick och investeringsbehov.

Virderingsstandard

Varderingama har utforts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017 Global),
med undantag fér de objekt som inte har besiktigats eller ombesiktigats inom en tredrsperiod.

Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017 (IVS
2017), faststallda av Intemational Valuation Standard Council (IVCS). Marknadsvardet definieras
som det beddmda 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 marknadsforing.

Varderingama har utforts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som externa
varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknadema, och darmed den kompetens som kravs for att genomféra vardebedémningama.

Vardebeddomningama har huvudsakligen utforts med kassafiodeskalkyler dar framtida kassafioden
och restvarden nuvardesberaknats.

Varderingsutiatandet har utforts i enlighet med riktlinjema fran European Securities and Markets
Authority ("ESMA") och féljer punkterna 128 till 130 i ESMAs uppdatering av CESR's
rekommendationer.

Denna rapports anvandning ar endast for den part till vilken den ar utstalld for specifika andamal
som anges hari och inget ansvar accepteras fran tredje part for hela eller delar av dess innehall.

Newsec forstar att denna varderingsrapport kravs for att inga i ett prospekt som upprattats av
Fortinova Fastigheter AB (publ) i samband med listbyte fran Nasdaq First North Growth Market
Premier till Nasdaq Stockholm.

Slutbedomning

Enligt den vardebedomning som redovisas i respektive fastighets kalkyl bedomer Newsec det
sammantagna marknadsvardet, per vardetidpunkten 2025-09-30, till

5055 800 000 SEK
(Fem miljarder femtiofem miljoner attahundra tusen kronor)

Géteborg 2025-11-03

Newsec Advisory Sweden AB

ﬁ.ﬂ%’\ A/,/\%’_{?’v’ =

Sally Johansson Henrik Roderhult, MRICS
Av Samhalisbyggama Regional Director / Partner
auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

7 N

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga 1 — Varderingsobjekt

Fastighet Kommun
Baigen 1 Varberg
Cylindem 12 Varberg
Fastarp 2:12 Varberg
Fastarp 2:215 Varberg
Fastarp 3:82 Varberg
Flaket 1 Varberg
Fargaren 10 Varberg
Galten 5 Varberg
Gubbekulla 1:150 Kungsbacka
Gésen 11 Varberg
Gosen 12 Varberg
Gosen 4 Varberg
Haren 3 Varberg
Kalkstenen 1 Varberg
Kalkstenen 2 Varberg
Katten 7 Varberg
Kolla 3:38 Kungsbacka
Kolla 3:4 Kungsbacka
Kommerseradet 8 Varberg
Kopparslagaren 2 Varberg
Kungsbacka 2:25 Kungsbacka
Lagmannen 21 Varberg
Ljungpiparen 2 Varberg
Ljungpiparen 3 Varberg
Ljungpiparen 4 Varberg
Larkan 14 Kungsbacka
Larkan 15 Kungsbacka
Mamom 3 Varberg
Mamom 5 Varberg
Mimer 1 Varberg
Morup 20:6, Skogstorp 4:24 m.fi. Falkenberg
Munkagard 1:197 Varberg
Munkagard 1:59 Varberg
Onsala-Lunden 1:132 Kungsbacka
Onsala-Lunden 1:133 Kungsbacka
Onsala-Lunden 1:134 Kungsbacka
Onsala-Lunden 1:135 Kungsbacka
Onsala-Lunden 1:136 Kungsbacka
Rolfstorp 20:40 Varberg
Siken 16 Varberg
Siken 17 Varberg
Svalan 12 Kungsbacka
Svardet 3 Falkenberg
Tolken 10 Varberg
Tolken 11 Varberg
Traktomn 1 Varberg
Traktomn 6 Varberg
Tradlyckan 41 Varberg
Troinge 6:93 Falkenberg
Tronninge 11:6 Varberg
Tvaakers-As 15:1 Varberg
Uttern 2 Varberg
Vabrénna 1:47 Varberg
Vabrénna 10:12 Varberg
Vabrénna 10:13 Varberg

Region
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland
Halland

newsec’

Besiktningsdatum
2025-06-24
2017-02-08
2017-02-08
2017-02-08
2017-02-08
2017-02-08
2025-10-16
Ej besiktigad
Ej besiktigad
2017-02-08
2017-02-08
2017-02-08
2017-02-08
2017-02-08
2025-10-16
2017-02-08
2018-03-01
2018-03-01
2025-10-16
2017-02-08
2023-06-29
2025-10-16
2025-10-16
2018-03-01
2018-03-01
Ej besiktigad
2025-10-16
2025-10-16
2025-10-16
2025-10-16
2025-10-16
2017-02-08
2017-02-08
Ej besiktigad
Ej besiktigad
Ej besiktigad
Ej besiktigad
Ej besiktigad
2018-03-01
2017-02-08
2017-02-08
2018-03-01
2017-02-08
2025-10-16
2025-10-16
2025-06-24
2025-06-24
2017-02-08
Ej besiktigad
2018-03-01
2017-02-08
2017-02-08
2018-03-01
2018-03-01
2018-03-01
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Vabranna 10:14
Valen 2

Valen 4

Valen 5

Valinge 3:31

Varia 2:391
Vinkein 7
Varo-Backa 1:30
Véaro-Backa 1:31
Varo-Backa 31:3, 3:26
Varo-Backa 8:45
Varo-Backa 8:54
Varo-Backa 9:21
Abborren 14
Blabaret 21

Boken 8

Eken 2

Frostaliden 1
Furan 1

Kajan 2

Linden 1

Linden 10

Linden 2

Linden 4

Linden 5

Loénnen 13
Nackrosen 3
Pollux 3

Staren 4

Stora Varing 11:78
Storken 1
Stangesdter 2:52
Sater 54
Timmersdala 1:36
Timmersdala 26:22
Timmersdala 26:28
Timmersdala 3:18
Tulpanen 24
Uttern 2

Vakteln 4

Vidar 4

Vitsippan 18
Varsas 8:94

Algen 11
Banmastaren 12
Bergsjon 15:4 & del av 15:1
Bergsjon 15:5 & del av 15:1
Bergsjon 15:7 & Bergsjon 767:213
Fisketangen 3
Fristads Préastgard 1:144
Fullniggaren 1
Fullriggaren 4
Fageln 7

Tibro
Tibro
Gotene
Skovde

Skovde
Skovde

Skovde
Skovde
Skovde
Skovde

2018-03-01
2025-10-16
2025-10-16
2025-10-16
2018-03-01
2025-10-16
Ej besiktigad
2018-03-01
2018-03-01
2018-03-01
2018-03-01
2018-03-01

2025-10-13
2025-10-13
2025-10-14
2025-10-13
2025-10-14
2025-10-14

Ej besiktigad
2017-02-08

Ej besiktigad
2017-02-08
2025-10-14
2025-10-14
2022-01-18

E; besiktigad
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Hogsbo 7:5
Jamboden
Kiden3 & 4
Klostret 6:113
Klostret 6:2
Klostret 6:3
Kroken 14:5
Kroken 15:1
Kroken 16:1
Olofstorp 3:45
Olofstorp 3:59

Rodhaken 4, 5, 6

Skar 1:11, 1:82
Skarhagen 1
Skarhagen 2
Skarhagen 3
Skarhagen 4
Skarhagen 5
Skarhagen 6
Strom 1:62
Strom 1:63
Strom 2:5
Savenas 40:38
Sondagen 1
Tulpanen 1
Tulpanen 8
Venus 1&6
Vavaren 10
Vavaren 3

