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Perioden i "»f”ﬂf"\rf‘dfﬂé

PERIODEN I

12 mén 12 mén
Mkr sep-aug sep-aug
SAMMANDRAG
Totala intakter 528 327
Driftnetto 354 236
September 2021—augusti 2022 Forvaltningsresultat 170 91
Periodens totalresultat 627 363
Fastighetsvarde 10 699 6910
- De totala intakterna ckade med 61 % till 528 Mkr (327) Uthyrbar area, m* 558 276 428 850
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, % 98 98
- Driftnettot okade med 50 % till 354 Mkr (236) Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler, % 26 94
Férvaltni | ick till 170 Mkr (91) Antal fastigheter, st 187 130
- Vardeforandring fastigheter uppgick till 558 Mkr (378)
. . . Eget kapital 4472 2424
- Periodens resultat uppgick till 627 Mkr (363) Likvida medel 187 51
- Totalresultat per aktie 11,68 kr (10,11)** Soliditet, % 40 33
- Styrelsens forslag till arsstamman 2022 &r att ingen utdelning N”ettoé'e‘am'ngsgrad*’ e B o8
lamnas for verksamhetsaret 2021/22. Resultatet foreslas Rantetackningsgrad, ggr 2,2x 1,8x
balanseras i ny r'a'kning. Léngsiktigt substansvarde per aktie™ 86,7 70,3
Totalresultat per aktie™ 1,7 101
") Inkluderar obligationslan.
**) Omvand split genomford i november 2021.
Totala hyresintakter okade med dryga 60 procent till 528 miljoner kronor och driftnettot
med 50 procent till 354 miljoner kronor. Forvaltningsresultatet uppgick till 170 miljoner
kronor vilket ar det basta ndgonsin for Nivika. Hyresintakterna uppgar till 580 miljoner kro-
nor i arstakt. 70 procent av hyresvardet bestar av kommersiella kontrakt och 30 procent av . . e - c
bostader. Hyran pé& de kommersiella kontrakten féljer konsumentprisindex och kompenserar Fastighetsvarde, Mkr Totala hyresintikter, Mkr Forvaltningsresultat, Mkr
dérmed for ckade fastighetskostnader pa grund av inflation. 2000 €00 200

Fastighetsvardet pa Nivikas fastighetsportfolj uppgar vid periodens slut till 10,7 miljarder
kronor. Portféljen har under aret vuxit framst via forvary men aven via pagéende bygg-
projekt. Det har varit en fortsatt expansion péa Vastkusten med forvary av bade bostader och
kommersiella fastigheter och tre storre portfoljer har forvarvats, Santhem, Riddarberget och
Ulricehamn. UtGver de storre portfoljférvarven har majoriteten forvarv varit kommersiella
fastigheter.

150 ——

100 —

50— - - - - - —

en diversifierade portfoljen bestar ti rocent av forvaltningsfastigheter och pro-
Den d fierade portfoljen bestar till 90 p t av forvaltningsfastighet hp
Jjektportfoljen ar egendgd vilket gor att vi helt och hallet sjalva styr tidsplaner for framtida
projekt och pé projektutvecklingsfastigheterna finns redan idag ett positivt kassaflode. 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2077 2018 2019 2020 2021 2022
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Stabilt resultat i en omvarld med nya spelregler

Arets forvaltningsresultat uppgick till 170 miljoner kronor vilket ar
det hogsta i Nivikas historia for ett enskilt verksamhetsar och en
okning med 86 procent jamfort med foregdende ér. Det ckade
resultatet ar framfor allt drivet av ett storre fastighetsinnehav som

per balansdag uppgick till 10,7 miljarder kronor.

Fastighetsportfoljen utgors till cirka 90 procent av forvaltnings-
fastigheter med en solid hyresgastbas och langa kontraktstider vil-
ket ger en stabil kassaflodesbas. Uthyrningslaget ar fortsatt positivt
pa véra orter med hog uthyrningsgrad, positiv nettouthyrning och
mycket forfragningar.

Nivikas hyresvarde utgors till 70 procent av kommersiella kontrakt
med indexklausul som foljer konsumentprisindex vilket i okto-

ber sattes till 10,9 procent och darmed kan hyrorna hojas med
motsvarande frén 1januari 2023. Hojningen kompenserar for
okade fastighetskostnader pa grund av inflationen och delvis aven
for okade rantekostnader. Med var lokala narvaro har vi goda och
nara relationer med véra hyresgaster och kan med fog pasta att
hyresgasterna fortsatt har god betalningsformaga. Vi ser utifran
gott uthyrningslage och vér diversifierade hyresportfolj en stabil
grund for fortsatt hog uthyrningsgrad.

Nivikas pagdende byggnationer ar upphandlade till fastpris och
loper enligt plan. Dessa tillfor, under kommande ar, totalt 60
miljoner kronor i hyresvarde i takt med fardigstallande. Framtida
projektportfolj ar egenagd vilket gor att vi helt och héllet sjalva styr
tidsplanerna for framtida projekt.

Nivika har under alla &r arbetat med en bred och flexibel finan-
siering dar svenska affarsbanker ar grunden och med en relativt
liten andel obligationsfinansiering. Vi for kontinuerlig dialog kring
finansiering, relationerna till bankerna och dess representanter ar
manga, langa, ndra och goda, vilket ar och har alltid varit en viktig
forutsattning for Nivika.

Nivika ar ett bolag med goda forutsattningar ocksa framgent med
en stabil lokal grund i Smaland med omnejd, trakter kanda for sin
foretagsamhet och tillvaxt. Nivika foljer fortsatt sin strategi. Det
kan innebara farre transaktioner ett &r och fler ett annat ar, men
framfor allt ska Nivika fortsatta att hitta affarer som ger mervarde.
Det kan vara i form av vakanta ytor att utveckla eller hyresnivaer
som inte speglar marknaden. Nivika anvander sin lokala narhet till
saval fastigheter som hyresgaster for att finna dessa goda affarer.

Utifrén Nivikas val diversifierade fastighetsportfolj med stabila
kassafloden, forvantade okning av hyresintakter fran fardigstallan-
de av projekt tillsammans med en balanserad finansiell risk, ar jag
overtygad om att vi star starkt rustade och ser mojligheterna att
ytterligare starka bolagets marknadsposition.

Avslutningsvis vill jag passa pa att rikta ett stort tack till vara
duktiga och engagerade medarbetare som de facto gor jobbet,

till styrelse och agare for ert stdd och for att ni far Nivika att
prestera battre, ni gor alla vért arbete till en intressant, larorik och
spannande gemensam resa, stort tack!

Niclas Bergman, VD

“Wabil kassaflidesbas med
90 % fiwaliningsfortighelen i

. g ”»
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ar vision - Med smalandsk klokskap och kansld
utveckla och forvalta hus for generationer.

ivika ar ett sm@landskt fastighetsbolag som ag
med béde kommersiella lokaler och bostader, hul
Jonkaping, Vainamo, Vaxjo samt pa Vastkuste
marknadsomraden med goda tillvaxtmojlighete
hyresmarknad.

i fokuserar pa langsiktigt agande och forvaltni

nvesteringsstrategi som byggef pa att vara flex
anpassningsbar till fastighetsmarknaden.

- Stark lokal narvaro och korta des|utsprocesse’

konkurrenskraftiga pa marknaden.

- [Bolagets malsattning ar att Fastighetsport%ﬂen
Fka uppgé till 12 miljarder kronar, dar 60 proce

arde ska bestdav bostader ocl) samhallsfastig

for kvalitet

h. Orter och
och stabil

gmed en
bel och

gor oss

s varde ar 2025
t av portfoljens
etep

er 187 fastighetg
udsakligen beldpi

o

FASTIGHETSVARDE

Mal: 12 000 Mkr
vid utgdngen av 2025

ANDEL BOSTADER OCH SAMHALLSFASTIGHETER

44 M3l: 60 %

NETTOBELANINGSGRAD

RANTETACKNINGSGRAD

SOLIDITET

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Mal: 95 % | 90 %

TILLVAXT | FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

Mal: 215 %

TILLVAXT | LANGSIKTIGT SUBSTANSVARDE PER AKTIE




Fordelning fastighetsvirde per geografi, %

Jonkaping 33 %
Varnamo 26 %
Vaxj6 20 %
Vastkusten 18 %
Ovriga 3%
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Fordelning fastighetsvarde per objektstyp*, %

Bostader 36 %
Samhallsfastigheter 8 %
Industri/lager 27 %
Kontor 12 %

Handel 8 %
Hotell/restaurang 3 %
Mark 3 %

Ovrigt 3%

Fordelning hyresvarde per objektstyp*, %

Bostader 30 %
Samhallsfastigheter 8 %
Industri/lager 29 %
Kontor 14 %

Handel 10 %
Hotell/restaurang 4 %
Mark O %

Ovrigt 5%

<«

*) Berakningsgrund uppdaterad Q1 -22.
Tidigare klassades fastigheten utifran majoritetstyp av yta.
Nu uppdelat efter faktisk yta per objektstyp.
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Vasentliga handelser

VASENTLIGA HANDELSER 2021/22
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Q2

Nivikas B-aktie noterades den 3 december pa Nasdaqs Stockholm
Mid Cap. Aktien handlas under kortnamnet (ticker) "NIVI B”. Cor-
nerstone-investerare var Tredje AP-fonden (AP3), Swedbank Robur
Fonder, Ohman Fonder och Weland AB. Nyemissionen tillférde
Bolaget cirka 1150 miljoner kronor fore transaktionskostnader.

Nivika har den 7 december forvarvat Hygiea 11 Vetlanda,
en tomt med befintlig byggnad som ger kassaflode och med en
detaljplan med byggratt for cirka 130 lagenheter.

Nivika har den 17 december forvarvat Stationen 2 i Vetlanda,
Resecentrum, fastigheten ar fullt uthyrd.

Nivika har den 17 december tecknat ett hyreskontrakt med Sporda
Nonwowen avseende uppférande av en ny produktionsanlaggning pa
Bredastens Industriomrade i Varnamo. Avtalet omfattar en lokal pa
cirka 4 800 m?* med produktionshall, lager och tillhérande kontor och
personalutrymmen. Forsta etappen berdknas inflyttningsklar under
vintern 2022/23. Projektet far en hog hallbarhetsprofil, fastigheten
byggs med energiférbrukning pé endast 80 procent av BBR-

kravet, med bland annat solcellsanlaggning och laddplatser. Sporda
Nonwowens utokade produktionskapacitet har ocksé stod fran Na-
turvardsverkets projekt Klimatklivet.

