sl I - . ..-.' :
. _‘ II L ..;' : /
b AD
< I - S
: "y

& ',\:'.;,‘_1

(PR

8
_ .4 LT
{ ..'.

a5




INNEHALL

Perioden i sammandrag

VO Nar Ordet. e
FASTIONBTRE ..o
Projektverksamneten ...
Ovriga affarsomraden ...
Hallbarhet & Organisation ...,
FOrvaltningsSherattelSe ..., 14
Koncernens resultatrékning ..., 16
Koncernens balansrakning ..., 17
Forandring i koncernens eget kapital ................ 19
Koncernens kassaflodesanalys......ee. 20
Moderbolagets resultatrakning ..., 21
Moderbolagets balansrakning........ccceeeeeevevnee, 2c
NOTBE s 24
DefiNItIONET . 8
@1V aTo N Ialialganl=14[a]n 29
STV BISEN e, 30

UNderteCkNande ..., 31




PERIODEN | SAMMANDRAG

Perioden september 2018-augusti 2019

(september 2017-augusti 2018 inom parentes)

* Hyresintakterna 6kade med 41% till 191 mkr (135)

» Driftoverskottet ckade med 34% till 129 mkr (96)

e Forvaltningsresultatet 6kade med 16% till 68 mkr (58)
e Vvardeforandring fastigheter uppgick till 185 mkr (254)
* Periodens resultat uppgick till 172 mkr (238)

Hyresintakterna ockade med 41% under perioden jamfort med foregdende ar och forvaltningsresulta-
tet Okade med 16%. Det Okande resultatet ar framforallt drivet av ett storre fastighetsbestand som
per balansdagen uppgick till drygt 3,5 miljarder kronor mot 2,8 miljarder vid ingangen av aret. Bolaget
har haft en ansenlig tillvaxt under det senaste aret vilket medfort ett 6kat antal fastigheter och
hyresgaster.

Marknaden ar fortsatt god pa de orter dar Nivika ar verksamt, bade Jonkoping, Varnamo och Vaxjo har
en fortsatt hog inflyttning och darmed bibehalls en stor efterfragan pa bostader. Bolagets fastigheter
har generellt en fortsatt hog uthyrningsgrad och laga vakanser.

var kundbas ar fortsatt val diversifierad och analyser ar genomforda for att sdkerstalla eventuell se-
kundaranvandning och utveckling av fastigheter vid byte av hyresgast.

FOr att sakerstélla och bibehalla den hoga standard vi har pa vara projekt har vi den gangna perioden
anstallt en projektchef som kommer ansvara for vara om-, till- och nybyggnationer. Malet ar att
langsiktigt sakerstalla var expansion och skapa vardetillvaxt. Nivika spekulerar inte i nybyggnation
utan byggstart sker nar hyresavtal ar tecknat eller for bostader nar efterfragan foreligger.

2018/19 2017/18

Tkr 12 mén 12 man
sep-aug sep-aug

. Hyresintakter ] VST - 135095
. brftnetto 10 | - 95576
___Rorelseresultat | ] HiESy 80660
. Periodenstotalresultat | _172247) 237695
___fastighetsvarde | Sl 25 | 2748300
. Uthyrbaraream?  f 2224 . 189 458
Antal lagenheter 723 310

| Soliditet (%) L 7 | 53
_ Belaningsgrad (&) | 21 5%
Ranteteckningsgrad (ggr) 2,5x 3,6X
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Niclas Bergman, VD

Fastighetsvarde

Fastighetsvardet uppgar vid periodens slut till 3,512 MDSEK.

Nivika fortsatter sin tillvaxt och expansionen mot det L&
° . . - Ol
uppsatta delmal om 4 MDSEK i fastighetsvarde under 2020. \ g 5'*’13@
P B | ; ]
Bolagets styrelse har satt upp ett nytt mal fér bolaget; att 1 En
under 2023 inneha fastigheter till ett varde av 6 MDSEK. '\r !

Vi har idag fem detaljplaner under utveckling som kommer ge
oss mojlighet att bygga upp till ca 2 000 bostader i Jonkoping,
Varnamo och Vaxjo.

Med dessa detaljplaner, tillsammans med tankta forvarv och
byggratter for bostader samt utveckling av vara befintliga
kommersiella fastigheter, ser vi nu att dessa mal ar realistiska.
Vi kan nu arbeta vidare med att uppna skalférdelar och
fortsatt vara en langsiktig agare som forvaltar fastigheter med
starkt kassaflode.

Viktiga handelser under och efter perioden

Under den senaste kvartalet har vi bl a arbetat fram .
mojligheten till tva nya storre byggnationer. s B T
Vi har bygglovsklara handlingar framme och vi har paborjat
projektering av 120 bostader pa kv. Sadelmakaren 1, som
kommer ha ett centralt lage i Varnamo.

Vi har aven lamnat in en bygglovsansokan for ett hoghus om
nitton vaningar inom Arenaomradet i Vaxjo, vilket gladjande
nog medfor att Nivika kan etablerar sig som fastighetsagare
pa detta strategiskt viktiga omrade i Vaxjo. Nivika-center, Arenastaden, Vixjo
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I Vaxjo tilltradde vi aven Snoflingan 1, ett bostadsprojekt dar
vi bygger 80 hyresratter som planeras sta inflyttningsklart i
februari 2021.

Tva nya forvarv gjordes i Jonkoping under fjarde kvartalet.
Fastigheten Overljudet 5 som omfattar 1900 m2 kommersiella
lokaler tilltraddes i juni och Vigoren 1, som tidigare varit en
hotell- & konferensanlaggning, tilltraddes i Juli. Hotelldelen
pa Vigoren 1 konverteras nu till ldgenheter for unga vuxna och
studenter.

Marknaden

Efterfragan pa bade bostader och lokaler ar fortsatt stor

i vara verksamhetsorter och vi ser goda mojligheter till
fortsatta forvarv av storre och mindre portfoljer, enskilda
objekt och projekt samt markforvarv pa attraktiva platser.

Jonkoping har en vaxande befolkning och det finns en brist pa
hyreslagenheter i omradet som har lett till att produktionen

n
i
il

Nivika Fastigheter AB (publ) _

av bostader har intensifierats de senaste aren. Produktionen
har dock inte matchat den vaxande befolkningsmangden
varfor det har skapats en uppdamd efterfragan pa bostader i
alla prissegment. Vi ser aven en stark efterfragan av moderna
kontorsytor i omradet.

| Varnamo berdknas befolkning oka till dver 38 000 personer
inom de narmsta tio aren, vilket innebar en befolkningsékning
om cirka 4 000 personer. Foljdaktligen efterfragar Varnamo
Kommun en hogre och mer stabil tillforsel av nya lagenheter
for att tacka de behov man prognostiserar.

Aven i Vaxjo bedoms befolkningsmangden vaxa de kommande
aren vilket kommer 6ka efterfragan pa bostader dven dar.

Med vara duktiga och engagerade medarbetare har vi de
basta forutsattningarna for att Nivika ska fortsatta vaxa pa
samtliga orter dar vi ar verksamma och leverera goda resultat
aven framover.