Lilla Edet
Lilla Edet
Lilla Edet
Lilla Edet
Boras

Goteborg

Lilla Edet
Boras

Lilla Edet
Lilla Edet
Lilla Edet
Lilla Edet
Lilla Edet
Lilla Edet
Goteborg

Trollhéttan
Tiom
Uddevalla
Uddevalla
Uddevalla
Uddevalla
Uddevalla
Uddevalla
Lilla Edet
Lilla Edet
Lilla Edet
Goteborg
Uddevalla
Trollhdttan
Trollhattan
Uddevalla
Lilla Edet
Lilla Edet

V Gotaland
V Goétaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Goétaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Goétaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gétaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Goétaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Gotaland
V Goétaland

2017-12-04
2017-12-04
2025-10-14
2025-10-14
2025-10-13
2025-10-13
2022-01-14
2025-10-14
2023-10-09
2025-10-14
2025-10-14
2025-10-14
2017-12-04
Ej beeks

2017-12-04
Ej besiktigad
Ej besiktigad
Ej besiktigad
2025-10-14
j beek

Ej besikti
2017-02-08
2017-12-04
2017-12-04
2017-12-04
2017-02-08
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Dessa anna villkor ar

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, thsuﬁns&mm
God

FS Flsnmtssmnep AB Ne's« Advisory Sweden AB Sanns Sweden A.B och Svefa AB. De ir utarbetade med utgingspunkt frin

For Fast inom

mnnmﬁrmmnM\Mnm

Samhxnsbyum \“ﬂlkonn giller frin ’0’3-04—06 vid Hrdenng av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund eller
liknande virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av virdeutlitandet giller foljande;

12

13

"~
[

\'irdnﬂahuetso-hmu

Y ) omfarar i angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrit, samfalligheter och
&Gvriga rattigheter eller skyldigheter som framgir av utdrag frin

Vir&mlmdu omfattar aven, i forekommande fall ull

bjektet horande fasti tllbehdr och byggnads-
tillbehor, dode;mmﬂlb&almcmﬁmgn\’d
som framgir av utlitandet.

Kmollwhshh‘urixﬁﬂmuhzskeﬂmmm&uﬁh

Den som erhillits genom
Fasumpsml bar forutsatts vara komrekt och fullstindig,
varfor yterligare umedning av legala forhillanden och
dispositionsrant ej udnpxs Vad giller legala forhllanden
utéver vad som framgir av Fastighetsregistet har dessa enbart
beaktats i den omfatming information dirom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limmats av sgivaren/dgaren
eﬂud&mmbudhxdﬁﬁmmmvudmwobph«

inte belastas av icke 1 servitut, oy eller
andﬂ:\'nlwmlupo: begri i
ridighet Gver samt att bj ek

belastas av  betungande utgifter, avgifter eller mdn
gravationer. Vidare har det forutsatts ant virderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i nigot avseende.

Forutsittai for va i
Den som i
samlmmkallarsombedom‘mnuﬁrhﬂ.\p Samzhga

an inget av relevans for virdebedomningen har utelimnats av
q’pdn;sgnmapmdludnmombnd Ingen kontroll av

betalningsformaga har gjorts om det ej nimnts
specifikt i utlitandet.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhillits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Virder-
aren har forlitat sig pa dessa areor och har inte mitt upp dem
pi plats eller pi rimingar, men areorna har konwollerats
genom en o Areoma har van
uppmitta i ealighet med vid varje tillfalle gillande "Svemsk
Standard”.

Vad avser hyTes- o:h mudeﬂxhnndn eller andra
har fall

utgirt frin gillande hyres- thmwnmlv\w
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor bar erbillits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

ndmn;sob)ekm forutsitts dels uppfylla alla uﬁxduhga
och for 1 gillande villkor, sisom
planforbillanden etc, dels ba erbillit alla erforderliga myndig-

for dess anvindning pd sitt som anges i ut-
litandet.
uiljé'ﬁ'igor
& omni gn.l.lumdu i att mark eller
inom j inte ir i behov av sane-

ning eller att det foreligger nigon annan form av miljomassig
belasting.
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2 Anvinds va

Motblkpuda\udsomhmwa\ﬂmwxuduxm
inte for den skada som kan dsamkas uwdn;smm eller
tredje man som en av ant va
felaktig pA grund av ant virderingsobjektet ir i behov av
sanering eller att det foreligger nigon amman form av
miljomassig belastning.

Om information ej erhilles om en byggnad ir miljdcertifierad
antas det i vairdebedomningen att byggnaden ¢j ar certifierad.

Besiktning, tekniskt skick
Duiynshkandmnhmdnnhggnmw(bygudzm)
wmbeskm’s)uﬂmklubamadpam!m‘kd.lgohlz
besikming. Utford besiktning har ej varit av sidan karaktir att
den uppfyller saljarens t eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsans ha det skick och den standard som den
okulira indikerade vid i fallet.

2 Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara

forhillanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for:

o sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kmhpuﬁunwkh

. ( ) och/ eller hos byge-
eller
elekmiska komponenter.
« Brister i de delar som ej besiktats
Ansvar
Evenmella sk: till foljd av pavisad skada till

foljd av fel i virdeutlitandet skall framstillas inom ett ir fran
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

De(mmmmnmdwmknmpﬁtpl\mdskwnn
foljd av fel 1 v ar 25 pn vid varde-
ringstidpunkten.

Vardeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forindras over tiden ar den virdebedomning
som dterges i utlitandet gillande endast vid virdetidpunkten
med de forutsimmingar och reservationer som angivits i utlit-
andet.

meda m-od tbetaln samt v ling som
& i de fall, har giorts utifrin

ett scemano som, cnkp

S dae 3 Virdet
dommningen innebir nm nigon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anvindande

hmmmx\mmm:mumnmumg«nmm
och skall anvandas i sin belhet till det syfte
som anges i utlitandet.

for ramsliga ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1
Virderaren ir fn frin allt ansvar for skada som drabbat wedje
man tll foljd av art denne anvint sig av virdeutlitandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skriftligt dokument, miste virde-
ringsforetaget godkinna innehillet och pa vilket sart
utlatandet skall aterges.

Tredje part fir ¢j anvinda virdeutlitande utan skriftligt
godkinnande av virderaren.
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6 KAPITALISERING, SKULDSATTNING OCH ANNAN
FINANSIELL INFORMATION

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalisering och skuldsittning pa koncernniva per den 30
september 2025. Se avsnittet “Aktiekapital och dgarforhdllanden” for ytterligare information om
Bolagets aktiekapital och aktier. Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2025 och
arsredovisning 2024 finns att tillgé pa Bolagets hemsida samt via infogade lédnkar. Del&rsrapporten har
inte granskats av Bolagets revisor.

6.1 Kapitalisering”

MSEK Per 30 september 2025

Summa kortfristiga skulder (inklusive den Kkortfristiga delen av lingfristiga 798,4
skulder)

For vilka garanti stills 0
Mot annan sikerhet? 798.4
Utan sikerhet 0
Summa langfristiga skulder (exklusive kortfristig del av langfristiga skulder) 2 006,0
Garanterade 0
Med sikerhet® 1998,3
Utan garanti / utan sdkerhet 7,7
Eget kapital 23954
Aktiekapital 51,3
Reservfond(er) 0
Ovriga reserver 2344,1
Totalt 5199,8

1) Kapitaliseringstabellen inkluderar bara finansiella skulder enligt Prospektforordningen (EU) 2017/1129. Icke-finansiella skulder sasom uppskjuten skatt, leverantorsskulder,
forutbetalda intikter och upplupna kostnader har exkluderats. Bolaget har efter balansdagen den 30 september 2025 genomfort refinansieringar av kortfristiga skulder, varvid
795 MSEK har refinansierats med en genomsnittlig forfallotid om 2-3 ér.