Nivika har den 23 december férvarvat fastigheten Ambaret 117 Jon-
koping. Fastigheten ar nyrenoverad, fullt uthyrd och ligger i narheten
av befintligt agd fastighet.

Nivika har den 11 januari tecknat ett 10-&rigt hyresavtal med Post-
Nord avseende uppférande av en ny terminal/anlaggning i Varnamo.
Avtalet omfattar en logistikanlaggning pd 1900 m?. Fastigheten
kommer att ha en hog miljGprestanda, energiforbrukningen uppfyller
krav enligt Miljobyggnad Silver och byggnaden forbereds for bade
elbilsladdare och solceller. Byggnationen startar under det forsta
kvartalet 2022 och anlaggningen beraknas inflyttningsklar under
varen 2023.

Nivika har den 28 januari forvarvat tre kommersiella fastigheter i Var-
berg. Fastigheterna ar fullt uthyrda och tvé av fastigheterna angréansar

till befintlig agd fastighet.

Nivika har den 28 januari forvarvat, Hjallbo 150:1, en fastighet i
Goteborg. Fastigheten har ett 40-tal hyresgaster och ar fullt uthyrd.



Q 2 FORTS.

Nivika har den 10 feburari forvarvat projektet Hisingstorp i
Jonkoping. Ett nyproduktionsprojekt med hyresratter och
trygghetsboende, i ett av Jonkopings basta lagen. Projektet
innebar byggnation och sedan forvaltning av 82 hyresrat-
ter, varav 50 lagenheter utgor ett trygghetsboende med
gemensamhetslokal.

Nivika har den 28 februari forvarvat Argus 6, en samhalls-
fastighet i centrala Vaxjo, fullt uthyrd till en vérdcentral.
Fastigheten har aven en potentiell byggratt for bostader.

Nivika har den 28 februari forvarvat Eko 6, en bostadsfast-
ighet med 40 lagenheter och en butikslokal i centrala Vaxjo,
fullt uthyrd.

Nivika har den 28 februari forvarvat Vinberg 2:104, en
kommersiell fastighet vid E6:an i Falkenberg.

. Nivika har den 16 mars forvarvat Myrten 2, en fullt uthyrd
kommersiell fastighet i centrala Boras. Darmed breddade
Nivika sitt marknadsomrade Vastkusten till att omfatta
aven Bords. Det ar Nivikas forsta fastighetsforvarv i Boras,
en intressant tillvaxtkommun dar bolaget hoppas hitta

fler investeringsmojligheter. Vi ser en potential for vidare
etablering pa orten.

Nivika har den 1 april forvarvat Haverdal 22:16, en fullt
uthyrd bostadsfastighet med 88 lagenheter belagen i
centrala Haverdal strax utanfor Halmstad.

Nivika har den 1 april forvarvat Tradet 6, en fullt uthyrd
kommersiell fastighet vid sodra infarten till Ljungby.

Nivika har den 4 april tilltratt Gyljeryd 1:57, del av
"Kérleksudden”, ett markforvary i Mullsjo om cirka
36 000 m* med byggratt for nybyggnation av cirka 300

bostader.

Q 3 FORTS.

Nivika har i april startat bostadsutvecklingbolag for att
bedriva utvecklings-, genomforande- samt saljprocess i ett
separat bolag inom Nivika-koncernen. Syftet ar att utveckla
projektverksamheten vidare och samtidigt utcka projektka-
paciteten for att pd basta satt tillvarata mojligheterna inom
Nivikas projektportfdlj. Forsta projektet blir Hovslatts Angar
strax soder om Jonkoping som omfattar framst bostadsrat-
ter och villor.

Nivika har den 10 maj forvarvat Eftra 3:3, ett markomrade
pa cirka 23 hektar utanfor Falkenberg. Detaljplanarbete for
bostader ar paborjat for en del av fastigheten som omfattar
cirka 11 hektar.

Nivika har den 16 maj férvarvat Varbygeln 1, en fullt uthyrd
kommersiell fastighet pa Asec-omradet i Jonkoping. Fastig-
heten ligger i anslutning till befintlig fastighetsportfol).

Nivika har den 31 maj forvarvat Lagern 9, en fullt uthyrd
kommersiell fastighet i Boras belagen i samma omréade som

den nyligen forvarvade Myrten 2.

Nivika har den 31 maj avyttrat Sadelmakaren 6 i Vaxjo, en
industri- och lagerlokal med tillhGrande byggratt. Forsalj-
ningen sker till ett varde cirka 20 procent over senaste

vardering. Fastigheten frantraddes per 31 maj 2022.

Avtal har tecknats med Hedin Bil AB gallande uppforande
av en ny anlaggning for Dacia och Renault bredvid hyres-
gastens nuvarande Fordanlaggning pa Bredasten i Varnamo.
Byggnaden uppfors i tva plan innehallande verkstad, forsalj-
ningshall och kontor, totalt cirka 3 000 m’. Hyreskontrak-
tet ar pa 15 &r och hyresavtalet pé befintlig Fordanlaggning
forlangs till samma loptid.

Ett 20-3rigt hyresavtal har tecknats med ChopChop AB
gallande uppforande av en ny vagrestaurang pa Varberg
Nord. Bygglov ar sokt och byggnationen planeras starta
under hosten 2022. Anlaggningen beraknas oppna var/
forsommar 2023.

Q4

sentliga handelser

Nivika har den 1 juni forvarvat en fastighetsportfolj bestd-
ende av bostader med kommersiella inslag i centrala Ulrice-
hamn och breddar dérmed marknadsomrade Vastkusten till
att omfatta aven Ulricehamn. Fastighetsportfoljen omfattar
atta bostadsfastigheter och har en uthyrbar area om knappt
16 000 m? En av fastigheterna ar nybyggd, med inves-
teringsstod, och ytterligare en fardigstalls under tidig

host 2022. De fardigstallda fastigheterna ar fullt uthyrda
och hela portféljen har ett &rligt hyresvarde om drygt 22
miljoner kronor.

Nivika har tecknat hyresavtal med BafiPac AB avseende
uppforande av en ny logistikbyggnad pé Bredasten industri-
omréde i Varnamo. Avtalet omfattar en logistikbyggnad med
kontor och lager pé cirka 4 000 m?. B&fiPac, som ar en del
av Boxon Group, ar sedan tidigare hyresgast hos Nivika och
tar nu steget till helt egna lokaler. Byggnationen startade
under det tredje kvartalet 2022 och anlaggningen beraknas
inflyttningsklar till sommaren 2023.

Marknaden har under fjarde kvartalet fortsatt praglats

av hog inflation och stigande rantor, vilket generellt har
forsamrat villkoren for fiansiering och framfor allt paverkat
obligationsmarknaden negativt. Detta har bidragit till en
generell kursnedgéng pé aktiemarknaden vilket i hog grad
har paverkat fastighetsaktier.

For information om effekter av Rysslands krig i Ukraina
och forandringar pa kapitalmarknaden, se avsnitt Risker
och riskhantering.

For vasentliga handelser efter rakenskapsarets utgéng, se

not 26.
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Strategisk inriktning
) 8

(o) e o
Var vision
Med smaélandsk klokskap och kansla for

kvalitet utvecklar och forvaltar vi hus for
generationer.

Var affarside

- Genom gott affarsmannaskap och snabba
beslutsvagar skapa forutsattningar for fortsatt
god expansion.

- Nivika ska vara en langsiktig och trygg fastighets-
agare med fokus pé hallbarhet.

- Nivika ska med lokal forankring och med hyres-
gasten i fokus forvalta, foradla, bygga och forvarva
fastigheter. Byggnation skall med fordel ske i tra
med industriellt byggande i egen regi, héllbart och
ekonomiskt fordelaktigt.

STRATEGISK
INRIKTNING

Mal for verksamheten

Styrelsens och bolagets mél ar att né 12 miljarder

i fastighetsportfol] 2025 varav 60 procent skall besta av
bostader och samhallsfastigheter. Expansion ska

ske med bibehéllen lonsamhet.




Strategisk inriktning

Strategi

Nivikas fastighetsbestand ska utvecklas vidare med ett langsiktigt perspektiv s 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 Smaéland med omnejd. Det betyder dels att fortata fastighetsbestandet i La ngSiktig Farvaltning och hallbar
Jonkoping, Vaxj, Varnamo och pa Vastkusten, orter och omraden med goda tillvaxtmdjligheter och stabil hyresmarknad. vardeni axt- e grund i
Vart marknadsomrade ar stabilt och vaxande nar det galler efterfragan pa saval bostader som olika typer av kommersiella
lokaler. Genom att halla samman bestandet geografiskt uppnas forvaltningsfordelar, vilket ar gynnsamt for byggandet av ett
starkt lokalt varumarke. Detta leder till bra affarsmajligheter.

affarsmodellen

Nivikas affarsmodell gar ut pa att utveckla och skapa varde

i fastighetsportfoljen. Detta gor vi via foradling av befintliga
fastigheter, framtagning av detaljplaner for att skapa byggratter,
projektutveckling i attraktiva lagen samt genom strategiska
forvary. Detta skapar forutsattningar for en egen och hallbar
langsiktig forvaltning!

. Fastighetsutveckling:
Utvecklingen bedrivs utifran varje fastighets unika forutsatt-
ningar med mél att cka fastighetsvarde och avkastning.

. Forvary av fastigheter:
Nivika arbetar |6pande med att identifiera nya och intressanta
fastigheter att utoka bestandet med. Utgangspunkten ar att
tillkommande fastigheter ska bidra till ett hogre fastighets-

— varde.
PROJZ‘::T:RI Ne FASTIGHETS- FORVARYV AV
NYBYGGNATION CIVECRENS i SHELER . Framtagning av byggratter:

Nivika tar fram byggratter pa befintliga fastigheter och
arbetar aktivt med kommunerna for att kunna utveckla
kommersiell yta till bostader eller mjliggora fler bostader pa
aktuell fastighet i nya detaljplaner. Befintliga fastigheter bidrar
som regel med kassaflode anda fram till byggstart.

. Projektering och nybyggnation for egen forvaltning:
Miljo och resursanvandning ar centrala vid nybyggnation.
Miljocertifiering av bostader, energieffektiva byggnader, lang-
E_ASTIGHETS' siktig kvalitet enligt "Nivika-standard” for att skapa attraktiva
FORVALTNING miljder och hallbar forvaltning. Langsiktig forvaltning skapar
stabila kassafloden som i sin tur ger mojlighet till ytterligare
investering och expansion.