Sadelmakaren 1, Vdrnamo
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Fastighetsbhestand

Nivikas fastighetsbestand ska utvecklas vidare med ett langsiktigt
perspektiv sa att hyrespotentialen i de olika fastigheterna maximeras
och drifts- och forvaltningskostnader effektiviseras, darmed skapas god
vardetillvaxt over tid.

Nivika ska vaxa vidare med geografiskt fokus pa Smaland. Det betyder

dels att fortata fastighetsbestandet i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo, dels N\
att 6vervaga forvarv pa nya orter i regionen dar utvecklingspotentialen 0
bedoms vara gynnsam.

vart marknadsomrade &r stabilt och vaxande nar det galler N\
efterfragan pa saval bostader som olika typer av kommersiella “"'\ﬂ

lokaler. Genom att halla samman bestandet geografiskt ®

uppnas forvaltningsfordelar och uppbyggandet av ett ] O

starkt lokalt varumarke underlattas. Detta leder till bra .
affarsmojligheter. ':. f <

Fastighetsbestandets varde uppgick vid periodens slut till 3,5 )
miljarder kr. ¢

Fastighetsbestandet bestar av ett 70-tal fastigheter med en total Jonkoping
uthyrbar yta om 222 000 m2. Renovering och uthyrning av vakanta ytor

pagar fortlopande.

Varnamo 9 -
Vaxjo

Uthyrbar yta per Bostader Kommersiella

2019-08-31, (m?) lokaler Total ?
Jonkbping 9196 90506 109698
. Marmamo ] 13783 ] 88884 .. 102627
NaXO SR SH8 L f 3418

Ovrigt - 4 603 4 603
ool . 32937 189408 222345

Fastighetsvirde

per ort, (tkr) 2018-08-31 2019-02-28 2019-05-31 2019-08-31
.Jonkoping ] 1561100 1825300 1869530 It |
.. Mamamo ... 1100800 .. 1221070 .. 12717168 - ke 2|
Lvaxo . 59300 . 103200 .. 101700 [ ety

Ovrigt 27100 28 300 28 300 28 600
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Hyresgaster

Hyresgdsterna i fastighetsportfoljen utgdrs av saval valetablerade sma till medelstora féretag som till stora multinationella
foretag. Nivika stravar efter att teckna langa hyresavtal med sina hyresgaster med en utspridd forfallostruktur. | kombination
med spridningen pa manga olika hyresgaster och branscher minskar detta risken fér vakanser och hyresforluster. Bolagets
fastigheter har en h6g uthyrningsgrad och laga vakanser och har sa haft under en period av flera ar.

Per den sista augusti svarade de tio storsta hyreskontrakten for 30% av den samlade arliga grundhyran fran bolagets

hyresgaster.
Fastighetsvarde Fastighetsvarde De 10 storsta
per kategori geografiskt fordelat Hyreskontrakten

Jonkoping, 56,6% Holmgrens Bil Jonkoping

varnamo, 38,8%

Bostader, 32%
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FASTIGHETER rrorts)

Fastighetsvardering

Nivika varderar 100 procent av fastighetsbestandet vid varje periodslut varav 10-20% varderas externt och resterande del
internt. Det innebar att varje fastighet i bestandet externvarderas minst en gang under en rullande tjugofyramanaders-

period. Varderingsmodellen som anvands av saval extern varderare som Nivika ar avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell,
kompletterad med och delvis baserad pa ortsprisanalyser. De under perioden genomférda externvarderingarna har utforts

av Forum Fastighetsekonomi. Alla fastigheter ar klassificerade till niva 3 i enlighet med IFRS. Tillkommande utgifter som ar
vardehodjande aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de uppkommer.

Varderingsparametrar

Varderingsantagande

Vardetidpunkt 2019-08-31
© Inflationsantagande, % 2%
~ Kalkylperiod, & 5254 median5ar
© Direktavkastning % 2,83% - 8,75%, median 6,25%
Kalkylranta, langsiktig % 4,9% - 10,9%, median 8,4%
© Llangsiktigvakans, % 020%
Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra
~ Drifts- och underhaliskostnader —Individuellt anpassat utifran utfall for

respektive fasighet och varderingsinsti-
tutets erfarenhet av likartade objekt

Forandring redovisat varde fastigheter

Sep - aug Sep - aug

2018/19 2017/18

Fastighetsbestand vid arets borjan 2748 300 2005770
© Forvarvavfastigheter 353668 251778
~ forsalning av fastigheter 25000 20
*Investeringar i befintliga fastigheter 53785 241107
© Vardeforandring i befintliga fastigheter 181682 249 646

Fastighetshestand vid periodens slut 3511534 2748 300
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Forvarvade fastigheter, tilltradda i perioden

Fastighetsnamn Ort HyreS\zinil:‘lt(is (::'tza)
_Overfudets _ Jonkoping 20 1900
. Vigoren1 .. Jonkoping _ 71 4800

Snoflingan Vaxjo 9,6 4 950
ettt 187 ... 11650
Jotaltforvarvkvartals 26 2195

Totalt forvarv kvartal 2 19,6 9188
 Totaltforvarvkvartall 23 993

Totalt forvarv 2018/19 43,2 24 026

Overljudet 5, Soldsen i J6nkdping

Forvarvade fastigheter med tilltrade kvartal 12019/2020

Fastighetsnamn ort HyreS\gnr I‘(‘S (:::za)

Dalskogen 2:15 Lysekil 2,0 1500



PROJEKTVERKSAMHETEN

Inom ramen for Nivikas projektverksamhet ryms nybyggnation pa vara byggratter samt utveckling och férandring
av befintliga fastigheter for att optimera ytan till hyresgastens verksamhet. Dessutom utfors exempelvis
miljoforbattrande atgarder i befintligt bestand.

Malet med projektverksamheten ar att langsiktigt sdkerstalla var expansion, ka avkastningen och skapa
vardetillvaxt genom minskad vakans och hégre hyresnivaer.

Nivika spekulerar inte i nybyggnation utan byggstart sker alltid forst nar hyresavtal ar tecknat eller for bostader
nar efterfragan foreligger.

Pagaende projekt « Fastigheten Rosen 1Varnamo, renovering och tillbyggnad at

. C o .. Varnamo Kommun, medborgarforvaltningen, ca 2300 m2.
« Kvarteret Operan 1, Samset-omardet, i Jonkoping, slutford . g v Ing

nybyggnad av 66 lagenheter med hog miljoprofil som var  Fastighet pa Henja i Gislaved, nybyggnad av
inflyttningsklara 1 september. Samtliga lagenheter var industribyggnad for selfstorageverksamheten Mitt lager
kontrakterade vid inflyttningsstarten. samt en padelhall pa totalt ca 2100 m2

« Vinkeln 6, Osterport, renovering av fasad, byggnationavny  « Kvarter Odlan Varnamo nybyggnad av 36 bostadsratter i
entré samt féradling av befintliga ytor for att mojliggora en ett nytt kvarter med gron profil, ett fatal lagenheter i varje
hoégre uthyrningsgrad. huskropp vilket ger ett ostort lage.