2) Kortfristiga skulder ar sikerstidllda med pantbrev i Koncernens fastigheter. Inga garantier har limnats av tredje part.

3) Langfristiga skulder ar sakerstdllda med pantbrev i Koncernens fastigheter. Inga garantier har lamnats av tredje part.

6.2 Nettoskuldsittning"
MSEK Per 30 september 2025
(A) Kassa och bank 289,8
(B) Andra likvida medel 0
(C) Ovriga finansiella tillgdngar 0
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 289.8
(E) Kortfristiga finansiella skulder (inklusive skuldinstrument, men 0

exklusive den kortfristiga andelen av langfristiga finansiella skulder)

(F) Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 798.,4
(G) Kortfristig finansiell skuldsittning (E)+(F) 798,4
(H) Kortfristig finansiell skuldséittning netto (G)-(D) 508,6
(I) Langfristiga finansiella skulder (exklusive kortfristig andel och 1998,3
skuldinstrument)

(J) Skuldinstrument 0
(K) Langfristiga leverantdrsskulder och andra skulder 7,7
(L) Langfristig finansiell skuldséttning (I)+(J)+(K) 2 006,0
(M) Total finansiell skuldsédttning (H)+(L) 2 514,6

1) Nettoskuldséttningen inkluderar endast finansiella skulder enligt Prospektfrordningen (EU) 2017/1129, dvs rintebérande 1an, leasing, derivat och andra betalningsforpliktelser som
dr avtalade och rintebédrande.
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6.3 Indirekta skulder och eventualforpliktelser
Per den 30 september 2025 hade bolaget inga indirekta skulder eller eventualforpliktelser.
6.4 Investeringar sedan den 31 december 2024

Fortinova har inte genomfort eller ingétt nagra fasta ataganden att genomfora nagra investeringar som
beddms vara av visentlig karaktar efter den 31 december 2024 fram till dagen for Prospektet.

6.5 Visentliga forandringar sedan 31 december 2024

Inga betydande fordndringar i Bolagets finansiella stillning eller resultat har skett sedan den 31
december 2024.

6.6 Rorelsekapitalsutlitande

Det ér Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet &r tillrdckligt for att tillgodose Bolagets
behov under den kommande tolvménadersperioden fran dagen for Prospektet. Med tillrdckligt
rorelsekapital avses i detta sammanhang likvida medel och kreditramar som kravs for att Bolaget ska
kunna fullgora sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning.
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7 STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH

REVISOR

7.1 Styrelse

Fortinovas styrelse bestar av sju ordinarie ledamdéter, inklusive styrelseordféranden, utan suppleanter,
vilka valts for tiden intill slutet av arsstimma 2026. Tabellen nedan visar ledaméterna i styrelsen, nér
de forst valdes in i styrelsen och om de &r oberoende i forhdllande till Bolaget och/eller de storre

aktiedgarna.
Oberoende i forhéllande till
Bolaget och

Namn Befattning Medlem sedan bolagsledningen Storre aktiedgare
Ole Salsten Styrelseordforande 2016 Ja Ja

Fredrik Bergmann Styrelseledamot 2011 Ja Ja

Anders Valdemarsson Styrelseledamot 2011 Nej Nej

Helena Ornstedt Styrelseledamot 2019 Ja Ja
Carl-Johan Carlsson Styrelseledamot 2019 Ja Ja

Anna Weiner Jiffer Styrelseledamot 2021 Ja Ja
Catharina Lagerstam Styrelseledamot 2024 Ja Ja

OLE SALSTEN

Fédd 1962. Styrelseordforande sedan 2016.

Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Aktiesigande i Bolaget:

Godkénd revisor, SSV Norrkoping. Kurser 1 statistik,
arbetsritt och arbetsmiljo.

Styrelseordforande i Fortinova AB och In Unda AB.

Styrelseledamot i Nordstenen AB, Salstenen AB, Norra Orust
Vatten & Avlopp AB, Magine Holding AB, Salstenen 1 AB,
Viljaskolan Sollentuna AB, Alvsiker Bredband AB, Lilla
Viljaskolan Kista AB, Salstenen Karla 1313 AB, Sappa
Holding AB, Utbildia AB, Fortbildia AB, Eruditia AB, Sodra
Stromstad Fiber Ekonomisk foérening och Fjordkongen AS.

Styrelsesuppleant i Orust Marina AB, AB Orust Marina
Yacht Club O.M.Y.C., Magine Sweden AB och Orust Marina
Exploatering AB

Styrelseledamot i Absortech International AB, Slutplattan
FEVGI 116850 AB, Pamica AB, Absortech Group AB och
JE Trucking Fastigheter AB

Ole Salsten innehar 600 000 B-aktier indirekt genom
Salstenen AB i Bolaget.
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FREDRIK BERGMANN

Fédd 1970. Styrelseledamot sedan 201 1.
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Aktiesigande i Bolaget:

ANDERS VALDEMARSSON

IHM Business School, Marknadsekonomi. Diverse
marknadskurser.

Styrelseledamot i Fortinova AB, G.F Bergmann Forvaltning
Aktiebolag, Gunred Holding AB och Ptb AB.

Styrelseledamot i Kidda AB, Termino C 7970 AB, Hede
Padelcenter AB, DoPadel Sverige AB och WOP Invest AB.
Styrelsesuppleant i Green Effort Aktiebolag.

Fredrik Bergmann innehar indirekt 818 000 B-aktier i
Bolaget, genom bolaget GF Bergmann Forvaltning AB.

Fodd 1977. Styrelseledamot sedan 201 1.
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Aktiesigande i Bolaget:

Civilekonom och ingenjér. Filosofie magisterexamen med
inriktning mot industriell ekonomi vid Internationella
Handelshogskolan i Jonkoping. Teknologie kandidatexamen
med huvudédmnet datateknik vid Ingenjorshogskolan i
Jonkoping samt Napier University, Edinburgh.

Styrelseordforande i Centrumhuset i Asa AB och A2F
Fastigheter AB

Styrelseledamot i AFV Fastigheter AB, Asa Stationsvig 2
Exploaterings AB, Elddonet 2 AB, Busldadan AB och
Utsikten i Brottkdrr AB

Styrelsesuppleant i A2F Holding AB.

Styrelseledamot, styrelsesuppleant eller annan ledande
befattningshavare i flera bolag inom Fortinova koncernen.

Styrelseordforande i Bostadsrattsforeningen Tandstiftet.

Styrelseledamot i A2F Holding AB, Slutplattan SOLMO
110536 AB och Gérdsas Utvecklings AB.

Styrelsesuppleant i Slutplattan SOLMO 110536 AB,
Slutplattan SOLMO 110535 AB, Slutplattan FEMVO 115167
AB, Done Doer 11 AB, Slutplattan SEDVI 110004 AB,
Slutplattan SEDVI 109978 AB, Skévde Bolag 7 AB,
Jattadalen Uterummet 1 AB, Jattadalen Skévde M3 AB,
Stromslundshem AB och Betaniastiftelsen i Askim.