MEDARBETARE

Karnvarden

ENGAGEMANG
ARLIGHET
GLADJE
HALLBARHET

Vision

MED SMALANDSK KLOKSKAP OCH KANSLA FOR KVALITET
UTVECKLAR OCH FORVALTAR VI HUS FOR GENERATIONER
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Finansiella mal och KPl:er

Nivikas langsiktiga mal ar att fastighetsportfoljens varde i slutet av &r 2025 skall uppga tilll 12 miljarder kronor,
dar 60 procent av portfoljens varde ska besté av bostader och samhallsfastigheter.

Operationella mal

Nivikas langsiktiga mal ar att ha en uthyrningsgrad for kommersiella lokaler pa minst 90 procent och for bostader minst
95 procent. Bolagets fastigheter ligger kvar pé en relativt hog uthyrningsniva vilket bolaget har haft under flera ar.

s Uthyrnings-grad Bostader sl
= Fastighetsviirde, mkr
12000 10699 Nivika skall ha en genomsnittlig arlig MAL o . 100% Uthyrningsgrad, bostader skall uppga MAL
10000 tillvaxt av fastighetsvardet om minst 15 % e 122: 98% o8% till 95 % UPPNATT
8000 26%
5000 V&r ambition &r att fortsatta vaxa med bibehallet ::: Per bokslutsdag var uthyrningsgraden
eografiskt fokus pd Sméland med omnejd. 0% rocent 5r bostader.
2o geografiskt fokus pa Smaland med ojd 98p 98) for bostad
88%
86%
2000 s
0 82%
ne 819 19/20 20721 2/ o 17/18 18/19 19/20 20/21 21/22
Belaningsgraden for koncernen ska MAL T ity grsd kommersiels ofoler Uthyrningsgrad, lokaler skall i
langsiktigt vara under 65 % AR uppga till 90 % Uty
100%
3 . . . 98%
Rantetickningsgraden for koncernen AL oe% 9% - - - - Per bokslutsdag var uthyrningsgraden
ka langsikti ra minst 1,75 ggr UPPNATT, 9% .
e i ska langsiktigt vara minst 1, 5 g8 o 96 procent (94) for lokaler.
90%
Bolaget har som mal att belaningsgraden inte skall 88%
. . . - o . 86%
overstiga 65 pro.cent dar ﬁnan.5|er.|ngska|\orna ar s
en balans av lan i bank och obligationslan. Netto 2%
rantebarande skulder, efter avdrag for likviditet, i 80% s 181 1920 o i
forhallande till fastighetsvarde ger en belaningsgrad
om 53 procent (58).
Andel bostader och samhallsfastigheter i
/18 18/19 19/20 20/21 21/22 Bolaget har som mal att ranteteckningsgraden Gver 2 . 8 Qn
o i i fastighetsportfdljen skall 2025 uppga till
tid inte skall understiga 1,75 ggr. Per den 31 augusti ) ) o . -
X N X y Jm— Bostider, mkr Samhallsfastigheter ——— Andel bostader & samhallsfastigheter 60 A av fast|ghetsvardet
2022 uppgick ranteteckningsgraden till 2,2x (1,8).
5000 50%
4500 % Nivikas mal, som reviderades i augusti 2021,
4000 40% . .. . e o o
350 5% innebar att fastighetsportfoljen ar 2025 skall besta
3000 30% av 60 procent bostader och samhallsfastigheter.
2500 25%
X N 2000 679 20% . o © q
—assa och bank  —— Ml (1,5% av fastighetsvardet) e 3 - Per 31 augusti 2022 uppgick vérdet till 4 707
.. _— . . 310 . B
250 250 Nika T nininiE o end 1000 10% Mkr (2 424) vilket utgor 44 procent (35) av
211 2 .. o . - UPPNATT 500 5% . .
200 150 . 0 uppga till 1,5 % av fastighetsvardet ’ = fastighetsvardet.
17/18 18/19 19/20 20/21 21/22
150 150 For att sakerstalla en god betalningsberedskap
o och ska pa finansiellt hand|ingsutrymme, har “Berdkningsgrund uppdaterad jamfort med tidigare perioder. Tidigare klassific-
100 100 bolaget ett mél for minimikassa. erades fastigheter utifran majoritetstyp av yta. Nu uppdelat efter faktisk yta per
o5 objektstyp.
50 50
0 0
17/18 18/19 19/20 20/21 21/22

Utdelningspolicy

dela ut 20-40 procent av forvaltningsresultatet efter betald skatt.
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Nivikas dvergripande mal ar att skapa varde for bolagets aktieagare. Under de kommande dren gors detta primart genom att aterinvestera i verksamheten for att skapa tillvaxt genom investeringar
i nybyggnation, existerande fastigheter samt i forvarv av nya fastigheter. Utdelningen kan darfor komma att bli I3g eller obefintlig under kommande &r. Langsiktigt har bolaget som malsattning att



Hallbarhetsmal

Nivikas hallbarhetsarbete ar integrerat i verksamheten och praglar saval forvaltning som utveckling av
fastighetsportfoljen. Som léngsiktig aktor ar det en sjalvklarhet att vara en del i utvecklingen av det héllbara

samhallet.

m Energianvandning  ——— Forandring jmf med fg ar
120 114

102

97

18/20 20/21 21/22

Minska energianvindningen med 10 %

Bolaget har som mél att minska energianvand-
ningen med 10 procent. Jamfort med 2020/21 har
vi minskat frén 102 till 97 kWh/m® Atemp - vilket
motsvarar en minskning med fem procent. Mélet
nds alltsd inte for &ret da vi har forvarvat ett storre
antal aldre fastigheter med hog forbrukning.

120

100

19/20

= Antal laddplatser

20/21

21/22

Strategisk inriktning

Nyinstallation laddplatser

M
Bolaget har som mal att installera minst 25 ladd- N
platser for el- och hybridfordon under aret. Mélet
har overtraffats fyra ganger om, 102 laddplatser
driftsattes under dret.

= Andel grona fastigheter

s e NN W
o v 8 &k 8 & &
E

19/20 20/21 21/22

Andel grona fastigheter i portféljen skall
uppga till 20 % Tty
Bolaget har som mél att minst 20 procent av
fastighetsportfoljen skall vara gron enligt definition

i Nivikas Grona Ramverk, se sidan 66. Per sista

augusti 2022 var 31 procent av portfljen gron.

= Andel av nyproduktion

Nyprodukton bostider ska ske i enlighet MAL
med Miljobyggnad Silver UPPNATT

100%
80% . . . . . .
Mal Miljocertifieringar ar ett verktyg for att sakerhets-
0% fanns stalla att vara fastigheter ar hallbara och minskar
0% o sin miljopaverkan. Sedan 2020 bygger Nivika alla
0% sina bostader i enlighet med Miljobyggnad Silver.
0%
18/19 19/20 20/21
nstallerad GWp Installation av solenergi
14 N X . .
» Mélet nyinstallerad solenergi med produktions-
0 kapacitet om minst 1 GWp innebar for bolaget
08 Mal fortsatt fokus pa fornybar el. Vi satter solpaneler
06 fanns pa vara tak, bade nybyggnation och befintliga
04 ] fastigheter. Under aret har solcellsanlaggningar
02 installerats pa nio fastigheter med en total produk-
00 tionskapacitet om 1,3 GWp.
19/20 20/21 21/22
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GLADJE

Vi respekterar varandra och varandras
olikheter och tror pa goda relationer i och
utanfor foretaget med en tydlig god ton.
rs Al

Vihar en insféllning att hdllbarhet ar en
grundlaggande drivkraft som ska genomsyra
foretaget som en grundsten i beslut och ivar

dagliga verksamhet.



Fastighetsportfolj

Totalt, tkr 31aug 2022 31aug 2021 Il Bostdder36 %
= Fastighetsvirde 10 698 539 6910100 Wl Jonkoping, 33 % [ SmhElEeiesE
o - Virnamo. 26% ] Industri/Lager 27 %
oo Hyresintakter™* 528 082 327433 b Kontor12%
P O R T F O L J Uthyrningsgrad™, % 97 95 W Veo,20% R EIEE
; Vastkusten, 18 % Hotell/Restaurang 3 %
Antal fastigheter 187 130 ’ Boriom 3% » Mark 3%
Area, m® 558276 428 850 &% Ovrigt 3%
Vid periodens utgang agde Nivika 187 (130) forvaltningsfastigheter
med en sammanlagd uthyrbar yta om cirka 558 000 m”. Vart Jinkéoing. thr 31 aug 2022 31 aug 2021 B Gostider 35%
fastighetsbestand ar huvudsakligen koncentrerat till centrala lagen i - P g,“ 6 ] B Jsnképin . o
s sl I Fastighetsvarde 3480339 2961856 ping I Samhallsfastighet 2%
tillvaxtorterna Jonkoping, Varnamo och Vaxjo samt marknads- 8 B0 industri/Lager 30 %
omradet Vastkusten. Vardet pa fastigheterna uppgick sammantaget Hyresintakter™™” 185863 140693 Kontor 13 %
till 10,7 miljarder kronor (6,9), vilket motsvarar en okning av portfoljen Uthyrningsgrad™, % 98 96 Handel 12 %
{Telj 55 [}rgcentjérpférF med samma perioé Férdegiende 5(. Sknil:gen Antal fastigheter 39 32 \ AHAotiHS/EJ/estaurang 3%
orklaras framst av forvarv men aven av pagdende byggprojekt oc ) ark 5%
vardehojande investeringar. Area, m e 154866
Nivikas fastighetsbestdnd ar uppdelat i kategorierna industri, Veerme, d 31aug 2022 31 aug 2021 - v .
bostader, kontor, handel, samhallsfastigheter, hotell/restaurang . - = Blosidilar 810 %
o ST o Fastighetsvarde 2829100 1797 012 W Virnamo M Samhillsfastighet 9 %
samt ovrigt. | kategorin ovrigt ingar bland annat tva sportarenor. B ndustrifLager 24%
H intakter™* 143484 100303 °
. . o o yresm. e Kontor 15 %
Vart huvudsakliga geografiska fokus ligger pd Sméland samt Uthyrningsgrad**, % 96 95 Handel 11%
Vastkusten. Vi fortsatter vaxa genom att fortata Fast\.ghetsbestér.\d_et Antal fastigheter 65 42 Hotell/Restaurang 6 %
Styrelsens och bolagets mal ar att ar 2025 nd en fastighetsportfolj v 163504 10566 Mark1%
om 12 miljarder kronor. For att bibehélla vér tillvaxt och né detta mal, ’
overvager vi ytterligare forvary pa orter i och omkring véra regioner
dar utvecklingspotentialen bedoms vara gynnsam. Fastighetsbestan- Vi, thr 31 aus 2022 31 aus 2021
det utvecklas med ett langsiktigt perspektiv sa att hyrespotentialen i A e s B i u Bostader 437% .
de olika fastigheterna maximeras och drifts- och forvaltningskostnader Fastighetsvarde 2127800 1436132 axo = fadmha“;iast\g;egso %
effektiviseras. Darmed skapas god vardetillvaxt over tid. Vi fortsatter Hyresintakter™” 93829 70587 ;O:;trﬂg LT
aven med renovering och uthyrning av vakanta ytor. Uthyrningsgrad™, % 92 93 Handel 4 %
Antal fastigheter 37 32 Hotell/Restaurang O %
3 Mark 2 %
Area, m 99333 97723
w Vastkusten, tkr 31aug 2022 31aug 2021 B Bostider 41%
Fastighetsvarde 1945000 636500 Vastkusten M Samhilisfastighet 2 %
Hyresintakter™* 8191 10072 | UnahssifiLzger 597
- Kontor 10 %
Ulricehamn Uthyrmngsgrad**, % o8 92 Handel 4 %
Goteborg Borés @ @ JONKOPING Antal fastigheter 4 19 AHAoti”w/;gestau,angg%
@t Area, m® 113120 53408 ok
Gislaved @ @ Vetlond
. etlanda
Vorbers Wy VARNAMO @) 55,455 i
Falkenberg IRVaT Ovriga®, tkr 31aug 2022 31aug 2021
% Halmstad 2, ¢ VA alfner Fastighetsvarde 316300 84732 Ovriga B Ovigr100%
VASTKUSTEN  Lahoim Jungby Nybro &
Bésta Hyresintakter** 22995 10 714
H}—% b Antal fastigheter 5 4
el S\Wg ,Org