+ Fastigheten Rodspattan 1iVarnamo nybyggnad pagar av + | kvarter Vastergbken och kvarteret Vraken pa Kungsangen,
varmgarage for husbilar, 10 st pa ca 100 m2 vardera. som ar Jonkopings nya trahusstadsdel, har byggproduktion

paborjats. Omradet kommer att innehalla 155 lagenheter
om ca 9 500 m2 samt kommersiella lokaler om ca 700 m2.
Fardigstadllande berdknas till Q12021.

- Diabasen 4, Bredastens industriomrade i Varnamo,
utmed E4:an. Lokalerna for 1337 Logistics kommer vara
fardigstallda i bérjan av november samt lokalerna for Kabe
husbilscenter kommer fardigstallas under januari 2020. e Kvarter Snoflingan, i stadsdelen Rappe i Vaxjo,
Totalt &r projekten pa ca 10 000 m2 LOA. dar Regionen beslutat att bygga nytt akutsjukhus.
Byggnationen av 80 hyreslagenheter pagar enl. tidplan.
Berdknas sta klart februari 2021.

Storre pagaende projekt (> 5 mkr)

. . - Fardig- Projekt- Uthyrbar H\./.res-
Fastighet Ort Projekttyp Kategori stills budget yta vérde,
(mkr) (m?) (mkr)

Operan 1 Jonkoping Nybyggnation Bostader Q32019 122 4930 8,8

~ Vinkeln6 | Jonképing| Ombyggnation| | Kontor|  Q42019| 71 2| 04
~ Rodspittan | Varmamo| Nybyggnation| lager/garage| Q42019 | 6| o8| 05
© Diabasen4 | Virnamo| Nybyegnation| Ind/lager| Q12020| 85| 10680 97
 Rosen1 | varnamo| Ombyggnation| | kontor| Q22020 16|  2202| 18
 Hemja | Gislaved |  Nybyggnation |  Lager/Padel| Q22020 13| 2088 15
 bdlan1 | Virnamo| Nybyggnation | Bostader| Q32020| 65| 2452 -
© vrdken1 | Jonképing| Nybyggnation|  Bostader|  Q12021|  132| 385 | 72
© vistergoken1 | Jonképing| Nybyggnation| Bostader |  Q12021| 193] 6217 18
~ snéflingan | Vixjo | Nybyggnation | Bostader|  Qi2021|  ms| soso| 96
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Vi har i idag fem detaljplaner under arbete med sammanlagt upp till ca 2 000 méjliga bostader. Flera av planerna

ar langsiktiga. For att na langsiktigt uppsatta mal utan beroende fran kommunal marktilldelning kdnns detta

planarbete som en stabil grund att sta pa.

Prospekt

» Stenladan i Vaxjo, studentlagenheter inom universitetsom-
radet Campus. Bygglovsprocess pagar.

» Kvarter Sadelmakaren 1i centrala Varnamo, en ny
detaljplan vann laga kraft i varas gallande 120 lagenheter
med en BOA pa 5340 m2. Har vann BSV arkitekter
arkitekttavlingen som holls kring semestern. Arbete pagar
nu med att ta fram ramhandlingar och kostnadsunderlag.

makaren 1, ulz'

- Omradet Valplatsen i Jonkdping, bygglov beviljat i
september for uppforande av knappt 200 mindre
lagenheter om totalt ca 6375 m2 BOA i forsta hand tankt for
studenter och unga vuxna. Planen ar att bygga i modulform
i sju huskroppar med 3-4 vaningar. Projektering med
kostnadskalkyl pagar.

« Logistikomrade Stigamo beldget utmed E4:an s6der om

Jonkoping, 220 000 m?2 egendgd mark for byggnation av
storre industri/logistikfastigheter.

LOI med Vaxjo Vipers, byggratt som ar belagen i den sk.
Arenastaden i Vaxjo, med mojlighet att uppfora 158 sma
lgh, ca 5 600 m? BOA samt ca 2 400 m? LOA med bl.a.
forskola, idrottsarenor samt restaurang. Bygglovsansokan
ar inskickad under oktober.

Refugen 6 i Varnamo: Fastighet med ny detaljplan beldagen
strax intill E4an med ca 1900 m?2 LOA. | takt med att Nivika
vaxer planeras koncernens huvudkontor i denna fastighet.

a8

e - -‘W—

Vigbren 1Jonkoping (fd QV center), anldggningen ligger pa
A6-omradet och gransar till A6 Golfklubb, ombyggnad av
tidigare hotellrum till mindre ldgenheter, bygglovsprocess
pagar.

Fastigheterna Ambaret, Baret och Graniten i Jonkoping,
foradlingsplaner av dessa fastigheter pagar.

i-Stigamo,Jenkopig



0OVRIGA AFFARSOMRADEN

Self storage

Vi fortsatter satsningen pa Selfstorage-verksamheten i
dotterbolaget Nivika Mitt Lager. Utbyggnaden fortsatter i bade
forhyrda och egna lokaler. En strategi pa expansion till flera
orter har tagits fram. Uthyrningen pa anlaggningarna gar enligt
plan och pa nagra orter har vi endast ett fatal forrad kvar for
uthyrning.

Totalt har Mitt Lager cirka 1200 forrad efter utékningen.

- | Boras Ooppnar vii borjan av november en ny anlaggning med
120 forrad.

« | Hunnebostrand har vi byggt om och utékat med 69 forrad.

| Gislaved ar vi igang med att bygga en ny anlaggning med 80
forrad med mojlighet att utoka med ytterligare 80 férrad om
efterfragan finns.

» | Lysekil har vi forvarvat en befintlig fastighet dar annan aktor
drivit Selfstorage i mindre skala. Vi kommer att foradla denna
fastighet med ytterligare forrad under vintern 19/20.

Compact living

I slutet av 2018, i samband med majoritetsforvarvet av Husgruppen Modulsystem AB, togs ett beslut att géra en satsning pa
yteffektiva bostader for bland annat studenter och unga vuxna. Satsningen har mynnat ut i ett eget affarsomrade som heter
Nivika Compact Living.

Idag har Nivika Compact Living 348 studentlagenheter

i Jonkoping som ar fullt uthyrda. Den faktiska
uthyrningsgraden under det gangna verksamhetsaret lag pa
cirka 97%.

I juli 2019 forvarvades hotellfastigheten Vigoren 1,
bestaende av 60 hotellrum samt en huvudbyggnad om cirka
2500 kvm i A6-omradet i Jonkoping. Ansokan om bygglov
for ombyggnation av hotellrummen till studentlagenheter
lamnades in under sommaren 2019, och ambitionen ar att
fa dessa inflyttningsklara och uthyrda under kommande
kvartal.

Vi har under aret aven sokt ett tillfalligt bygglov (10+5 ar)
for nybyggnation av 197 smaldgenheter pa Valplatsen i
Jonkoping, som i skrivande stund ar beviljat. Byggnationen
kommer att projekteras under nasta kvartal.