Anders Valdemarsson innehar 2 750 000 A-aktier och
1 936 650 B-aktier indirekt genom A2F Fastigheter AB samt
75 000 optioner i Bolaget.
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HELENA ORNSTEDT

Fédd 1970. Styrelseledamot sedan 2019.
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Aktiesigande i Bolaget:

CARL-JOHAN CARLSSON

Foretagsekonomikurser vid Handelshogskolan i Halmstad.

Styrelseledamot i Fortinova AB. CFO pa PAMN Red
Holding AB samt dess dotterbolag Nilson Group AB.

Inga andra befattningar senaste fem éaren.

Helena Ornstedt innehar direkt 6 016 B-aktier i Bolaget.

Fédd 1974. Styrelseledamot sedan 2019.
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Aktiesigande i Bolaget:

Jur. kand. vid Lunds universitet och Universitdt Heidelberg.
Studier vid Civilekonomprogrammet vid Handelshdgskolan i
Stockholm.

Styrelseordforande i Sonerna Carlsson Family Office AB.

Styrelseledamot i Fortinova AB, Carapax Marine Group AB,
Halsoresurs i Sverige AB, Carlsson Radgivning i Géteborg
AB och Hilsoresurs i Sverige Holding AB.

Styrelseledamot och verkstillande direktor 1 Skogsallén
Holding AB.

Styrelseledamot i Healthmakers Technologies AB.

Carl-Johan Carlsson innehar 87 832 B-aktier i Bolaget.
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ANNA WEINER JIFFER

Fédd 1971. Styrelseledamot sedan 2021
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Aktiesigande i Bolaget:

CATHARINA LAGERSTAM

Master of Science i Innovation Management and
Entrepreneurship vid Chalmers Tekniska Hogskola.
Civilingenjor, Vag och vatten med fordjupning i Kontraktion
och Samhallsbyggnad vid Chalmers Tekniska Hogskola.

Styrelseordforande i Polynova Nissen AB och Polynova
Nordic AB.

Styrelseledamot i Fortinova AB och Serendipity AB.
Styrelseledamot, dgare och verkstéllande direktor i
HallbarTillvaxt Sverige AB.

Styrelseordforande i Beans in Cup AB och Beans In Cup
Holding AB

Styrelseledamot i AB Sperrung (publ), Berotec AB, Railcare
Group AB, White Pearl Technology Group AB och LC-Tech
AB (publ).

Styrelsesuppleant i LC-Tec Displays AB.

Anna Weiner Jiffer innehar inga aktier i Bolaget.

Fodd 1962. Styrelseledamot sedan 2024
Utbildning:

Ovriga nuvarande befattningar:

Tidigare befattningar
(senaste fem dren):

Aktiesigande i Bolaget:

Doktorsexamen, Institutionen f6r finansiell ekonomi,
Handelshogskolan i Stockholm, Civilingenjor, elektroteknisk
linje, KTH och Civilekonom, Handelshdgskolan i Stockholm.
Diverse kurser inom omradet ledarskap.

Agare och styrelseordforande i Quaestus Aktiebolag.
Styrelseordforande i Glycolink AB.
Styrelseledamot i Fortinova AB, Image Systems AB och ICA

Forsékring AB.

Styrelseordforande i VOC Diagnostics AB, Mitti Lifetek AB,
Aktiespararna Ostermalm/Djurgarden, EMPE Diagnostics
AB och ApiRays Bioscience AB.

Styrelseledamot i Phoenix Biopower AB (publ) och EMPE
Diagnostics AB Phoenix Biopower AB.

Catharina Lagerstam innehar inga aktier i Bolaget.
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7.2 Ledande befattningshavare

ANDERS JOHANSSON

Fodd 1979. VD sedan 2016.

Utbildning: Bachelor of Finance samt Bachelor of Accountancy vid
University of Illinois, Urbana-Champaign.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i A2F Holding AB, Centrumhuset i Asa AB,
KAE]J Fastigheter AB, Asa Stationsvig 2 Exploaterings AB,
KAE]J Fastigheter 2 AB och A2F Fastigheter AB.

Styrelsesuppleant i Kjell Johansson Management AB.

Styrelseledamot, styrelsesuppleant eller annan ledande
befattningshavare i flera bolag inom Fortinova koncernen.

Tidigare befattningar Styrelseordforande i Slutplattan SOLMO 110536 AB,

(senaste fem dren): Fastighetsbolaget RoSeBa AB, Done Doer 11 AB, Skévde
Bolag 7 AB, Jattadalen Uterummet 1 AB, Jattadalen Skévde
M3 AB och Stromslundshem AB.

Styrelseledamot i Slutplattan SOLMO 110535 AB,
Slutplattan FEMVO 115167 AB, Slutplattan SEDVI 110004
AB, Slutplattan SEDVI 109978 AB och
Bostadsrittsforeningen Tandstiftet.

Aktiedgande i Bolaget: Anders Johansson 2 750 000 A-aktier och 1 936 650 B-aktier
indirekt genom A2F Fastigheter AB.

ANDERS VALDEMARSSON

Styrelseledamot Anders Valdemarsson dr dven vice verkstdillande direktér i Bolaget sedan 2016. For
uppgifter, se ovan i avsnittet "Styrelse”.

HANS-EMIL LUNDQUIST

Fodd 1975. Forvaltningschef sedan 2022.

Utbildning: Gymnasieexamen 1 Ekonomi.
Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseordforande i Féreningen Bandyspelaren nr 151 ek.
for.

Styrelseledamot i Géardsas Utvecklings AB och
Bostadsrattsforeningen Téandstiftet.

Tidigare befattningar Affarsomradeschef pa Castellum Vist AB.

(senaste fem aren):

Aktiesigande i Bolaget: Hans-Emil Lundquist innehar 75 000 teckningsoptioner i
Bolaget.
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JOHN WENNEVID
Fodd 1984. CFO sedan 2016.

Utbildning: Kandidat- och magisterexamen i redovisning och beskattning
vid Karlstad universitet.

Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i WhyJohn AB.
Styrelseledamot, styrelsesuppleant eller annan ledande
befattningshavare i flera bolag inom Fortinova koncernen.
Tidigare befattningar Styrelseledamot i Skovde Bolag 7 AB, Jattadalen Uterummet
(senaste fem dren): 1 AB, Jittadalen Skovde M3 AB och Stromslundshem AB.
Revisor for Bostadsréttsforeningen Téndstiftet.

Aktiedgande i Bolaget: John Wennevid innehar 19 822 B-aktier indirekt genom
WhyJohn AB och 75 000 teckningsoptioner i Bolaget.

LENA LEFFLER
Fodd 1972. HR Business Partner sedan 2023.

Utbildning: Civilekonom vid Handelshdgskolan Goteborg, inriktning
Service Management.
Ovriga nuvarande befattningar: Styrelseledamot i Warberg Innebandyklubb.
Tidigare befattningar People & Culture Lead Sweden i Riverty AB och HR
(senaste fem iren): Director i Arvato Financial Solutions.
Aktieigande i Bolaget: Lena Leffler innehar 40 000 teckningsoptioner i Bolaget.
7.3 Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande befattningshavare

Det férekommer inga familjeband mellan négra styrelseledamoter eller ledande befattningshavare.

Det foreligger inga intressekonflikter eller potentiella intressekonflikter mellan styrelseledaméternas
och ledande befattningshavarnas dtaganden gentemot Bolagets och deras privata intressen och/eller
andra ataganden. Anders Valdemarsson och Anders Johansson har emellertid finansiella intressen i
Bolaget till f6ljd av deras innehav i1 Bolaget.