*) Fastigheter tillhérande Mitt Lager utanfor orterna ovan.

**) Ekonomisk uthyrningsgrad.

***) Totala hyresintakter under perioden.
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Fast \gFepror? f[{

Aktuell fastighetsportfolj om 10,7 miljarder kronor dar forvaltningsfastigheter utgor 89 %

| tabellen nedan ar information om pagaende byggnation samt pagaende projektutveckling baserat pa bedomningar om projektens storlek, inriktning och

omfattning. Informationen baseras pa bedomningar om framtida projektkostnader och hyresvarde, vilket innebar osakerhetsfaktorer bdde avseende projektens

genomférande, projektkostnader och framtida hyresvarde. Informationen omprovas regelbundet och bedémningar justeras till foljd av att pagaende projekt
fardigstalls eller att forutsattningarna forandras.

Sammanstillning Uthyrbar yta / Fastighetsvarde / Hyresvarde Bokfort varde
potentiell yta, potentiellt varde potentiellt varde

m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? Mkr
Forvaltningsfastigheter 558 276 9502 17 021 602 1078 9502
Pagdende byggnation 46450 1554 33455 79 1709 760
Pagéende projektutveckling 418 766 10446 24945 592 1414 161
Obebyggd mark - - - - - 275
Forvarvat men ej tilltratt 7795 84 10776 5 590 -
Totalt 1031287 21586 20932 1278 1239 10 699
Forvaltningsfastigheter Uthyrbar yta Fastighetsvarde Hyresvarde Kontrakterad hyra

m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? Mkr
Bostader 17504 3135 26682 184 1566 180
Samhallsfastigheter 46780 767 16 397 48 1019 48
Kommersiella lokaler 393992 5600 14214 370 939 353
Totalt forvaltningsfastigheter 558 276 9502 17 021 602 1078 580
Pagiende byggnation Uthyrbar yta Fastighetsvarde Hyresvarde Investering (inkl. mark) Mkr

m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? Bedomd Upparbetad Bokfort varde
Bostader 26964 1156 42872 51 1880 995 561 638
Samhallsfastigheter 3678 110 29908 7 1930 102 26 26
Kommersiella lokaler 15808 288 18 219 22 1366 223 74 96
Totalt pagdende byggnation 46 450 1554 33455 79 1709 1320 661 760
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Bokfort varde, Mkr

[ | Forvaltningsfastigheter, 9 502

[ Pégdende byggnation, 760
Pagaende projektutveckling, 161
Obebyggd mark, 275

Projektportfslj, andel egenagd
W Agd

B Markanvisning el likn. med byggkrav

Projektutveckling, andel med
kassaflode

[l Kassaflode
B Ejkassaflode



Hyresgaster och avtalsportfol;

Forfallostruktur hyresavtal

Nivika stravar efter att teckna langa hyresavtal med sina hyresgaster
med en spridd férfallostruktur. | kombination med spridning pa manga
olika hyresgaster, kundstorlekar och branscher minskar detta risken for
vakanser och hyresforluster. Per den sista augusti 2022 uppgick den
vagda dterstaende kontraktstiden, exklusive bostader och parkering, till

4.8 ar (4,8).

Kontraktsvarde hyresavtal lokaler, forfalloférdelning, Mkr

200

150

100

50

2022 2023 2024 2025 2026+

Fordelning kontraktsvarde hyresavtal per ort

2022-08-31,%

. Jonkoping 31
. Varnamo 28
Vaxjo 17
Vastkusten 19

Ovriga 5

Uthyrning

Nivikas langsiktiga mal ar att ha en uthyrningsgrad for kommersiella
lokaler pa 90 procent och fér bostader pa 95 procent dver tid. Bolagets
fastigheter har en relativt hog uthyrningsgrad och har s haft under flera
ar. Det ar fortsatt hog aktivitet pa forfragningar och uthyrningar pa
samtliga orter och per den 31 augusti 2022 var den ekonomiska uthyr-
ningsgraden for lokaler 96 procent (inklusive projektfastigheter) och

for bostader 98 procent. Nettouthyrning for kvartal 4 var +3,7 miljoner
kronor.

Index

70 procent av hyresvardet utgors av kommersiella kontrakt och 30
procent av bostader. De kommersiella kontrakten har KPI-index i
hyreskontraktet och darmed kommer 70 procent av hyresintakterna
héjas med KPlindex fran rskiftet vilket kompenserar for Gkningen i
fastigehtskostnader pa grund av inflation. KPI-index for oktober 2022
blev 10,9 procent.

Antal lagenheter och uthyrningsbar yta, 2022-08-31

Fastighetsportfolj

Vara storsta hyresgaster

Hyresgasterna i fastighetsportfoljen utgors av saval valetablerade
sma till medelstora foretag, som till stora multinationella foretag.
Intaktsbasen ar val diversifierad med 630 kommersiella kontrakt. Per
den sista augusti 2022 stod de tio stérsta hyreskontrakten fér 15
procent av den samlade arliga grundhyran fran bolagets hyresgaster.
Genomsnittslangden for dessa hyreskontakt ar 9,9 ar (9,5).

Antal Bostader Lokaler Total
Ort lagenheter yta, m’ yta,m®  uthyrningsbar yta, m’
Jonkaping 889 32941 126 305 159 246
Varnamo 545 39566 123938 163504
Vaxjo 282 18192 81141 99333
Vastkusten 453 26 805 86 315 113120
Ovrigt 0 0 23073 23073
Summa 2169 117 504 440772 558 276

Fordelning kontraktsvarde hyresavtal per typ
2022-08-31,%

B0 Bostader 30

™ Samhalisfastigh

o Samhallsfastighet 8
Industri/Lager 29
Kontor 14
Handel 10
Hotell/Restaurang 4
OvrigtS

Hyreskontrakt Andel av
kommersiella lokaler total arshyra, %
Holmgrens Bil AB, Jonkoping 5,0
Brenderup AB 1,6
Racketcentrum Sports Business AB 13
Holmgrens Bil AB, Varnamo 13
1337 Logistics AB 13
Rasta Sverige AB 1,0
Beneli AB 1,0
Nivika Byggsystem 1,0
Polismyndigheten 0,9
Vaxjo Kommun 0,9
Ovriga 84,8
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Fastighetsvardering

Nivika genomfor varje kvartal vardering av fastighetsportfoljen. Dessa
varderingen ligger till grund fér de verkliga varden som redovisas i kon-
cernens rapport over finansiell stallning och vardeforandringen redovisas
i koncernens resultatrakning. Varje fastighet i bestandet externvarderas
minst en géng under en rullande 12-manadersperiod.

Varderingsmodellen som anvands av saval extern varderare som Nivika
ar avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell, kompletterad med och
delvis baserad pa ortsprisanalyser. Samtliga fastigheter har bedomts vara

i nivé 3 i vardehierarkin enligt IFRS 13 Vardering till verkligt varde.

Mgjligheter och risker i fastigheternas varde

Vardeforandring fastigheter har historiskt haft en betydande paverkan
pé periodens/arets resultat och bidrar till att resultaten kan bli volatila.
Fastigheternas varde bestams av utbud och efterfrdgan, dar priset
framst ar beroende av fastigheternas forvantade driftsoverskott och
koparens avkastningskrav. En ckad efterfrégan medfor lagre avkast-
ningskrav och darmed en prisjustering uppéat, medan en vikande efter-
frégan far motsatt effekt. P4 samma satt medfor en positiv utveckling av
driftoverskottet en prisjustering uppat och vice versa.

Forandringar i hyreskontrakt och med hyresgaster inkluderas i varde-
ringar sa snart de tillkannages.

Varderingsparametrar

Varderingsantagande

2022-08-31(2022-05-31)
5 % for ar 2022, darefter 2 % per ar (2 %)
5-25 3r, median 10 3r (5-25 3r, median 10 3r)
25 -525, medel 3.7
(2,5 -5,5, medel 3,7)
Direktavkastning kommersiellt, % 4,75 - 7,5, medel 5,7
(4,75 - 7,5, medel 5,7)
Langsiktig vakans, % 0-20%
Hyresantagande
Drift- och underhéllskostnader

Varderingstidpunkt
Inflationsantagande
Kalkylperiod, ar
Direktavkastning bostader, %

Befintlig hyra och marknadshyra
Individuellt anpassat utifrén utfall for
respektive fastighet och varderingsinstitutets

erfarenhet av likartade objekt
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Kanslighetsanalys

Nedan redovisas effekterna pa fastigheternas varde, vid forandringar av
ett antal faktorer. Redovisade effekter skall endast ses som en indikation
och inkluderar inte nagon effekt av de kompenserande gtgarder som
bolaget skulle kunna vidta.