Vi arbetar vidare med att utreda mojligheterna att bygga studentbostader pa Stenladan i Vaxjo. Ambitionen ar att gora klart
samtliga utredningar och lamna in en ansékan om bygglov innan arsskiftet.



HALLBARHET & ORGANISATION

Organisation

Fran 1 september ar Fastighetschefen i Varnamo utnamnd till Vice VD for bolaget. Detta innebar en forstarkning av ledningen for
att na de uppsatta malen.

Nivika kommer andra organisationen fran 191101. En produktionschef kommer att finnas i Jonkdping och en i Varnamo-Vaxjo.
Detta starker ytterligare servicen till vara hyresgaster pa lokal niva. En fastighetschef som internrekryterats kommer att
tillsattas i Jonkoping. En controller med inriktning mot analys tilltrade under oktober.

Med denna organisationsforstarkning och forandring har vi skapat en langsiktig hallbar organisation pa de orter vi ar
verksamma som mojliggdr for oss att utoka fastighetsbestandet och att skapa kostnadseffektivitet. Detta utan avkall pa vara
grundvarden gallande professionell forvaltning, hyresgastrelationer och hallbarhet.

Miljo och hallbarhet

Nivika har en uttalad ambition att ha ett hallbarhetsperspek-
tiv pa hela verksamheten. Vi planerar for solenergianlaggningar
och laddstolpar pa de fastigheter vi bygger. Alla vara fastigheter
har forberetts med teknik for 6vervakning av mediaférbrukning.
Systemet kan ge oss en dverblick dver fastigheternas energi-
och vattenkonsumtion och mojlighet att identifiera byggnader
och system som har forbattringspotential. Genom att aktivt
arbeta med tekniska forsorjningssystem minskar vi var
energiférbrukning och darmed var klimatpaverkan och kostnad
for driften.

Systemet ger oss aven mojlighet att folja upp de energibespa-
ringsatgarder som genomfors. Vart arbete med att digitalisera
vara byggnader fortsatter. Vi kommer koppla upp vara
byggnaders tekniska system for varme, kyla och ventilation till en
portal som overvakas och larmar vid driftfel och avvikelser.

Personal och hallbarhet ar en framgangsfaktor

Vi vet att manga som ar nya pa arbetsmarknaden vill arbeta pa ett varderingsstyrt bolag som anser att hallbarhet ar en
framgangsfaktor. Nivika vill leva upp till dessa forvantningar. Vart mal ar darfor att erbjuda en trygg och saker arbetsplats dar
man som medarbetare erbjuds mojlighet till kompetensutveckling, far engagera sig i hallbarhetsfragor och dar satsningar pa
jamstalldhet och mangfald ar en sjalvklarhet.

Vi arbetar utefter virdeorden:

« Gladje

« Engagemang

« Arlighet

* Miljoansvar



FORVALTNINGSBERATTELSE

Koncernens utveckling perioden 1 september 2018 - 31 augusti 2019

Total nettoomsattning Finansiell stallning och likviditet

Hyresintakterna ckade med 41% till 191 mkr (135). Intakterna Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till

har dkat framst genom att fastighetsbestandet blivit storre kreditinstitut och obligationslan, évriga skulder samt

fran forvarv men ocksa fran egna projekt och intdaktsokande uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Bolagets
investeringar. Intakterna utgors av hyresintakter 184 mkr och kreditgivare utgors i huvudsak av de stora nordiska
serviceintakter 7 mkr. Serviceintakter bestar av exempelvis bankerna genom fastighetslan och revolverande faciliteter.
vidaredebitering av varme, el och vatten. Obligationslan utgdr en kompletterande finansieringskalla till

bankfinansiering.

Resultat Bra finansieringsstruktur innebar att bolaget pa kort- och
langsikt har tillgang till kapital i tillracklig mangd i relation till
verksamheten och till ett pris som ar avvagt mot risk. For att
hantera risken for brist i tillgangligt kapital arbetar bolaget
med framférhallning mot kreditgivare, diversifiering av finan-
sieringskallor och kontinuerlig omforhandling av l6ptider och
krediter. Vid periodslut uppgick bolagets kapitalbindningstid
till 1,9 ar (1,8).

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fore
vardeforandringar och skatt, forbattrades med 16% jamfort
med samma period foregaende ar och uppgick till 68 mkr (58).
Uppbyggnad av intern forvaltningsorganisation samt dkade
reparationskostnader pga eftersatt underhall i nyférvarvade
fastigheter och dartill mer efterfoljande reparationer an
tidigare ar medforde ett lagre resultat i jamforbart bestand.
Resultatet paverkades dven av hogre finansiella kostnader. Bolaget har som mal att ha en belaningsgrad pa max 65%
dar finansieringskallorna ar en balans av lan i bank och
obligationslan. Netto rantebarande skulder, efter avdrag
for likviditet, i forhallande till fastighetsvarde ger en
belaningsgrad om 57% (55).

Forvaltningsresultat i forhallande till intakter uppgick till 35%
(43). Driftoverskottet for perioden uppgick till 129 mkr (96)
vilket motsvarar en dverskottsgrad om 67% (70).

vardeférandringar pa fastigheter paverkade resultatet med
185 mkr (254) varav 3 mkr (4) ar realiserade vardeforandringar
vid forsaljningar, och 182 mkr (250) avser orealiserade
vardeforandringar i perioden. Vardeforandring ar i huvudsak
uppvardering i samband med slutférande av projekt,
hyreshoéjningar fran féradling och index samt uppvardering i Forandringen i fordelningen av bolagets skulder beror pa
samband med forvarv. nyupptagen obligationsram pa 700 mkr. Obligationslanet

har utdkats med 220 miljoner kronor i slutet av maj (med
likvid i borjan av juni). Summa utestaende obligationslan per
bokslutsdag ar 470 mkr inom ramen 700 mkr.

De langfristiga rantebarande finansiella skulderna uppgick vid
rapportdagen till 2.126 mkr (1.505 mkr) varav bankfinansiering
uppgick till 1.602 mkr (1.452), obligationslan 470 mkr (0) och
ovriga rantebarande skulder till 54 mkr (53)

vardeférandringar i derivat paverkade resultatet med -25 mkr
(-5) och avser i sin helhet orealiserade vardeférandringar.

Sasongsvariationer . ..
g Investeringar och kassaflode

Att driftoverskottet varierar 6ver aret beror pa de sasongs-
variationer som uppkommer i fastighetsbranschen pa
bolagets marknader. Under vintermanaderna paverkas
resultatet av att kostnaderna avseende framst el, varme
och snoéréjning ar hoga. Kontraktstrukturen ar utformad sa
att hyresgasterna debiteras en jamnt fordelad preliminar
avgift lopande under aret medan utgiften for den faktiska
forbrukningen kostnadsfors i takt med utfall vilket ger en Finansieringsverksamhetens bidrag under aret utgoérs av
lagre dverskottsgrad dessa manader, och motsvarande ar den  upplaning netto 683 mkr (390) efter avdrag av utbetald
pa en hogre niva under sommarmanaderna. utdelning, 20 mkr (17,5).