Fredrik Bergmann var styrelseledamot i Kidda AB vars konkurs inleddes i mars 2025 och &r pagaende.
Han var vidare styrelseledamot i Hede Padelcenter AB vars konkurs avslutades i juli 2024. Catharina
Lagerstam var styrelseledamot i Phoenix Biopower AB (publ) vars konkurs inleddes i februari 2025 och
ar pagdende.

Utover vad som framgér ovan har, under de senaste fem &ren ingen styrelseledamot eller ledande
befattningshavare (i) domts i bedrigerirelaterade mal, (ii) representerat ett foretag som forsatts i konkurs
eller likvidation, eller varit foremal for konkursforvaltning, (iii) varit foremal for anklagelse och/eller
sanktion av 1 lag eller forordning bemyndigade myndigheter (déribland erkdnda
yrkessammanslutningar) eller (iv) forbjudits av domstol att ingd som medlem av en emittents
forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller frén att ha ledande eller 6vergripande funktioner hos en
emittent.
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Alla styrelseledaméter och ledande befattningshavare kan nés via Bolagets adress, c/o Fortinova AB,
Norrgatan 10, 432 41 Varberg, Sverige.

7.4 Revisor

Bolagets revisor dr sedan 28 maj 2025 Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB ("PwC”), som pé
arsstaimman 2025 valdes for perioden intill slutet av arsstimman 2026. Ulrika Ramsvik (fédd 1973) ar
huvudansvarig revisor. Ulrika Ramsvik &r auktoriserad revisor och medlem i1 FAR
(branschorganisationen for auktoriserade revisorer). PwC:s kontorsadress dr Masthamnsgatan 1, 405 32
Goteborg, Sverige. KPMG agerade revisor fram till och med 28 maj 2025.
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8 AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

8.1 Allmén information

Enligt Bolagets bolagsordning far aktickapitalet inte understiga 23 500 000 SEK och inte Gverstiga
94 000 000 SEK, och antalet aktier far inte understiga 23 500 000 och inte dverstiga 94 000 000. Enligt
bolagsordningen kan aktier utges i A-aktier och B-aktier. Per dagen for Prospektet uppgar Bolagets
aktiekapital till 51 335 140 SEK, fordelat pa 51 335 140 aktier, varav 2 750 000 A-aktier och
48 585 140 B-aktier och varje aktie har ett kvotviarde om 1 SEK.

A-aktier beréttigar till tio roster pa bolagsstimman och B-aktier beréttigar till en rost. Aktier av varje
aktieslag kan ges ut till ett antal motsvarande hela Bolagets aktiekapital. Enligt Bolagets bolagsordning
kan A-aktier omvandlas till B-aktier.

Samtliga aktier i Bolaget har emitterats i enlighet med svensk rétt. Samtliga emitterade aktier dr fullt
betalda och fritt 6verlétbara. Aktierna i Bolaget ar fritt Gverlatbara i enlighet med tillimplig lag.

8.2 Upptagande till handel

Prospektet avser upptagande till handel av samtliga av Bolagets 48 585 140 B-aktier pa Nasdaq
Stockholm och innehéller inte ndgot erbjudande om att teckna eller pé annat sitt forvérva aktier eller
andra vardepapper i Bolaget.

8.3 Vissa rittigheter forenade med aktierna

Bolaget har tva aktieslag, A-aktier och B-aktier. Rittigheterna forenade med aktier emitterade av
Bolaget, inklusive de som f0ljer av bolagsordningen, kan endast dndras enligt de forfaranden som anges
i aktiebolagslagen (2005:551). Samtliga till aktien knutna rattigheter tillkommer den som &r registrerad
i den av Euroclear Sweden forda aktieboken.

8.3.1 Rostritt

Varje A-aktie i Bolaget beréttigar innehavaren till tio (10) roster pa bolagsstimma och varje B-aktie i
Bolaget berattigar innehavaren till en (1) rost pa bolagsstimman. Varje aktiedgare har rétt att rosta for
samtliga aktier som aktiedgaren innehar i Bolaget. For att anses foretrdda aktier behdver aktiedgaren
vara inskriven i den av Euroclear Sweden forda aktieboken pa avstimningsdagen for deltagande i
bolagsstimman samt ha anmaélt sitt deltagande hos Bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
bolagsstimman.

8.3.2 Bolagsstimma

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar och genom att
kallelsen halls tillgdnglig pa Bolagets webbplats. Att kallelse skett ska samtidigt annonseras i Dagens
Industri. Ratt att delta i bolagsstimma har aktiedgare som dels dr inford som aktiedgare i utskrift eller
annan framstéllning av hela aktieboken sex (6) bankdagar fore bolagsstimman, dels anméler sitt
deltagande till Bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stimman.

8.3.3 Foretriidesriitt till nya aktier m.m.

Om Bolaget emitterar nya A-aktier och B-aktier, mot annan betalning &n apportegendom, ska dgare av
A-aktier och B-aktier dga foretriddesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag 1 forhéllande till antal
aktier innehavaren forut dger (primér foretradesrétt). Aktier som inte tecknas med primér foretradesrétt
ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsididr foretradesratt). Om inte salunda erbjudna aktier
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racker for den teckning som sker med subsididr foretradesritt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i
forhallande till det antal aktier de forut dger och i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Om Bolaget beslutar att emittera endast A-aktier eller endast B-aktier, mot annan betalning &n
apportegendom, ska samtliga aktiedgare, oavsett om deras aktier &r A-aktier eller B-aktier, dga
foretradesratt att teckna nya aktier 1 forhallande till det antal aktier de forut dger.

Om Bolaget beslutar att ge ut teckningsoptioner eller konvertibler genom kontantemission eller
kvittningsemission, har aktiedgarna foretriddesritt att teckna teckningsoptioner, som om emissionen
gillde de aktier som kan komma att nytecknas pa grund av optionsritten respektive foretradesritt att
teckna konvertibler som om emissionen gillde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas ut
mot.

Vad som sagts ovan ska inte innebdra ndgon inskrinkning i mojligheten att fatta beslut om
kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgares foretradesrétt.

Vid okning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i
forhallande till det antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Darvid ska gamla aktier av visst
aktieslag medfora foretradesritt till nya aktier av samma aktieslag. Vad som nu sagts ska inte innebéra
nagon inskrinkning i mdjligheten att genom fondemission, efter erforderlig &ndring av bolagsordningen,
ge ut aktier av nytt slag.

8.3.4 Riitt till utdelning och behdllning vid likvidation

Aktierna medfor ratt till utdelning for forsta gdngen pa den avstimningsdag for utdelning som infaller
niarmast efter att aktierna registrerats i den av Euroclear Sweden forda aktieboken. Samtliga aktier i
Bolaget ger lika ritt till utdelning samt till Bolagets tillgdngar och eventuella Gverskott i handelse av
likvidation.

Beslut om vinstutdelning fattas av bolagsstimma. Samtliga aktiedgare som ar registrerade i den av
Euroclear Sweden forda aktieboken pé av bolagsstimman beslutad avstdmningsdag ar beréttigade till
utdelning. Utdelningen utbetalas normalt till aktiedgarna genom Euroclear Sweden som ett kontant
belopp per aktie, men betalning kan &ven ske i annat dn kontanter (sakutdelning). Om aktiedgare inte
kan nds genom Euroclear Sweden, kvarstar aktiedgarens fordran pd Bolaget avseende
utdelningsbeloppet och sddan fordran ér foremal for en tioarig preskriptionstid. Vid preskription tillfaller
utdelningsbeloppet Bolaget.