Andring indata | Vardefdriandring

Parameter enhet antal Mkr %

Marknadshyra for lokal

(ej bostader) %-enheter 10 +534 +5,0

Vakansgrad %-enheter 10 -1302 -12,2
Drift & underhall kr/m? 10 -159 -1,5
Inflation %-enheter 1 +819 +7,7

Kalk.ranta & Direktavk. Vid kalk.slut
Kalk.ranta & Direktavk. Vid kalk.slut

%-enheter 1 -1697 -159
%-enheter -1 +2 714 +254

Fastighetsportfoljen 2021-2022
Fastighetsvardet pa Nivikas fastighetsportfolj uppgér vid periodens

slut till 10,7 miljarder kronor. Portfoljen har under dret vuxit framst via
forvarv men aven via pagdende byggprojekt. Totalt har 56 fastigheter
forvarvats, det har varit en fortsatt exspansion pa Vastkusten med bade
bostadader och kommersiella fastigheter och tre storre portfoljer har
forvarvast, Santhem, Riddarberget och Ulricehamn. Utcver de storre
portfoljforvarven har majoriteten forvarv varit kommersiella fastigheter.

Via forvarvet av Santhem expanderade Nivika sin bostadsportfolj med
bostader i Kalmar, Hoganas och Béstad totalt sex fastigheter om

16 000 m?, forvarvet skedde i november 2021, Samma ménad forvarva-
des ocksé Riddarberget, en blandad fastighetsportfolj med 18 fastigheter
pa totalt 31 000 m? pé smélandska hoglandet med tyngdpunkt i centrala
Vetlanda. Den 1juni forvarvades Ulricehamnsportfoljen omfattande atta

bostadsfastigheter i centrala Ulricehamn med en area om knappt

16 000 m”.

| projektportfoljen har pa bostadssidan tillbyggnationen pé fastigheten
Norra Amerika 1i Ulricehamn och etapp 1 ett av nybyggnationen pa
Avenboken 1i Ulricehamn fardigstallts i slutet av aret.

Okningen av pagdende byggprojekt sker till stor del via pagaende bygg-
nationer av hyresratter i Varnamo och Vaxjo. | Varnamo pagar byggna-
tion av 130 hyresratter pa fastigheten Sadelmakaren 1 och ar planerade

att fardigstallas i tvé etapper under 2023. | Vaxjo byggs Nivika Center,

pa Varendsvallen 12, byggnaden blir 19 véaningar med takterrass och skall

inrymma 160 lagenheter, lokaler och en skola. Fastigheten fardigstalls i
tva etapper under 2023.

Av den kommersiella projektportfoljen har Porfyren 2 fardigstallts med
inflyttning i februari och april 2022. Ett antal nybyggnationsprojekt ar
uppstartade och under produktion med tecknade hyresavtal: Klynnan
12 med byggnation &t PostNord, Porfyren 3 med byggnation &t Sporda
Nonwowen, Graniten 39 &t B&fi-Pack samt Varendsvallen 12 &t

Prolympia.

For selfstorageverksamheten Mitt Lager har en fastighet forvarvats

i Goteborg, en strategisk investering for Mitt Lager, som tidigare har
anlaggningar langs kusten norr om Goteborg, och med denna affar tar
klivet in i Goteborg. Anlaggningen forvarvades i september 2021 och
har nyligen byggts ut med ytterligare forrdd da anlaggningen varit nastan
fullt uthyrd.

Forandring av forvaltningsfastigheter

Mkr 31aug 2022 31aug 2021

Fastighetsbestand vid arets borjan 6910 5063
Forvary av fastigheter 2673 1131
Forsaljning av fastigheter -76 -190
Investeringar i befintliga fastigheter 634 565
Vardeférandring i befintliga fastigheter 558 341

Fastighetsbestind vid periodens slut 10 699 6910



Fastighetstra nsaktioner
Forvarvade Fastigheter med tilltrade under 2021/22

Fastighetsnamn Ort Hyresvérde, Yta, m’ Tilltrade Kommentarer
Mkr
Alvesta 15:13,13:20 och 13:21 Alvesta 1,4 2948 2021-10-29 Industrifastighet i Alvesta med byggratt
Gyljeryd 1:57, “Karleksudden” Mullsjo - - 2022-04-04 Markforvary, cirka 36 000 m? byggratter for cirka 300 bostader
Hedenstorp 2:30 Jonkoping 1,4 1545 2021-09-01 Industrilokal p& Hedenstorps industriomrade i Jonkoping
Haljaryd 1:294 Tenhult 1,8 4835 2021-10-29 Industrifastighet strax utanfor Jonképing
Roten 2 “Hisingstorp” Jonkoping - - 2022-02-10 Nybyggnadsprojekt av 82 lagenheter, trygghetsboende och hyresratter, pa Hisingstorp, Jonkoping
Varbygeln 1 Jonkoping 2,3 1588 2022-05-16 Kommersiell fastighet i Jonképing, i anslutning till befintligt besténd
Ambaret 11 Jonkoping 31 2241 2021-12-23 Totalrenoverad butik- och lagerfastighet pa Soldsen i Jonkoping
Argus 6 Vaxjo 2,0 1427 2022-02-28 Samhallsfastighet centralt i Vaxjo, uthyrd till vardcentral
Eklovet 1 Kalmar 3,0 1674 2021-11-15 Bostadsfastigheter byggda 2018-2019 i Kalmar
Eko 6 Vaxjo 3,2 2738 2022-02-28 Bostadsfastighet i centrala Vaxjo
Lingonet1& 2 Kalmar 4.5 2604 2021-11-15 Bostadsfastigheter byggda 2018-2019 i Kalmar
Réstenen TN &V Kalmar 8,8 4624 2021-11-15 Bostadsfastigheter byggda 2018 och 2020 i Kalmar
Apoteket 2 Eksjo 19 1754 2021-11-16 Centrumfastighet i Eksjo med bostader och lokaler
Banken 14 Vetlanda 4.5 4077 2021-11-16 Cemtrumfastighet med bostader och lokaler, flertal hyresgaster sésom Swedbank och Fastighetsbyran
Banken 16 Vetlanda - - 2021-11-16 Obebyggd tomt i centrala Vetlanda
Banken 17 Vetlanda 1,4 1108 2021-11-16 Samhallsfastighet i Vetlanda
Banken 18 Vetlanda 19 1486 2021-11-16 Bostadsfastighet i centrala Vetlanda, med tva mindre lokaler
Bokhandeln 2 Eksjo 1,4 1492 2021-11-16 Centrumfastighet i Eksjo med bostader och lokaler
Bavern1&2 Vetlanda 19 1296 2021-11-16 Bostadsfastigheter i Vetlanda
Duvelund 4 Varnamo 1,4 6785 2021-11-01 Industrifastighet i Varnamo, fullt uthyrd, med potential till framtida bostadsmark
Granliden 4 Savsjo 0,4 370 2021-11-16 Bostadsfastighet i Savsjo
Hovslagaren 4 Varnamo 0,5 576 2021-11-01 Mindre industrifastighet i Varnamo
Hygiea 1 Vetlanda 0,8 2104 2021-12-07 Tomt med befintlig byggnad i centrala Vetlanda, lagakraftvunnen detaljplan for framtida bostader
Hygiea 3 Vetlanda 5,6 4805 2021-11-16 Centrumfastighet i Vetlanda med bostader och lokaler, flertalet hyresgaster sasom SEB
Kraftan 7 Savsjo 2,2 2324 2021-11-16 Centrumfastighet i Savjo med bostader och lokaler, Swedbank och Postnord hyresgaster
Lejonet 14 Vetlanda 19 1590 2021-11-16 Centrumfastighet i Vetlanda med bostader och lokal
Ljuset 9 Savsjo 39 3667 2021-11-16 Bostadsfastighet i Savsjo
Norra Delfin 1 Vetlanda 2] 2155 2021-11-16 Bostads- och butiksfastighet vid Resecentrum i Vetlanda
Refugen 1 Varnamo 2,2 1936 2021-11-01 Hotell- och restaurangbyggnad pa Bredasten, angransande till befintligt 4gd tomt dar nytt huvudkontor ar planerat
Stationen 2 Vetlanda 3,4 2129 2021-12-17 Resecentrum i Vetlanda
Svanen 8 Vetlanda 0,7 650 2021-11-16 Bostadsfastighet i centrala Vetlanda
Tradet 6 Ljungby 1,7 2640 2022-04-01 Kommersiell fastighet vid sédra infarten till Ljungby
Vesslan 18-21 Vetlanda 1,3 1418 2021-11-16 Bostadsfastighet i centrala Vetlanda, lokaldel uthyrd till Vetlanda Kommun
Ornen' Savsjo 2,8 2630 2021-11-16 Bostadsfastighet i Savsjo
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Forvarvade fastigheter med tilltrade under 2021/22

Fastighetsnamn Ort Hyresvirde, Yta, m’ Tilltrade Kommentarer
Mkr
Avenboken 1 Ulricehamn 5,0 3199 2022-06-01 Bostadsfastighet i centrala Ulricehamn, uppférd 2022 med inflytt sista etapp i oktober 2022
Bergbunken 1 Hoganas 3,0 1728 2021-11-15 Bostadsfastigheter byggda 2019 i Hoganas
Bjorkdungen 1 Ulricehamn 0,7 454 2022-06-01 Bostadsfastighet i centrala Ulricehamn
Balgen 4 Varberg 4,2 2400 2022-01-28 Kontorsfastighet, i anslutning till befintligt bestédnd
Balgen 6 Varberg Nl 619 2022-01-28 Kontorsfastighet, i anslutning till befintligt bestand
Eftra 3:3 Falkenberg - - 2022-05-10 Markforvarv, kommande detaljplan for bostader
Ekan 3 Ulricehamn 09 754 2022-06-01 Bostadsfastighet i centrala Ulricehamn
Faktorn 10 Falkenberg 2,0 1456 2021-10-27 Industrilokal i Falkenberg, fullt uthyrd till bl a Mekonomen
Haverdal 22:16 Halmstad 6,9 6675 2022-04-01 Bostadsfastighet i centrala Haverdal strax utanfor Halmstad
Hemmeslov 10:208 Bastad 54 3428 2021-11-15 Bostadsfastigheter fardigstallda oktober 2021 och april 2022 i Béstad
Hijallbo 150:1 Gateborg 53 8036 2022-01-28 Kommersiell fastighet med fyrtiotal hyresgaster, belagen strax utanfor Goteborg
Lagern 9 Borés 4,4 4706 2022-05-31 Kommersiell fastighet i centrala Boras
Myrten 2 Borés 4,0 7628 2022-03-16 Kommersiell fastighet i centrala Borés
Norra Amerika 1 Ulricehamn 7,3 4783 2022-06-01 Bostadsfastighet med kommersiella inslag i centrala Ulricehamn
Pionen 6 Ulricehamn 0,4 406 2022-06-01 Bostadsfastighet i centrala Ulricehamn
Schaktet 1 Hoganas 3,8 2236 2021-11-15 Bostadsfastigheter byggda 2020 i Hoganas
Solrosen 12 Ulricehamn 1,6 1457 2022-06-01 Bostadsfastighet i centrala Ulricehamn
Stélet 2 Varberg 45 5065 2022-01-28 Industri- och lagerfastighet
Syd-Afrika 1 Ulricehamn 1,0 1075 2022-06-01 Bostadsfastighet med kommersiella inslag i centrala Ulricehamn
Tingstadsvassen 24:10 Gateborg 45 5785 2021-09-15 Selfstoragefastighet i centrala Goteborg
Taljstenen 1 Ulricehamn 5,5 3606 2022-06-01 Bostadsfastighet i centrala Ulricehamn
Vinberg 2:104 Falkenberg 1,3 2035 2022-02-28 Kommersiell fastighet vid E6:an, Falkenberg
Totalt 75,4 72982