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick

till 67 mkr (58). Forvarv av fastigheter, direkt eller via
dotterbolag, paverkade kassaflodet med -354 mkr (-244 mkr),
investeringar i befintliga fastigheter uppgick till -281 mkr
(-241) vilket i huvudsak avser nybyggnation, anpassningar och
ombyggnationer enligt befintliga eller nya hyresgasters behov.
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Sammantaget forandrades likvida medel under perioden med
+125 mkr (-12) vilket gav utgaende likvida medel om 190 mkr
(65).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av perioden till 1175
mkr (994). Soliditeten uppgick till 31% (35).

Medarbetare

Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 34 st (17
st). Under det gangna aret har Nivika byggt upp en egen for-
valtningsorganisation bestaende av 14 medarbetare och i
forvarvet av Nivika Compact Living ingick 3 st medarbetare

i huvudsak pa uthyrningssidan. Samtliga medarbetare ar
anstalld i agarbolaget Varnanas AB och hyrs sedan ut till
Nivika Fastigheter, det galler aven VD.

Moderbolaget

Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande
funktioner samt organisation for forvaltning av de fastigheter
som ags av dotterbolagen.

Moderbolagets intdkter bestar i huvudsak av vidarebefordrade
kostnader till dotterbolagen. Under november manad stéllde
moderbolaget ut en obligation, detta tillsammans med 6kade
personalkostnader i samband med utdkad organisation, har
medfort okade kostnader for moderbolaget.

Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av andelar
i helagda dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget
kapital. Risker och osakerhetsfaktorer for moderbolaget ar
samma som for koncernen.

Risker och osakerhetsfaktorer

Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osakerhetsfaktorer. Dessa
beskrivs mer utforligt i 2017/2018-ars arsredovisning.

Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstaende under september 2018 till
augusti 2019 innefattar inkop av administrativa forvaltnings-
tjanster fran Varnanas AB om 25 mkr (18,1) samt forsaljning
(hyra) till Holmgren Group AB om 31,7 mkr (23,8).

Samtliga transaktioner har skett pa marknadsmassiga villkor.

Narstaende parter med betydande inflytande Gver foretaget/

Nivika Fastigheter AB (publ) _

koncernen ar desamma som i senaste arsredovisningen.

Vasentliga handelser under och efter kvartal 4

« Tilltrade Nivika Overljudet 5 med fastighet Overljudet 5
Jonkoping, 4 juni 2019. Fastigheten &r belagen pa Solas
Center ndra pa- och avfart fran E4:an

 Tilltrade Vigoren 1, Jonkoping, 1juli 2019. Hotell- och konfe-
rensanlaggning dar ombyggnation av hotelldelen sker till
mindre lagenheter

 Tilltrade Nivika Snoflingan AB, Snoflingan, Vaxjo, 1juli 2019.
Hyresratter under uppférande med preliminar inflyttning
Q12021

e Avtal om forvarv av Dalskogen 3:15 Lysekil, befintlig
selfstorage och lokaler for Nivika Mitt Lager, juli 2019

« Nivika MittLager, forvarv av tomt i Gislaved for byggnation
av industribyggnad for Selfstorageverksamheten samt en
padelhall. Nytt hyreskontrakt tecknat med padelaktor

« Fornyat kontrakt med Skatteverket, fastighet Rosen 1,
Varnamo

e Fornyat och utokat kontrakt med Varnamo Kommun, med-
borgarforvaltningen, inklusive renovering och tillbyggnad,
fastighet Rosen 1iVarnamo

« Kontrakt med ny hyresgast, BSV Arkitekter & ingenjorer AB,
fastighet Folkets Hus, Varnamo

« Inflyttning av 66 nybyggda lagenheter pa fastigheten
Operan 1iJonkoping. Samtliga hyresratter var uthyrda vid
fardigstallandet

« Avsiktsforklaring Kalkstenen 2, Varnamo September 2019

 Tilltrade Dalskogen 3:15 i Lysekil 1 oktober 2019
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Nivika Fastigheter AB (publ)

KONCERNENS RESULTATRAKNING

RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

2018/19 2017/18 2018/19 2017/18

Tkr 3 man 3 man 12 man 12 man
jun-aug jun-aug Sep-aug Sep-aug

Myresintakter | sewe|  sses|  oswr| 135095
Fastighetskostnader -16 074 -9.319 -62 363 -39 519
 Driftnetto | w2 w6 12853 95576
] 723%| . O3%| _ 707%
_Centraladministration | RazAl I 3902 asT| 78S
. Qvrigarbrelseintakter |l 113 IO 308 [NRRNRINNEEN| 9%
Ovriga rorelsekostnader -7 -450 -117 -726
__Rorelseresuttat | 28876 2032 ey 80660
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 586% | ... 805%| . 383%| . 9%
. Hnansiellaintakter B 7 L %0
Finansiella kostnader -15 573 -6 767 -44.116 -22 591

_ Forvaltningsresuttat | 39| 1385 67612) 58129
__Vérdefordndring fastigheter, realiserade | o I 4135) 3100 4135
_Vérdeforandring fastigheter, orealiserade | AECLE I %372|  wsies2| 249 646
Vardeforandring rantederivat -13 847 -2 239 -25 267 -4 872

27 453 26 268 159 514 248 909

_ Resubtatféreskatt | “so2| 9823  2276| 307036
JAtvellskatt BB s =1
Uppskjuten skatt =45 423 -10 846 -54 004 -69 310

_ Periodensresultat | 549 8946 27| 237 695
Ovrigt totalresultat - - - -
Ovrigt totalresultat - - - -

_ Periodenstotalresultat | 549 8ou6|  mawr| 237 695
_ Manfodigeeit:
,,,,, Moderforetagetsdgare | 95| 27389 | 165002| 226156
Innehav utan bestammande inflytande -6 461 1557 7245 11539




KONCERNENS BALANSRAKNING

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN | SAMMANDRAG

Tkr 31aug 31 aug
2019 2018

TILLGANGAR
_ Anldggningstillgdngar L
Forvaltningsfastigheter 3511534 2748 300
__Inventarier, verktyg och installationer | a7l 90w
_Andelarikoncernforetag L o) ISR :
__Andra langfristiga vérdepappersinnehav | el 86
Andra langfristiga fordringar 7101 1975
__Summaanléggningstiliggngar | 3543505 2759 458
__Omsdttningstillgdngar
CVarlager 8| 604
Hyresfordringar 2125 660
JQvrigafordringar e B9 ] 17812
__Forutbetalda kostnader och upplupna intakter | 1010 1986
Likvida medel 190 472 65 378
__Summa omsattningstillgngar [ 208764 86 440
SUMMA TILLGANGAR 3750 269 2 845 898
EGETKAPITAL OCH SKULDER .
Egetkapital O
LAkdekaprtal e N | 1650
Ovrigttilskjutet kapital Ll Menes| 191265
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 897 160 754 808
__Egetkapital hinforligt till moderforetagets aktiedgare | 1091075 948723
Innehav utan bestammande inflytande 83 805 45005
_ Summaegetkapital | 174880 993728