Varken aktiebolagslagen eller Fortinovas bolagsordning innehaller nagra restriktioner avseende rétt till
utdelning till aktieéigare utanfor Sverige. Utover eventuella begransningar som foljer av bank- eller
clearingsystem i berdrda jurisdiktioner, sker utbetalning till sidana aktiedgare pd samma sétt som till
aktiedgare i Sverige.

Skattelagstiftningen i sdvidl Sverige som aktieigarens hemland kan paverka intdkter frdn eventuell
utdelning som utbetalas. Se avsnittet Legala fragor och kompletterande information” — >Viktig
information om beskattning”.

8.4 Information om uppkoépserbjudande och inlésen av minoritetsaktier

Efter genomfort Listbyte kommer lagen (2006:451) om offentliga uppkopserbjudanden pa
aktiemarknaden att bli tillamplig. Enligt lagen ska den som inte innehar nagra aktier eller innehar aktier
som representerar mindre dn tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier 1 ett svenskt aktiebolag vars
aktier dr upptagna till handel pa reglerad marknad ("Maélbolaget”) och genom forvérv av aktier i
Malbolaget, ensam eller tillsammans med nagon som ar nirstdende, uppnér ett aktieinnehav som
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representerar minst tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i Mélbolaget omedelbart offentliggdra
hur stort hans eller hennes akticinnehav i Malbolaget dr, och inom fyra veckor darefter lamna ett
offentligt uppkdpserbjudande avseende resterande aktier i Malbolaget (budplikt).

En aktiedgare som sjélv eller genom dotterforetag innehar mer &n 90 procent av aktierna i ett svenskt
aktiebolag ("Majoritetsaktieigaren™) har ritt att I6sa in resterande aktier i Malbolaget. Agare till de
resterande aktierna ("MinoritetsaktieAgarna”) har en motsvarande ritt att fa sina aktier inlosta av
Majoritetsaktiefigaren. Forfarandet for inlosen av Minoritetsaktiedgarnas aktier regleras ndrmare i
aktiebolagslagen (2005:551). Aktierna i Fortinova dr inte foremal for erbjudande som ldmnats till f61jd
av budplikt, inlosenritt eller 16sningsskyldighet. Det har inte forekommit nagra offentliga
uppkdpserbjudanden betriffande Bolagets aktier under innevarande eller foregaende rikenskapsar.

8.5 Utdelningspolicy

Fortinova &r ett kassaflodesorienterat fastighetsbolag vars utdelningspolicy dr baserad pa en ambition
att overfora 16pande forvaltningsresultat till aktiedgarna. Vid beddmning av utdelningens storlek ska
Fortinovas investeringsalternativ, finansiella stdllning och kapitalstruktur beaktas. Utdelningen ska
langsiktigt uppga till minst 40 procent av forvaltningsresultat belastat med schablonskatt.

8.6 Central virdepappersforvaring

Aktierna 1 Bolaget dr registrerade 1 ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om
virdepapperscentraler och kontofoéring av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear
Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm. Inga aktiebrev ar utfardade for Bolagets aktier. ISIN-koden
for B-aktierna dr SE0014608915.

8.7 Konvertibler, teckningsoptioner, etc.

Per dagen for detta Prospekt finns det inte nagra utestdende teckningsoptioner, konvertibler eller andra
aktierelaterade finansiella instrument 1 Bolaget, utdéver vad som beskrivs 1 avsnittet
”Incitamentsprogram’.

8.8 Incitamentsprogram

Vid arsstimma 2023 antog Bolaget ett akticoptionsprogram dér en (1) teckningsoption ger ledande
befattningshavare och dvriga anstillda rétt att forvirva en (1) ny aktie av serie B i Bolaget till en
teckningskurs om 26,85 kr per aktie. Varje teckningsoption ger innehavaren rétt att under tiden fran och
med 15 juni 2026 till och med 15 juli 2026 teckna en ny aktie av serie B i Bolaget. Teckningsoptionerna
tecknades av Bolagets dotterbolag Fortinova AB till marknadsvirde berdknat enligt Black & Scholes
varderingsmodell och Fortinova AB har dérefter 6verlatit optionerna till anstillda i Koncernen for
motsvarande marknadspris. Av sammanlagt 490 000 teckningsoptioner som tecknades av dotterbolaget
har samtliga Overlatits. Teckningsoptionernas 10ptid uppgar till tre ar och ritt att utnyttja
teckningsoptionerna forutsitter att innehavaren kvarstar i anstéllning under de tre kommande &ren fran
tilldelningstillféllet. Inga 6vriga villkor for tilldelning finns.

Under 2024 aterkdptes 20 000 teckningsoptioner och makulerades dérefter. Programmet omfattar
diarmed per dagen for detta Prospekt totalt 470 000 teckningsoptioner motsvarande en utspiddning om
cirka 1 procent av utestdende aktier och roster. I hindelse av att samtliga 470 000 teckningsoptioner
utnyttjas for nyteckning av aktier kommer aktiekapitalet att 6kas med 470 000 kronor.

Incitamentsprogrammet har antagits i enlighet med svensk lag och tillimplig god sed pa
aktiemarknaden. I 6vrigt har Bolaget per dagen for detta Prospekt inte gett ut nigra konvertibler,
teckningsoptioner, andra optioner, obligationer eller andra finansiella instrument.
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8.9 Bemyndigande

Vid arsstimman den 14 maj 2025 beslutades att bemyndiga styrelsen att, inom ramen for géllande
bolagsordning, for tiden intill slutet av nésta arsstimma, vid ett eller flera tillfallen och med eller utan
avvikelse frén aktiedgarnas foretradesritt, besluta om nyemission av aktier av serie B.

Bemyndigandet far utnyttjas for emissioner av aktier av serie B vilka ska kunna genomfGras som
kontant-, apport- eller kvittningsemission motsvarande hogst 20 procent av det vid tidpunkten for
emissionsbeslutet registrerade aktiekapitalet i Bolaget. Emissionskursen ska faststillas pa
marknadsmaéssiga villkor.

Avvikelse fran aktiedgarnas foretrddesritt ska kunna ske i samband med framtida investeringar i form
av forviarv av fastighetsbolag, fastighetsrorelse eller fastigheter eller i ovrigt for Bolagets fortsatta
expansion. Om styrelsen beslutar om emission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesrétt ska skilet
vara att styrelsen ska kunna emittera aktier i Bolaget att anvidndas som betalningsmedel genom apport
eller kvittning eller pa ett snabbt och kostnadseffektivt sitt anskaffa kapital att anvdnda som
betalningsmedel eller fortldpande anpassa Bolagets kapitalstruktur.

8.10 Agarstruktur

Tabellen nedan visar Fortinovas aktieigare som har ett direkt eller indirekt innehav som motsvarar 5
procent eller mer av antalet aktier eller roster i Bolaget per den 30 september 2025. Det finns sévitt
Bolaget kénner till inget direkt eller indirekt d4gande som kan leda till férdndrad kontroll av Bolaget.
Savitt Bolaget kénner till kontrolleras inte Bolaget direkt eller indirekt av ndgon enskild part eller flera
parter i samforstand.

For uppgift om styrelseledaméters och ledande befattningshavares aktieinnehav i Bolaget, se avsnitt
”Styrelse, ledande befattningshavare och revisor”.