Forvarvade fastigheter med tilltrade efter 2021/22

Fastighetsnamn Ort Hyresvarde, Yta, m’ Tilltrade Kommentarer

Mkr
Bikupan 2 Varberg 2,8 5505 2022-09-01 Kommersiell fastighet p& Varberg Nord, i anslutning till befintligt besténd
Ambaret 3 Jonkoping 1,8 2290 2022-09-27 Kommersiell fastighet i Jonképing, i anslutning till befintligt bestand
Byggratter Jonkoping - - Prel. Var 2023 Byggratter for framtida byggnation av 300-400 bostader i Jonkopingsomradet
Totalt 4,6 7795
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\\\ - JONKOPING

INKLUSIVE HUSKVARNA, TENHULT OCH MULLSJO

Nivikas verksamhet ar uppdelat i fyra affarsomraden baserat pa bolagets geografiska narvaro;
Jonkoping, Varnamo, Vaxjo och Vastkusten. Bolaget har sitt huvudsakliga geografiska fokus i
Smaland vilket framat innebar att fortata befintliga affarsomraden samt dvervaga forvarv pa
nya orter dar utveclingspotentialen bedoms vara gynsam.

VARNAMO

INKLUSIVE VETLANDA, EKSJO, SAVSJO,

\J / \ GISLAVED OCH LJUNGBY

Ulricehamn / B
Goreborg @ B @ @ JONKOPING
@ ckspo
i Gislaved @ ..\/et\anda
VARNAMO @) ®siis
F . . .
A ® L .b . VAXJO. ® [Kalmar
VASTKUSTEN : Jungoy Nybro )

VASTKUSTEN

HELSINGBORG, HOGANAS, BASTAD, LAHOLM,
HALMSTAD, FALKENBERG, VARBERG, GOTEBORG,
BORAS OCH ULRICEHAMN
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AFFARSOMRADE
JONKOPING

Jonképing ar en kommun med stark arbetsmarknad, god befolkningstillvaxt, hallbara samhallen och bra
skola, kultur och fritid. Staden har ett fordelaktigt geografiskt ldge och anses vara ett logistiskt nav i s6dra
Sverige. Under 2022 har Jonkoping utsetts till drets superkommun i kategorin Stader och stadsnara
kommuner vilket visar pa Jonkopings attraktivtivitet och innebar att kommunen fungerar val i nulaget, har
positiv utvecklingstakt och ar val rustad for framtiden.

Befolkningstillvaxten i Jonkoping forvantas cka med 6 procent fram till 2040 och har dven ett positivt
flyttnetto, det vill sdga att fler flyttar till Jonkdping dn darifran. Da den historiska bostadsproduktionen
inte mott den vaxande befolkningsmangden har Boverkets bedomt att det fram till 2027 finns ett bygg-
behov pa upp till 1650 nya bostader per ar.

Jonkoping har sedan 2010 varit ett av Nivikas affarsomraden, idag &r det vart allra storsta. Per den 31
augusti 2022 star Jonkoping for 33 procent av bolagets totala fastighetsvarde vilket motsvarar 3,5
miljarder kronor och 35 procent av de totala hyresintakterna, motsvarande 186 miljoner kronor. Fast-
ighetsbestandet i Jonkoping bestér av 39 fastigheter dar den kommersiella delen utgor 63 procent och
bostader 35 procent. Uthyrningsgraden har dkat till hela 97 procent i snitt for Jonkopingsbestandet.

Bostader i Jonkopingsportfdljen finns i centrala Jonkoping, pa Ekhagen, Kungséngen och Valplatsen med
totalt narmare 900 lagenheter. Av dessa lagenheter ar det studentbostader pa tva fastigheter med till-
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sammans cirka 540 studentbostader. Samtliga bostader var uthyrda per den 31augusti 2022. Under byggnation
finns 82 hyreslagenheter pa fastigheten Roten 2 pa Hisingstorp i Jonkoping, detta blir ett sé kallat trygghetboen-
de och beréknas vara klart for inflyttning under sommaren 2024,

Inom det kommersiella segmentet &r, likt Nivika som helhet, industri den mest forekommande typen av fastighet.
Den relativt hoga andelen industrilokaler i Jonkoping forklaras genom Jénkopings geografiska lage som ses som
ett logistiskt nav i sodra Sverige, dar diverse typer av lagerlokaler fyller en viktig funktion. Utdver industrilokaler
ar aven andelen lokaler med hyresgaster inom handel nagot hogre an i bolagets andra affarsomraden. Detta da
Jonkoping ar en storre stad med ett storre behov samt att bilforsaljning klassas som handel.

Projektverksamheten i affarsomradet Jonkoping ar liksom for hela bolaget en central del for att skapa langsiktig
och héllbar vardetillvaxt. Inom affarsomradet arbetar darfor bolaget med att foradla befintliga fastigheter, ta fram
detaljplaner for att skapa byggratter samt utveckla befintligt kommersiellt fastighetsbestand. | portféljen finns
byggklar mark pé Stigamo industriomrade, utmed E4:an soder om Jonkoping. Nivika har nagra av de fa tomter
som annu inte ar bebyggda.

Nivika har fyra detaljplaner i olika skeden fér Jonkoping, Valplatsen en pagaende detaljplan for bostader, Maden i
Huskvarna en framtida detaljplan for bostader, Brunstorp en framtida detaljplan for bostader samt Akerfaltet en
pagdende detaljplan for samhallsfastigheter gransande till Elmiaomradet i Jonkdping.



Antal nyproducerade ligenheter i Jonkoping, 2013-2021
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Fastigheter i Jonkoping

Fastighet Nr Ort
Abborren 6 6 Jonkoping
Advokaten 14 6 ) Jonkoping
Advokaten 5 6 . Jonkoping
Arkadien 2 6 ) Jonkoping
Barnarps Krékebo 1:73 | u Jonkoping
Barnarps Krékebo 1:58 | 14 Jonkoping
Brunstorp 1:55 | 1 ) Jonkoping
Budkaveln 21 2 " Huskvarna
Baret 1 | 6 . Jonkoping
Baret 2 | 6 ) Jonkoping
Ekhagen 11, del av 8 . Jonkoping
Hedenstorp 2:30* 17 Jonkoping
Hallstorp 1:20 | 7 ) Jonkoping
Haljaryd 1:294* 18 Tenhult
Roten 2* | 21 Jonkoping
Stigamo 1:47 | 5 Jonksping
Stigamo 1:49 15 Jonkoping
Stigamo1:51,1:52 0ch 1:53 15 Jénkdping
Vakten 8 | 9 ) Jonkoping
Vakten 9 9 ) Jonkoping
Vakten 10 9 . Jonkoping
Valplatsen 2 | 3 " Huskvarna
Valplatsen 3 | 3 " Huskvarna
Valplatsen 5 3 ""Huskvarna
Valplatsen 8 3 " Huskvarna
Varbygeln 1* | 19 Jonkoping
Vigéren 1 | 13 Jonkoping
Vinkeln 6 | 5 . Jonkoping
Vombaten 2 & Vidken2 4 ) Jonkoping
Vraken 1 | 4 . Jonkoping
Vastergoken 1 | 4 . Jonkoping
Akerfltet 3 & 5 16 Jonképing
Ambaret 11* | 20 Jonkoping
Ambaret 8 | 2 Jonkoping
Odlan 20 | 1 . Jonkoping
Overkanten 1 | 0 Jonkoping
OverUudetA | 0 Jonkoping
OverUudet 5 | 0 Jonkoping

Fastighetsportfolj

Hisingstorp v
v v Huskvarna

o Y

5 o, Osteringen
JONKOPING & v g
Hedenstorp %; @
Ljungarum
Hovslatt
Barnarp

Norrahammar

[ E4]

Torsvik

Taberg °

: s

IP

Stigamo
E
Fastigheter i Mullsjo
Fastighet Ort
Gyljeryd 1:57* Mullsjo

*) Fastighet/erforvarvad under verksamhetsaret.
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AFFARSOMRADE
VARNAMO

Med en bred och mangfacetterad flora av tillverkande foretag, 1ag arbetsloshet och stark tillvaxt, ar Varnamo
en attraktiv ort att etablera och driva foretag i och allt fler ser fordelarna med det gynnsamma geografiska
laget. Har samarbetar naringsliv och kommun for att utvecklas framat pé det satt som ar signifikant for den
smélandska foretagsamheten. Det ar ingen slump att Varnamo hamnar hogt nar naringslivets organisationer
och branschtidningar testar landets kommuner.

Varnamo ligger val placerat vid knutpunkten det "Sydsvenska krysset” dar E4:an och riksvag 27 korsas.
Staden har aven utpekats som en av stationerna for den planerade hoghastighetsjarnvagen mellan Stockholm
och Malma. Utdver goda kommunikationer har Varnamo ett gott foretagsklimat, kommunen placerade sig
pa forsta plats over Basta Tillvaxt i Jonkoping lan 2021. Vidare |ag arbetslosheten pé 5,8 procent i slutet av
2021 vilket kan jamforas med genomsnittet i Sverige dar arbetslsheten ar 7,9 procent. Boverket noterar att

det i Varnamo réder brist pa bostader och prognosticerar ett byggbehov om cirka 145 bostader per ar fram
till 2030.