Fortsdttning pa ndsta sida



KONCERNENS BALANSRAKNING

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN | SAMMANDRAG

Fortsdttning fran féregdende sida

Tkr 31 aug 31aug
2019 2018

_Langfristigaskutder o [
__Uppskjutenskatteskuld | 256357 | ... 201359
___Rantebarande finansiella skuder | 2126014 1505 352
Derivatinstrument 36 215 10 947

. Summa langfristiga skulder 26420586 | 1717658
_ Kortfristiga skutder
___Rantebarande finansiella skutder | 79068 60 580
___leverantorsskuder se408| 52 480
___Aktuella skatteskulder | o S 2056
COvrgaskulder B 2371
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 385 17 025
___Summa kortfristiga skuider | 154803 134512
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3750269 2 845 898

Vigoren 1, ]c')'-r-l}eép'ing
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Nivika Fastigheter AB (publ) —

FORANDRING AV EGET KAPITAL

RAPPORT OVER FORANDRING | KONCERNENS EGNA KAPITAL | SAMMANDRAG

Eget kapital hanforligt till
moderbolagets dgare

2018/19 2017/18

Belopp i Tkr sep-aug sep-aug

© Beloppvid periodens ingdng | asop| 742 021
Forandring av eget kapital under perioden

© Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare | 1es002| 226156

© udelting | 2000 17500

o Nyemisson 1 S .

. Erhallet aktiedgartilskott ot IO -

.. Avyttring av innehav utan bestammande inflytande L 3 . do 1

Forvarv av innehav utan bestammande inflytande = -194

Utgaende balans 1091074 946 072




Nivika Fastigheter AB (publ)

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

RAPPORT OVER KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

2018/19 2017/18 2018/19 2017/18
Tkr 3 man 3 man 12 man 12 man
jun-aug jun-aug sep-aug sep-aug
Den lopande verksamheten
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 12472 13522 66737 58097
Kassafléde fran fordndringar av rérelsekapitalet
___Kassaflode fran den l6pande verksamheten | 68885) .. 47528 | 91199 . 83645
Investeringsverksamheten
___Kassaflode fran investeringsverksamheten | -239507|  -200731| 649633 ~485 446
Finansieringsverksamheten
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 261712 150 236 682 928 389977

g=—_Rosen 1, Vdrnamo =




MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2018/19 2017/18 2018/19 2017/18
Tkr 3 man 3 man 12 man 12 man
jun-aug jun-aug sep-aug sep-aug
Nettoomsattning 7197 9750 26 028 19 291
. Bruttoresulttat UL | 9750 2000288 . 129
Administrationskostnader -8 670 -11 989 -30 418 -21 591
__Rorelseresuttat | R 2239 R . 72300
___Resultat fran finansiella poster | | | |
___Resultat fran andelar i koncernféretag | 0] 7786 14458 | /786
__ Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter | 0o 0] 234 .0
Rantekostnader och liknande resultatposter -8 943 -953 -19 753 -1 444
Finansnetto -8 943 6 833 -5 061 6 342
__Resultatefter finansiellaposter |  -045| 4594 9450 4042
Bokslutsdispositioner 26 049 0 26 049 911
__Resultatforeskatt . 15636 4594 | 16599 | 4953
Skatt pa periodens resultat -586 0 -586 699
__Periodensresuttat | Bos| 4596 | 16013 . 5652
Ovrigt totalresultat
_ Ovrigttotalresultat | . °o . °o . °o __©
__Periodenstotalresuttat | Boss| ahiad LLAL) 5652
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Nivika Fastigheter AB (publ)

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

31au 31au
Tkr : J
2019 2018
CTWGANGAR
__Anldggningstillgéngar
___Materiella anldggningstiliggnger |
___Inventarier, verktyg och installationer | 2838 3
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella 914 653
anlaggningstillgdngar
b 32 685
__Finansiella anldggningstillgangar |l
_Andelarikoncernforetag | 545385 . 19562
__Andra langfristiga vérdepappersinnehav | 7575
Uppskjuten skattefordran 889 1475
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 946349 ka2
__Summaanldggningstilgangar | sso101) 421797
__OMSATTNINGSTILLGANGAR |
___Kortfristiga fordringar
___Kundfordringar 3838 ] 1
___Fordringar hos koncernforetag . | 8856 228 487
__Aktuell skattefordran | 143y 1403
Ovrgafordringar 466| 410
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6787 49
Kassa och bank 191 556 40 620
__Summa omsattningstiligangar L 289107 . 274710
SUMMA TILLGANGAR 839 208 696 507
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Tkr 31aug 31 aug
2019 2018
_EGETKAPITALOCHSKULDER |l
_Egetkapital
Bundet eget kapital = -
AKtiekapital 2650 2650
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2650 | 2650
Fritt eget kapital
Overkursfond | oes| 191265
__Balanmseratresultat o |.......200] 12318
Periodens resultat 16 013 5652
205 248 209 235
__Summaegetkapital 207898 211885
. Ldngfristigaskulder e
Rantebarande finansiella skulder 532 592 162 399
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Eecloeny ... 102399
__Kortfristigaskulder ..
_._Rantebdrande finansiella skulder L L2 200 Y
. Leverantorsskulder o 22) e
.. Skuldertill koncernforetag 8y 292758
COvriga skulder e ot NS -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1448 1139
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 878| 3223
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 839 208 696 507




NOTER TILL BOKSLUTSKOMMUNIKEN

Not 1 - Redovisningsprinciper IFRS 15

Nivika Fastigheter AB (publ) tillampar International Financial IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder har tillampats av Nivika
Reporting Standards (IFRS) sasom de antagits av EU. Dessa fran 1 september 2018. IFRS 15 baseras pa en femstegsmodell
finansiella rapporter i sammandrag ar upprattade i enlighet for intaktsredovisning av kundkontrakt. Grundprincipen ar
med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga delar i ars- att intakter ska avspegla forvantad ersattning i samband
redovisningslagen. Rapporten for moderforetaget har med fullgérandet av ett kontraktuellt atagande mot kund och
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2 motsvara den ersattning som koncernen ar berattigad till
Redovisning for juridiska personer. Samma redovisningsprin- vid 6verlatelse av kontroll till de produkter och tjanster som

ciper, berakningsgrunder och bedomningar har tillampats som  levererats till motpart.
i den senaste arsredovisningen bortsett fran ikrafttradandet

av IFRS 9 Finansiella instrument och IFRS 15 Intakter fran avtal Majoriteten av Nivikas intakter ar hyresintakter, vilka

inte omfattas av IFRS 15, utan istallet hanteras av IAS 17

med kunder. Leasingavtal. En mindre del av Nivikas intakter utgors av

Upplysningar i enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de serviceintakter och omfattas darmed av IFRS 15. Hit hor t.ex.

finansiella rapporterna och dess tillhérande noter i delarsin- vidaredebitering av varme, el och vatten. Serviceintakterna

formationen som utgor en integrerad del av denna finansiella ar ovasentliga i belopp varfor ingen separat redovisning av

rapport. dessa gors.