Aktiedgare Antal A-aktier Antal B-aktier Andel av kapital, % Andel av réster, %

SEB Investment 0 7067573 13,77 9,29

Management AB

FASTIGHETS AB 0 5655500 11,02 7,43

BALDER

A2F FASTIGHETER 2 750 000 1936 650 9,13 38,96

AB

Forsdkringsaktiebolaget, 0 4 447 280 8,66 5,85

Avanza Pension

Odin Fonder 0 2945767 5,74 3,87

Cliens 0 2 720 000 5,30 3,58

Kapitalforvaltning AB

Summa aktieigare 2750 000 24772770 53,62 69,98

Ovriga aktiedgare 0 23 812370 46,38 30,02

Totalt 2750 000 48 585 140 100 100
8.11 Aktiedigaravtal

Savitt styrelsen kdnner till foreligger inte nagra aktiedgaravtal eller andra 6verenskommelser mellan
Bolagets aktiedgare som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget. Savitt styrelsen kanner till finns
inte heller nagra ytterligare dverenskommelser eller motsvarande som kan komma att leda till att
kontrollen 6ver Bolaget foréndras.
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9 LEGALA FRAGOR OCH KOMPLETTERANDE
INFORMATION

9.1 Godkinnande frin Finansinspektionen

Prospektet har godkéants av Finansinspektionen, som behorig myndighet enligt Prospektforordningen.
Finansinspektionen godkdnner detta Prospekt enbart i s& matto att det uppfyller de krav pa
fullstdndighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektforordningen. Detta godkénnande ska
inte betraktas som nagot slags stod for den emittent som avses i detta Prospekt. Detta godkénnande bor
inte heller betraktas som nagot slags stod for kvaliteten pa de virdepapper som avses i Prospektet och
investerare bor gora sin egen beddmning av huruvida det ar ldmpligt att investera i dessa vérdepapper.
Prospektet har upprittats som ett forenklat prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen.

Prospektet godkéndes av Finansinspektionen den 12 november 2025. Prospektet &r giltigt upp till tolv
manader efter godkdnnande av Prospektet forutsatt att det kompletteras med eventuella tilligg nér sa
krévs enligt artikel 23 i Prospektforordningen. Eventuella tilligg kommer publiceras p&d Bolagets
hemsida. Skyldigheten att tillhandahalla tilldgg till Prospektet ifall nya omstandigheter av betydelse,
sakfel eller vdsentliga felaktigheter kommer inte att vara tillimplig ndr Prospektet inte langre ar giltigt.

9.2 Legal koncernstruktur

Bolagets firma tillika handelsbeteckning dr Fortinova Fastigheter AB (publ) och Bolagets
organisationsnummer dr 556826-6943. Bolagets identifieringskod for juridiska personer (LEI) &r
549300H8ZDTNCZSPPJ25. Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag, anslutet till Euroclear Sweden
AB och Bolaget regleras av, och verksamheten bedrivs i enlighet med, aktiebolagslagen (2005:551).
Styrelsen har sitt sdte i Varbergs kommun och Bolagets adress &r c/o Fortinova AB, Norrgatan 10, 432
41 Varberg. Bolaget bildades den 18 november 2010 och registrerades hos Bolagsverket den
19 november 2010.

Bolagets B-aktier dr sedan 19 november 2020 upptagna till handel pa Nasdaq First North Premier
Growth Market under kortnamnet (tickern) FNOVA B. Efter listbytet kommer Fortinovas B-aktie
handlas p& Nasdaq Stockholm under kortnamnet FNOVA B.

Bolaget nis pa https://www.fortinova.se/ samt 0340-59 25 50. Notera att informationen pa webbplatsen
inte ingdr i Prospektet sdvida inte denna information inforlivas i Prospektet genom héinvisning. Se

avsnittet ”Dokument inforlivade genom hdnvisning”.

Bolagets koncernstruktur framgér nedan.

Fortinova Fastigheter
AB (publ)

Fastighetshetsdgande
dotterbolag
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9.3 Visentliga avtal

Utover vad som framgar nedan, har Bolaget inte ingatt nadgot avtal av storre betydelse under de senaste
tva aren. Inget enskilt avtal i de kategorier som beskrivs nedan anses i sig sjélvt vara vésentligt, ddremot
anses Bolagets hyresavtal respektive forvérvsavtal samt finansieringsavtal per kategori vara vésentliga
som helhet. Det finns inte heller, utdéver vad som framgar nedan, ndgot avtal inom Bolaget som
innehéller nagon réttighet eller forpliktelse som ar av vésentlig betydelse for Bolaget per dagen for detta
Prospekt.

9.3.1 Hyresavtal

Bolagets verksamhet bestar av att dga, forvalta och utveckla lokal- och bostadsfastigheter i Véstra
Sverige. Per dagen for Prospektet hyr Bolaget ut drygt 3 000 bostadshyresritter. Bolaget dr inte beroende
av nagra enskilda bostadshyresavtal — emellertid &r Bolaget beroende av bostadshyresavtalen i sin
helhet. Vid uthyrning anvénds ett standardhyresavtal som mall innehallandes sedvanliga villkor. Bolaget
foljer 16pande upp och villkorsférhandlar samtliga hyresavtal i enlighet med jordabalkens (1970:994)
krav.

Bolaget hyr ut drygt 250 lokalhyresrétter. Hyresintdkterna fran de tio storsta lokalhyresavtalen utgor
ungefar hélften av de totala hyresintdkterna fran Koncernens lokalhyresratter. Bolaget anvander sig inte
av nagon standardavtalsmall for lokalhyresavtal men utgér vanligtvis fran Fastighetsigarnas mall
avseende hyreskontrakt for lokal. Hyresavtalen ingas normalt for en period om minst tre &r.

Bolaget har uppgett att enbart ett hyresavtal enskilt 4r av vésentlig betydelse for Bolaget. Ndmnda
hyresavtal utgdrs av ett lokalhyresavtal avseende en lokal for kontor och lagerverksamhet i Varberg
mellan Hérdgatans Fastighets AB, org.nr 5567294698, ett heldgt dotterbolag till Bolaget, och
hyresgdsten Nilson Group AB, org.nr 556192-9315. Virdet av ndmnda hyresavtal utgor ca 4 procent av
Fortinovakoncernens totala hyresvirde. Hyrestiden under hyresavtalet 16per fram till och med den
31 december 2032. Négra avvikelser fran lag eller osedvanliga avtalsvillkor har inte noterats vid
granskning av ndimnda hyresavtal.

Resterande hyresgisters enskilda andel utgor enligt Bolaget hdgst en procent av Fortinovakoncernens
totala hyresvirde och bedoms séledes inte enskilt vara av visentlig betydelse for Bolaget.

Omsténdigheten att Koncernen innehar ett stort antal hyreskontrakt som inte enskilt dr av vésentlig
betydelse for Bolaget innebér att Bolagets riskspridning med avseende pa Koncernens hyresavtal ar stor.

For en ndrmare genomgang av riskerna kopplade till hyresavtalen, se avsnitt ”Riskfaktorer”.
9.3.2 Forviirvsavtal

Inga av forvérvsavtalen dr enskilt visentliga for Bolaget — ddremot &r forvérvsavtalen i sin helhet
visentliga for Fortinovas verksamhet. 1 fOrvarvsavtalen har sedvanliga garantier och
ansvarsbegriansningar lamnats. Historiskt har inga vésentliga garantiansprak gjorts gillande gentemot
Koncernen och Koncernen har inte kinnedom om négra pégéende eller kommande garantiansprék eller
andra visentliga forpliktelser riktade mot Koncernen. For en ndrmare genomgéng av riskerna kopplade
till ovan forvarv, se avsnitt ”Riskfaktorer”.