Varnamo var Nivikas forsta affarsomrade nar Bolaget grundades &r 2000. Per den 31 augusti 2022 star
Varnamo for 26 procent av bolagets totala fastighetsvarde vilket motsvarar 2,8 miljarder kronor och 27
procent av de totala hyresintakterna, motsvarande 143 miljoner kronor. Fastighetsbestédndet i Varnamo be-
star av 65 fastigheter dar den kommersiella delen utgor 66 procent och bostader 34 procent. Den vanligast
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forekommande fastighetstypen i Varnamo (inklusive Vetlanda med omnejd) &r bostader och per den 31
augusti 2022 upptar bostader 34 procent av fastighetsbesténdet. Resterande bestand bestar av kommer-
siella fastigheter inklusive mark 57 procent, samhallsfastigheter nio procent av fastighetsbestandet. Uthyr-
ningsgraden var 96 procent sett till ekonomisk uthyrning vid drets utgang.

Bostaderna i Varnamoportfoljen ligger i centrala Varnamo, totalt finns det 545 lagenheter och samtliga
var uthyrda per den 31 augusti 2022. Ytterligare 130 hyresratter ar under byggnation pa Sadelmakaren 1i
Varnamo och ar planerade att fardigstallas i tva etapper under 2023.

Projektutvecklingen inom affarsomréade Varnamo fokuserar pé att foradla befintliga bostader, bedriva pro-
Jjektutveckling i attraktiva lagen samt ta fram detaljplaner for att skapa fler byggratter. Av bolagets pagaende
projekt ar 47 procent av den uthyrbara ytan koncentrerade till affarsomradet Varnamo, bestédende av bade
industrilokaler och bostader.

Nivika har tre detaljplaner i olika skeden for Varnamo, Karleken och Aftonfalken 1, tva pagaende detaljplaner
for bostader, samt Tre Liljor 17, en framtida detaljplan for bostader, samtliga detaljplaner ar bostader i
centrala lagen.



Fastighetsportfalj

Fastigheter i Varnamo
Antal nyproducerade lagenheter i Varnamo, Gislaved och
Ljungby, 2013-2020
Fastighet Nr Ort
I Virnamo [ Gislaved Ljungby
Aftonfalken 1 3 Varnamo
Bz 0 Vaas
Bautastenen 1 17 Varnamo
‘Bautastenen 3 : 18 Varnamo
Broarnad . IV Virnamo
150 Diabasen4 N TN Vamamo
Duwelund1&2 2 Virnamo
DUVelUnd 4* ) B I 2 ) ! V\'/érnar’r\'o
Falken25 20 Varnamo
Folkets Hus 1 . 16 Varnamo
Colvlérgrgarenﬂ N T8 Vamamo
50~ VHovslargraren R . 22 Varnamo
Kalkstenen2 N TN Vamamo
klynnarnr12 . : 23 Varmamo
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Karleken2 4 Varnamo
Kalla: SCB L . Vimamo Bredasten
Karleken 4 4 Varnamo
Vl;ejone;tr‘lS N N T4 Vamamo
VLejonthS . : T3 Varmame
Vljorfyrrern 2 . R Virnamo
Befolkningsutveckling i Varnamo, Gislaved och Ljungby, PorFyrgp 3 - - 7 o 711 7 V\V/érnamro
antal tusen invanare Refugen 1* 1 Varnamo
Refugen6 1l Vémamo
W Varmamo [ Gloved 5 gy R TR ...."........ Y2720 Fastigheter i Gislaved
Rodspattan 2 1 Varnamo
‘Sadelmakaren 1 6 Vamemo o
I I Ssmdsenent T Veneme
Sandstenen 2 1 Varnamo
Sandstenen 5 B N Vamamo h b HJorte.n. E ... G Tslaved """""
Smeden3 o T e - . Jerusalem 3 Gislaved
Snickeren13 19 Virmamo Fastigheter i Ljungby
Snipen 13 12 Varnamo
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2040 T e astighet Ort
aug VSanpeanr() - - . 12 . V\V/arnar’nro - - -
Snipen 20 12 Varnamo Tradet 6 Ljungby
Kalla: SCB Treliljor’7 15 Vémamo Vinkelhaken 13 Ljungby

*) Fastighet/erforvarvad under verksamhetsaret.
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AFFARSOMRADE
VARNAMO

VETLANDA, SAVSJO, EKSJO

P3a det smaélandska hoglandet finner vi de tre tatorterna Vetlanda, Savsj6 och Eksjo som
samtliga har en positiv befolkningsutveckling samtidigt som de ar attraktiva orter inom
naringslivet.

Vetlanda har ett starkt naringsliv med ursprung i tréindustrin. Idag finns ett stort antal foretag
etablerade pa orten, bade stérre tillverkningsindustrier med internationella verksamheter och
mindre foretag. Orten har utvecklats till ett handelsnav for denna del av norra Sméland med
livskraftiga handelsomraden. Vetlanda kommun har cirka 28 000 invanare och en positiv
befolkningsutveckling. Savsj6 praglas av smaindustri inom framst tra-, livsmedels- och metal -
lindustrin medan sjukhus, regemente, polis och tingsratt utgér viktiga verksamheter i Eksjo.

I november 2021 utckade Nivika sitt fastighetsbestand i Varnamo med ett forvarv av Ridd -
arberget AB, en portfdlj bestdende av 18 fastigheter pa det smaldndska héglandet, primart i
Vetlanda, men aven i Eksj6 och Savsjo. Portfoljen innehaller 210 lagenheter vilka utgor cirka
tva tredjedelar av portféljen sett till uthyrbar yta, medan resterande tredjedel bestar av kom-
mersiella fastigheter med stabila hyresgaster. Hyresvardet i portféljen uppgar till 33 miljoner
kronor medan det dverenskomna fastighetsvardet uppgick till 500 miljoner kronor. Darefter
har ytterligare forvarv gjorts, dels en kommersiell fastighet, dels en tom med befintlig bygg-
nad som ger kassafléde och med en detaljplan med byggrtt for cirka 130 bostader, Hygiea 1.



Fast}ghetqurrtfdlj

Fastigheter i Vetlanda

Antal nyproducerade lagenheter i Vetlanda, Eksjs och Savsjs,

2013-2021
Fastighet Nr Ort
[ Vetlanda [ Eksjo Savsjo
Banken14* T Vetlanda
150 Bankerﬂé‘ - 1 . V\V/et|anrc|a
Banken17* 1 Vetlanda
Banken18™ T Vetlanda
Béverrﬂ & 2’7‘7 2 V\V/et|anrda
Hygiea1” 3 \Vetlanda
Hygiea3® 4 Vetlanda
VLejonth14* - S V\V/et|anrda
Norra delfin 1* 6 Vetlanda
Stationen 27 7 Vetlanda
VSvanenr 8* - 8 7\7/et|anda
Vesslan 18-21* 9 Vetlanda
Fastigheter i Eksjo
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Fastighet Ort
Kalla: SCB
Apoteket 2* 7  Eksio
Bokhandeln 2* Eksjo
Befolkningsutveckling i Vetlanda, Eksjc, Savsjs, antal invanare
Fastigheter i Savsjo
B Vetlnda Bk ] P
60000 Fastighet Ort
50000 Granliden 4* 7  Savsjo
Kraftan 7" 7 ~ Savsjo
41000 Ljusetor 7  Sévsjo
30000 Ornen 1* Savsjo
20000
*) Fastighet/erforvarvad under verksamhetsaret.
10000
© 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022
aug
Kalla: SCB
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AFFARSOMRADE
VAXJO

Vaxjo, en universitetsstad med stark tillvaxt med hog expansion. Naringslivet ar diversifierat praglas har av ny-
fikenhet, vilket har bidragit till att Vaxjo ar ett av Sveriges storsta it-kluster. En kreativ kraft i en milj som tror
pa hallbart foretagande och langsiktighet - bade for klimat och naringsliv. Vaxjé kommun arbetar tillsammans
med invanare, foretag, organisationer och universitetet for en battre miljo och for minskad klimatpéverkan.
Detta ligger i linje med Nivikas eget arbete inom hallbarhet.

Vaxj6 kommun har fortsatt en positiv befolkningsutveckling och har sa haft under de senaste aren. Kommunen
vaxer och beraknas inom ett par ar vara 100 00O invanare. For att mata dagens och framtidens invénare byggs
det nytt samtidigt som det byggs om.

2017 tog Nivika ett forsta steg in pa fastighetsmarknaden i Vaxjé och har sedan dess vuxit till att bli Nivikas
tredje storsta affarsomréade. Per sista augusti 2022 ar det sammanlagt fastighetsvarde 2,1 miljarder kronor,
vilket motsvarar 20 procent av Nivikas totala fastighetsvarde och 18 procent av hyresintakterna.

Genom forvarvet av Alhansa bestandet i april 2020 etablerade Nivika en lokal forvaltningsorganisation for
fortsatt expansion i staden. Nivika har sedan dess expanderat med flera fastigheter i Vaxjo med omnejd, sé som
Nybro och senast Kalmar genom forvarvet av fastighetsportféljen SantHem. Forvarvet skedde under det férsta
kvartalet av rakenskapsaret som avslutas den 31 augusti 2022. Portfoljen bestér av fem nybyggda fastigheter
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i Kalmar, samt en fastighet vardera i Bastad och Hoganas, dar de sistnamnda hor till affarsomradet
Vastkusten. | sin helhet uppgar portfoljen till 16 000 BOA fordelade pa 300 hyreslagenheter med

ett hyresvarde pa 28 miljoner kronor.

Fastighetsbestandet i Vaxjo (inklusive Kalmar) bestar till storsta del utav bostader motsvarande 43
procent av det totala fastighetsbestandet. Nast storst ar industrilokaler, motsvarande 22 procent tatt
foljt av samhallsfastigheter 20 procent, vilket innefattar en forskola samt lokaler som polismyndighe -
ten hyr. Utover dessa bestod fastighetsbestandet per arsbokslut i Vaxjo av 15 procent kommersiella
fastigheter, inklusive mark. Uthyrningsgraden sett till ekonomisk uthyrning var vid &rsbokslutet 92
procent.

Projektutvecklingen inom affarsomréadet Vaxjo sker genom foradling av befintliga fastigheter och
nyskapande av byggratter. Ytterligare en del i projektutvecklingen ar att bygga hallbart i enlighet med
kommunens malbild. | Vaxjo aterfanns per den 31 augusti 2022 28 procent av den uthyrbara ytan av
bolagets pagaende projekt i form av Varendsvallen 12, pagaende byggnation av Nivika Center besta-
ende av 159 hyresratter och en friskola.