IFRS 9 Koncoerqen har vid t')vergépgen Fill IFRS 15 til!émpat den
framatriktade metoden, vilken innebar att siffror for

IFRS 9 Finansiella instrument omfattar redovisning av jamforande period inte har raknats om. Den nya redovisnings-

finansiella tillgangar och skulder och ersatter IAS 39 principen har inte gett nagon effekt pa Nivikas resultat- och

Finansiella instrument: Redovisning och vardering. | likhet balansrakning, och jamforelseperioder har inte raknats om.

med IAS 39 klassificeras finansiella tillgangar i olika kategorier, For vidare uppdelning av intakter fran avtal med kunder, se

varav vissa varderas till upplupet anskaffningsvarde och not 4 om rorelsesegment.

andra till verkligt varde. IFRS 9 infor andra kategorier an

de som finns i IAS 39. Klassificeringen under IFRS 9 baseras Upplysning om kommande standarder

dels pa instrumentens avtalsenliga kassafloden, dels pa IFRS 16

foretagets affarsmodell. IFRS 9 infor ocksa en ny modell for

nedskrivningar av finansiella tillgangar. Syftet med den nya IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 Leasingavtal fran och

modellen ar att kreditforluster ska redovisas tidigare an under med 1januari 2019. Enligt den nya standarden ska leasetagare

IAS 39. For finansiella skulder dverensstammer IFRS 9 i stort redovisa atagandet att betala leasingavgifterna som en

med IAS 39. leasingskuld i balansrakningen. Ratten att nyttja den

underliggande tillgdngen under leasingperioden redovisas
som en tillgang. Avskrivning pa tillgdngen redovisas i
resultatet liksom en rénta pa leasingskulden. Erlagda
leasingavgifter redovisas dels som betalning av ranta, dels
som amortering av leasingskulden. For leasegivare innebar
den nya standarden inte nagra storre skillnader.

IFRS 9 har tillampats av koncernen och moderbolaget

fran och med 1 september 2018. Jamférande information
kommer inte att raknas om. Koncernen har analyserat
effekterna av dvergangen till IFRS 9. Bestammelserna i
IFRS 9 avseende klassificering och vardering av koncernens
finansiella instrument kommer inte att vasentligt paverka

koncernens finansiella stallning vid dvergangstidpunkten. Koncernen ar framst leasegivare och for leasegivare innebar
Bedémningen baseras pa historisk data som pavisar att fa standarden i det narmaste ofdorandrad redovisning jamfort
faktiska hyresforluster forekommit. Framatriktat forvantar med nuvarande standarder. Som leasegivare bedoms

vi 0ss inga vasentliga hyresforluster. Andrade principer for inforandet av IFRS 16 darmed inte innebdra nagra vasentliga
nedskrivning av lanefordringar kommer potentiellt att kunna effekter utdver utokade upplysningskrav.

Oka kreditreserven for finansiella tillgangar. Koncernen har valt att tilldmpa den forenklade

IFRS 9 har saledes inte fatt nagon paverkan pa koncernens overgangsmetoden vilken innebér att jamforelsetal for
finansiella stallning vid tillampning fran 1 september 2018. tidigare perioder inte rdknas om. Koncernen har valt att
tillampa undantagen och inte redovisa korttidsleasing- och
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leasingavtal for vilka den underliggande tillgangen har ett
mindre varde. Betalningen hanforliga till dessa leasingavtal
kommer istallet att redovisas som en kostnad linjart dver
leasingperioden.

Nivika har under 2018/2019 genomfort en analys av vilka
effekter den nya standarden forvantas fa pa redovisningen
av koncernens leasingavtal. En del av analysen har varit att
identifiera koncernens samtliga leasingavtal.

Koncernen har identifierat ett fatal tomtrattsarrendeavtal,
till ej vasentligt varde, arets kostnad for tomtrattsavgalder
uppgick till 0,4 mkr (0,2). Aven ett mindre antal leasingavtal
har identifierats avseende kontorslokaler, kontorsinredning
och kontorsmaskiner som inte bedéms vasentligt paverka
resultat- och balansrakning.

Utifran de allmanna vasentlighetskriterierna i IAS 1 bedéms
omfattningen av leasingavtalen som koncernen har ingatt
som ovasentlig for koncernen och darmed bedoms IFRS 16 i
dagslaget inte fa nagon vasentlig effekt pa koncernens eller
moderbolagets redovisning.

Bolaget kommer att borja tillampa IFRS 16 fran 1 september
2019.
Tomtrdattsavtal

Arets kostnad for tomtréttsavgélder uppgick till 0,4 mkr (0,2).

Tomtrattsavtal forfallostruktur mkr
2019/2020 0,7
A U S Ue
L2022 ] gl
2022/2023 och senare 0,8
Summa 2,7

Not 2 - Uppskattningar och bedomningar

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsledningen
gor bedémningar och uppskattningar samt gor antaganden
som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna

och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedomningar. De kritiska bedémningarna
och kallorna till osdkerhet i uppskattningar ar desamma som i
senaste arsredovisning.

Not 3 - Finansiella instrument - verkligt varde

Uppskattat verkligt varde for koncernens finansiella
instrument baseras pa marknadspriser och varderingsmetoder
som beskrivs nedan.

Tabellen nedan visar bolagets vdrdering till verRligt vdrde:

Vérdering
2019-08-31,
tkr

Niva1l Niva 2 Niva 3 Summa

Derivat-
instrument -
(ranteswappar)

Vérdering
2018-08-31,
tkr

Summa

Derivat-
instrument -
(ranteswappar)

Nedanstdende tabell presenterar fordndringar i finansiella
instrument enligt niva 2:

Tkr 2019-08-31 2018-08-31
Ingdende balans 10 947 6 075
Vardeforandring 25268 4872
Utgaende balans 36 215 10 947

Vdrderingshierarkin
Nivaerna i varderingshierarkin definieras som féljande:

Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for
identiska tillgangar och skulder.

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgdngen eller skulden
an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen genom
direkt (dvs. prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran
prisnoteringar).

Niva 3 - Indata for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata).
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NOTER rrorts)

Derivat

Ranteswappar varderas i enlighet med den marknadsvardering den emmiterande parten har faststallt.

Rdntebdrande skulder

I upplysningssyfte beraknas ett verkligt varde for rantebarande skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av
kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta.

Kortfristiga fordringar och skulder

For fordringar och skulder, som t.ex. kundfordringar och leverantorsskulder, klassificerade som kortfristiga anses det
redovisade vardet vara en rimlig approximation av det verkliga vardet.

Not 4 - Segmentsredovisning

Ledningen foljer primart upp segmenten pa omsattning och driftéverskott. Alla intakter ar fran externa kunder. Nivikakoncernen
rapporterar en segmentsredovisning diar segmenten ar uppdelade geografiskt i Jonkdping, Varnamo och Ovrigt. Samma redovis-
ningspriciper och berakningsmetoder har anvants i delarsrapporten som i den senaste arsredovisningen.