9.3.3 Finansieringsavtal

Fortinova har genom Koncernens olika dotterbolag ingatt bl.a. l1&ne- och kreditavtal for att finansiera
framfor allt Koncernens fastighetsforvérv. Lane- och kreditavtal har uteslutande ingéatts med svenska
banker och kreditgivare och har ingatts pa for branschen sedvanliga villkor. Sakerheter har normalt
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lamnats i form av pant i fastighet. Inga av finansieringsavtalen ar enskilt vésentliga for Bolaget —
finansieringsavtalen i sin helhet dr dock vésentliga for Fortinovas verksamhet.

9.4 Myndighetsforfaranden, rittsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Bolaget har inte varit part i ndgra myndighetsforfaranden, réttsliga forfaranden eller skiljeférfaranden
(inklusive drenden som dnnu inte har beslutats eller sddant som Bolaget kanner till kan uppstd) under de
tolv senaste manaderna, som har haft, eller skulle kunna fa, en visentlig effekt pa Bolagets finansiella
stéllning eller 16nsamhet.

9.5 Immateriella rittigheter

Bolaget har inga visentliga immateriella réttigheter. Bolagets registrerade fOretagsnamn &r
Fortinova Fastigheter AB och Bolaget marknadsfor sig under varumaérket Fortinova med tillhdrande
logotyp. Bolaget har en hemsida och dger doménen fortinova.se.

9.6 Sammanfattning av information som offentliggjorts enligt MAR

Nedan foljer en sammanfattning av den information som Fortinova har offentliggjort i enlighet med
marknadsmissbruksforordningen (596/2014) ("MAR”) under de senaste tolv manaderna.

Finansiella rapporter

o 2025-10-29 — Delarsrapport januari-september 2025
o 2025-05-13 — Delarsrapport januari-mars 2025

o 2025-04-28 — Arsredovisning 2024

o 2025-02-26 — Bokslutskommuniké 2024

Visentliga hindelser

o 2025-09-26 — Fortinova forvarvar bostadsfastigheter med investeringsstdod i Stromstad for
295 mkr — stérker nyckeltal och etablerar sig pa en ny marknad.

9.7 Transaktioner med nirstiende parter

Bolaget Hallbar Tillvixt AB som drivs av ledamot Anna Weiner Jiffer har under 2024 fakturerat
Koncernen cirka 600 000 kronor for stdd i framfor allt héllbarhetsarbete. Inga nérstiendetransaktioner
utover dessa ersittningar har skett med nagot nérstdende bolag eller privatperson under innevarande
rakenskapsar. Bolagets nérstdendetransaktioner avser endast transaktioner med nérstdende bolag inom
Koncernen.

9.8 Réadgivares intressen

Advokatfirman Vinge KB har agerat legala radgivare i samband med upptagandet till handel av Bolagets
B-aktier pa4 Nasdaq Stockholm och Advokatfirman Vinge KB har inte ett vésentligt motstdende intresse
i upptagandet till handel och kommer erhélla sedvanlig erséttning for sin rddgivning fran Bolaget i
samband med upptagandet till handel.

9.9 Handlingar som halls tillgéingliga for inspektion

Fortinovas bolagsordning och registreringsbevis hélls tillgéngliga for inspektion under Prospektets
giltighetstid under kontorstid p& Bolagets kontor pa c/o Fortinova AB, Norrgatan 10, 432 41 Varberg.
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Dessa handlingar finns dven tillgéngliga i elektronisk form pé Fortinovas webbplats, www.fortinova.se.
Informationen pa Bolagets webbplats, eller pa nagon annan angiven webbplats, ingar inte i Prospektet
savida denna information inte inforlivas genom hanvisning och har inte granskats eller godkénts av den
behoriga myndigheten.

9.10 Viktig information om beskattning

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige kan paverka de eventuella intdkter som
erhalls fran aktier i Fortinova. Beskattningen av eventuell utdelning, liksom kapitalvinstbeskattning och
regler om kapitalforluster vid avyttring av vardepapper, beror pa varje enskild aktiedgares specifika
situation. Sarskilda skatteregler giller for vissa typer av skatteskyldiga och vissa typer av
investeringsformer. Varje innehavare av aktier bor darfor rddfrdga en skatterddgivare for att fa
information om de sdrskilda konsekvenser som kan uppsté i det enskilda fallet, inklusive tillimpligheten
och effekten av utlandska skatteregler och skatteavtal.
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10 DOKUMENT INFORLIVANDE GENOM HANVISNING

Nedanstdende information inforlivas i Prospektet genom hénvisning och utgér ddrmed en del av
Prospektet och ska ldsas som en del hdrav. De delar av nedanstdende dokument som inte hinvisas till &r
antingen inte relevanta for en investerare eller aterges pa annan plats i Prospektet. Dokumenten som
inforlivas genom hénvisning finns tillgéngliga under Prospektets giltighetstid p& Fortinovas hemsida,
www.fortinova.se. Informationen pa Bolagets hemsida ingér inte i Prospektet savida sadan information
inte inforlivats i Prospektet genom hénvisning.

Information Dokument och sidhiinvisning
Information avseende Bolaget for Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret
rakenskapsaret 2024 2024, varvid hénvisas till sida 57

(Resultatridkning), sida 58 (Balansrékning), sida
60 (Rapport 6ver fordndringar i Koncernens
eget kapital), sida 61 (Kassaflodesanalys for
Koncernen), sidorna 66—97 (Noter) och sidorna
99-101 (Revisionsberittelse).

Information avseende Bolaget for perioden Bolagets delarsrapport for perioden januari —

januari — september 2025 september 2025, varvid hédnvisas till sida 19
(Resultatrdkning), sida 20 (Balansrdkning), sida
21 (Rapport dver fordndringar i eget kapital)
och sida 22 (Kassaflodesanalys).
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11 DEFINITIONER

VISSA DEFINITIONER

Euroclear Sweden

Fortinova, Bolaget eller Koncernen

Listbytet

MAR

Nasdaq First North Premier Growth
Market

Prospektet

Prospektforordningen

SEK

Euroclear Sweden AB.

Fortinova Fastigheter AB (publ), den koncern vari Fortinova Fastigheter AB (publ) é&r
moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen, beroende pa sammanhanget.
Byte av handelsplats fran Nasdaq First North Premier Growth Market till Nasdaq Stockholm.

Marknadsmissbruksforordningen (596/2014).

Nasdaq First North Premier Growth Market, den multilaterala handelsplattformen Nasdaq First
North Premier Growth Market som drivs av Nasdaq Stockholm AB.

Detta Prospekt.

Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt
som ska offentliggoras néar vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till handel pa en
reglerad marknad, och om upphéavande av direktiv 2003/71/EG.

Svensk krona.
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12

ADRESSER

BOLAGET

Fortinova Fastigheter AB (publ)
c/o Fortinova AB, Norrgatan 10
432 41 Varberg
Sverige
Telefonnummer: 0340-59 25 50
www.fortinova.se

REVISOR
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
PwC Sverige
Masthamnsgatan 1
405 32 Goteborg
Sverige

LEGALA RADGIVARE TILL BOLAGET
Advokatfirman Vinge KB
Nordstadstorget 6
404 21 Goteborg
Sverige
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