Jonkoping Varnamo Ovriga Totalt
ort Sep-aug Sep-aug Sep-aug Sep-aug Sep-aug Sep-aug Sep-aug Sep-aug
18/19 17/18 18/19 17/18 18/19 17/18 18/19 17/18
... Hyresintakter | 26803] 76631 84628| 225511 L. 9406 . P91 R 13509
Fastighetskostnader -21 827 -23 287 -36 794 -15 906 -3 742 -326 -62 363 -39 519
__Driftoverskott | 74976 | 53344 | 47834 36645 5724 5587 et 95576
vdrdeforandring forvalt- 79720 154136 95 848 90 179 9213 9466 | 184781| 253781
ningsfastigheter
R inkl.
esultat inkl. 154696 | 207480 | 143682 | 126824 14667 15053 | 313316 349357
vardeforandringar
Ofordelade poster:
Forvaltnings- och administrationskostnader. =17 457 -15115
Ovriga rorelseintakter 291 924
© Ovriga rérelsekostnader a7 726
__Rorelseresultat | 296033 | 334440
Finansnetto -43 639 -22 531
Vardeforandring derivat -25 267 -4 872
Skatt -54 879 -69 342
___Periodens totalresultat 172247 | 237695
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Not 5 - Skatt

Bolagsskatten sanks stegvis fran dagens 22,0% till 20,6% ar 2021. Uppskjuten skatteskuld ar omvarderad med
skattesats 20,6% som ger en uppskjuten skatteintakt om 27 Mkr som ingar i resultatet

..
T |

| |




DEFINITIONER

Nivika Fastigheter AB (publ)

Finansiella definitioner och alternativa nyckeltal

Alternativa nyckeltal avser sddana nyckeltal som inte definieras eller specificeras i tillampliga regler for finansiell rapportering.
De alternativa nyckeltal som presenteras kompletterar de av IFRS definierade nyckeltalen och anvands av ledningen for att folja
upp och styra verksamheten. Eftersom inte alla foretag berdknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara
med matt som anvands av andra foretag. Definitioner av Nivikas nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS beskrivs nedan

Avkastning pa eget Rapital

Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital.
Nyckeltalet visar bolagets formaga att generera vinst pa
agarnas kapital i koncernen.

Beldningsgrad

Rantebarande finansiella skulder efter avdrag for likvida
medel i relation till fastigheternas verkliga varde. Nyckeltalet
visar koncernens finansiella risk.

Direktavkastning

Fastigheternas driftnetto i forhallande till fastigheternas
verkliga varde i genomsnitt over samma period. Nyckeltalet
visar fastigheternas formaga att generera avkastning.
Driftnetto

Totala hyresintakter for fastigheter minskade med
fastigheternas driftskostnader. Nyckeltalet visar
fastigheternas formaga att generera avkastning.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i férhallande till
hyresvarde vid periodens utgang. Nyckeltalet visar koncernens
effektivitet i anvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

Fastighetsvdrde

Fastigheternas verkliga varde enligt aktuell vardering.

Forvaltningsresultat

Periodens resultat fore vardeforandringar och skatt.

Hyresintdkter

Debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

Hyresvdrde

Hyresintakter pa aktuella avtal med tillagg for bedomd
marknadshyra for eventuellt outhyrda ytor 12 manader framat
vid rapporttillfallet

Kapitalbindningstid

Ett viktat snitt av aterstaende kapitalbindningstid avseende
rantebarande skulder.

Rdnteteckningsgrad

Rorelseresultat i forhallande till finansnetto under perioden.
Nyckeltalet visar hur kansligt bolagets resultat ar for
ranteforandringar.

Rorelseresultat

Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader, centralad-
ministration samt dvriga rorelseintakter och -kostnader.
Soliditet

Eget kapital i procent av totala tillgangar.

Nyckeltalet visar hur stor andel av tillgangarna som ar
finansierade med eget kapital.

Uthyrningsbar area

Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad

Kontrakterad uthyrningsbar area i férhallande till total
uthyrningsbar area per balansdagen.

Nyckeltalet visar koncernens effektivitet i anvandningen av
sina forvaltningsfastigheter.
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Information fran Nivika Fastigheter

Den information vi sander ut till marknaden om var verksamhet ska vara 6ppen, tydlig och korrekt, och syfta till att skapa
fortroende for vart foretag och varumarke.

Som publikt bolag lyder Nivika under de regler som finns i noteringsavtalet med Nasdaq Stockholm. Viktiga handelser,
delarsrapporter och bokslutskommuniké offentliggérs omedelbart via pressmeddelande och finns ocksa tillgangligt pa var
webbplats; www.nivika.se

Vi informerar lopande om vart bolag, aktuella handelser och férandringar i verksamheten genom att regelbundet traffa saval
analytiker, investerare och finansiarer som kunder och samarbetspartners.

Arsredovisningen och deldrsrapporterna finns tillgangliga pa var webbplats.

Pa www.nivika.se finns mojlighet att prenumerera pa finansiella rapporter och pressmeddelanden. Dar lamnar vi ocksa
uppdaterad information om var verksamhet, vara fastigheter, vara projekt och mycket annat.

Rapporttillfallen

Arsstimma 2019-12-16
Delarsrapport sept.-nov 19/20......c..coveeevrrenncee 2020-01-30
Delarsrapport sept.-feb 19/20.......ccccovvverrrenece 2020-04-22
Delarsrapport sept.-maj 19/20......cccovvveevrrennce 2020-07-09
Bokslutskommuniké 19/20......c.c.omeeceeeenrreeeens oktober 2020

Arsredovisning 2019/2020 ........ccocccccevccvrrrvenee december 2020



Benny Holmgren Elisabeth Norman Niclas Bergman Viktoria Bergman Hakan Eriksson

Styrelseledamot

Huvudagare och VD
i familjeforetaget
Holmgren Group AB.

6360 aktier via
Holmgren Group AB,
1590 Aktier via Pollock
Invest AB

STYRELSEN

Styrelseordforande

Entreprenor inom
fastighetsbranchen,
oberoende styrelse-
ordforande, VD
Salnecke Slott AB

Styrelseledamot

VD, grundare och
huvudagare i Nivika-
koncernen. Driven och
engagerad entreprenor.

5300 aktier via
Varnanas AB

Styrelseledamot

Civilekonom, grundare
och huvudagare |
Nivika-koncernen.

5300 aktier via
Varnanas AB

Nivika Fastigheter AB (publ)

Styrelseledamot

Civilekonom verksam
som konsult och
radgivare inom fore-
tagsoverlatelser.

7950 aktier via
Planch AB
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Styrelsen och verkstallande direktéren forsakrar att bokslutskommunikén ger en rattvisande dversikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Varnamo, 2019-10-29
|I'

M >
Elisabeth Norman

P

icjas Bergman

Ordférande VD
/
!.-’
Viktoria Bergman Benny Holmgren
Ledamot Ledamo
&,

Hakan Eriksson
Ledamot

Denna rapport har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.