Fastigheter i Vaxjo

Antal nyproducerade lagenheter i Vaxjs, Kalmar och Fastighet Nr Ort
Nybre, 2013-2021 CAgus6’ 2
L Dréngen2 s
2500 [~ W Vas 1 Kalmar Nybro Eko 6 25?,
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Kalla: SCB

Befolkningsutveckling i Vaxjs, Kalmar och Nybro,

antal tusen invanare

W Vaxs [ Kalmar I Nybro

Vs 12415 8

Fastigheter i Kalmar
2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022

= Fastighet Ort

Kalla: SCB Eklovet 1

Rastenen 1*

Kalmar

Fastighetsportfalj

Fastigheter i Alvesta

Fastighet Ort

Alvesta 15:13,13:20,13:21 Alvesta

Fastigheter i Nybro

Fastighet Ort

Tor 3 Nybro

*) Fastighet/erforvarvad under verksamhetséret.
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Bords Ulricehamn

Helsingborg @

AFFARSOMRADE
VASTKUSTEN

Under foregaende rakenskapsar 2020/21 utokade Nivika med ytterligare ett affarsomrade, Vastkusten,
vilket for bolaget omfattar Helsingborg i soder till Goteborg i norr.

Vastkusten ar ett affarsomrade som passar val in i Nivikas affarsmodell. Samtliga orter dar Nivika etablerat
sig har expansiva naringsliv samt en stadig befolkningsékning. Enligt Lansstyrelsens Bostadsanalys 2022

i Halland och Skéne, réder det pé alla orter inom affarsomradet, forutom Béstad och Hoganas, brist pa
bostader. Samtidigt har bada lanen, Skane och Halland, positiva befolkningsutvecklingar och kommer sa

ocksad ha fram till 2030.

Per den 31 augusti 2022 ager Nivika fastigheter i Helsingborg, Hoganas, Béstad, Laholm, Halmstad,
Falkenberg, Varberg samt Géteborg, totalt 41 fastigheter. Det sammanlagda fastighetsvardet uppgar till 1,9
mdkr och har under éret, genom forvarv, tredubblats.

Fastighetsbestandet pd Vastkusten bestér utav bostader motsvarande 41 procent av det totala fastig-
hetsbestandet. Nast storst &r industrilokaler, motsvarande 39 procent féljt av kontor 10 procent. Den

ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per den 31 augusti 2022 till 98 procent.

Nivika utokade affarsomrédet Vastkusten genom forvarvet av fastighetsportfoljen SantHem under novem-
ber 2021, portféljen innefattade tva bostadsfastigheter beldgna i Bastad och Hoganas. Fastigheten i Bastad
var tidpunkten for forvarvet under produktion, med inflyttning som skett etappvis fran oktober till april

2022. Bostaderna ar fullt uthyrda vid arets utgang.

Likt 6vriga affarsomraden ar projektverksamheten pa Vastkusten en viktig del for att skapa langsiktig och
hallbar vardetillvaxt. P& Vastkusten aterfanns per den 31 augusti 2022 12 procent av den uthyrbara ytan av
bolagets pagaende projekt i form av pagende byggnation av hyresratter pa Avenboken 1i Ulricehamn samt

byggnation av en Chopchop-restaurang under uppstart pé Bikupan 22 i Varberg.

Bolaget har en pagéende detaljplan i affarsomrédet, for framtida bostader, pé Eftra 3:3 strax utanfor
Falkenberg.
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Befolkningsutveckling i affarsomrade Vastkusten,
antal invanare

B Helsingborg Haganis B Bistad Laholm
Halmstad Falkenberg Varberg
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Kalla: SCB

Antal nyproducerade lagenheter i affarsomrade
Vastkusten, 2013-2021
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Helsingborg

Statena

Fredriksdal

HELSINGBORG

Fastigheter Helsingborg

Fastighet Nr Ort

Ametisten 2 Helsingborg

Ametisten 7 Helsingborg
Briljanten 4 Helsingborg
Kruthornet 3 Helsingborg

Opalen 2

g W N

Helsingborg

Fastigheter Bastad och Laholm

Fastighet Ort

Hemmeslov 10:208* Bastad

Tandborsten 7 Laholm

Fastigheter Hoganas

Fastighet Ort

Bergbunken 1* Hoganas

Schaktet 17 Hoganas

Falkenberg

Fastigheter Falkenberg

Fastighet

Nr Ort

Fastighetsportfalj

Varberg

Gettersn

N

Fastigheter Varberg

Fastighet Nr Ort

Eftra 3:3*

S
Foretagaren2

T
Vinberg2104®

gsN W N

Falkenberg

Falkenberg Bikupan 19
. Fa|kenberg - S ——
o Fa|kenberg - N Bi.kupan 22 [
. Fa|kenberg - S
..Bikupan5..‘..‘....‘..‘....

Fastigheter Halmstad

Fastighet

Ort

Balgen 6
Balgen 15

Fyllinge 20:412

Haverdal 22:16*

Stegen 1

Sylen 3

Halmstad

Halmstad

Vagnen 10

B R O

=3

Varberg
Bikupan 20 Varberg
R . \/arbe,.g
Bikupan 4 © Varbeg
\/arberg
Balgen 4° Varberg
. Varberg
. \/arberg
Stslet 2°  Vorbergt
\/arberg
Vi T ..‘..11 L \/arberg R

Halmastad

Halmstad

Fastigheter Goteborg

Fastighet Ort

Hjallbo 150:1* Gunnilse, Goteborg

*) Fastighet/erforvarvad under verksamhetséret.
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AFFARSOMRADE
VASTKUSTEN -

Fastigheter Ulricehamn

Karlsnas

° Fastighet Nr. Ort o v
B O RAS O C H U LR | C E HA/\/\ N Avenboken 1* 1 Ulricehamn Brofas
Hester
Bjorkdungen 1* 2 Ulricehamn v v
Under tredje och fjarde kvartalet 2021/22 har Nivika breddat et B Ulrice .
affarsomrade Vastkusten genom forvarv i Boras och Ulricehamn. an ricenamn ¢
Dessa bada stader ar strategisk belagna langs riksvag 40 i Vaster- Norra Amerika 1* 4 Ulricehamn
gotland och for Nivika del en férbindelse mellan Géteborg/Vast - o P 5 Ulvicah '
kusten och Jonkoping. Boras, en handels-och textilstad, ar efter ‘onen ricenamn ULRICEHAMN
Goteborg, den nast storta staden i folktdta Vastra Gotalandsre- Solrosen 12* 6 Ulricehamn 9
glonen,.med que ett p25|t|\it.ﬂytt.f Oih FodelseneﬂttoA En positiv Syd-Afrika 1 - Ulvicahamn
utveckling har aven Boras naringsliv dé intresset for etablering
ar fortsatt stor, mer industrimark har tagits fram och utveckling Taljstenen 1% 8 Ulricehamn

fortsatter bl a utefter riksvag 40.

Skarpés
Ulricehamns ar en stad som lever och utvecklas dret om. Under Fastigheter Boras

vintertid erbjuder kommen skidspér- och backar som aven gjort

att staden blivit en aktér for internationella skidtavlingar. Antalet - . )
invénare har de senaste aren okat i snabb takt och enligt kommu- Fastighet Ort Paradiset | berg e
nens prognoser kommer den fortsatt att 6ka med sex procent fram

till 3r 2028. Lagern 9* Bords L2

Myrten 2* Boras

| Boras har Nivika forvarvat tva centrala fastigheter, bada ligger i
samma omréde med kommersiell verksamhet. Totalt har dessa en *) Fastighet/erforvarvad under verksamhetsdret.

uthyrbar yta pa drygt 12 000 m°.

Den 1juni férvarvade Nivika en fastighetsportfolj bestdende av bo-
stader med kommersiella inslag i centrala Ulricehamn. Fastighets-

- . Antal nyproducerade lagenheter i Boras och Befolkningsutveckling i Boras och Ulricehamn =
portfoljen omfattar atta bostadsfastigheter och har en uthyrbar Ulri h)’P 2013 202% ning g ? 2
A . B ricehamn, = antal invénare Ll
area om knappt 16 000 m”. En av fastigheterna ar nybyggd och 500~ )
inkluderar investeringsstod, ytterligare en fardigstalldes under ok- s Ureshamn
tober 2022. De fardigstallda fastigheterna ar fullt uthyrda och hela B Borss .
portfoljen har ett arligt hyresvarde om drygt 22 miljoner kronor. 400 [~
150000 [~
300 120000 |-
90000
200
60000
100 30000
® 2000 2012 2014 2016 2018 2020 2022
07205 204 2015 2016 2017 2018 209 2020 2021 8

Kalla: SCB Kalla: SCB
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Stromstad (O

*Hunnebostrand

Selfstorageverksamheten Mitt Lager har sedan dess start 2016 bedrivits
med syftet att utnyttja vakanser i Nivikas fastighetsbestand. Mitt Lager
startades till foljd av tvé lediga lokaler i Jonkoping och Varnamo som lam-
pade sig for selfstorageverksamhet. Bestandet har sedan vuxit med cirka
tva anlaggningar per ar, genom etableringar i Nivikas fastighetsbestand

i Smaland samt genom strategiska forvary av liknande verksamheter pa
orter i vastra Sverige, sasom Lysekil och Stromstad. Anlaggningarna Boras
och Vetlanda bedrivs i externt forhyrda lokaler.

Mitt Lager bedriver verksamheten med en fér branschen lag bemanning
tack vare sitt digitala system med bokning och betalning vilket aven ger
kunden snabb tillgang till den lokal de bokat. Kunden skall kunna hyra och

fa tillgdng till ett forrad pa mindre an tva minuter.

Nivika har en fortsatt tillvaxtstrategi for selfstorageverksamheten och har
som mal att vaxa med tva anlaggningar per ar, antingen genom etablering
pa flera orter och eller att utcka verksamheten pa befintliga orter.

Per den 31 augusti 2022 har Mitt Lager 15 anlaggningar pa tolv orter i
sodra Sverige. Anlaggningarna har tillsammans 2 800 forrad, med en
genomsnittlig uthyrningsgrad pa 70 procent dar anlaggningarna i
Varnamo och Goteborg har en uthyrningsgrad éver 80 procent.

1juni har den nya anlaggningen i Falkenberg Sppnats vilken omfattar
1500 m? forrad fordelat pa tva plan och 190 forradsenheter. | Goteborg
expanderas anlaggningen med ytterligare 289 forrad som var klara fér
uthyrning i december 2022. Under perioden har ocksé hemsidan uppda-
terats for en an battre kundupplevelse och @n snabbare och enklare
bokningsprocess.

Under &ret har verksamheten vuxit med 3 anlaggningar, Goteborg, Motala
och Falkenberg, tillsammans en utokning med +1 000 férrad. Uthyrnings-
graden bibehdlls i tillvaxten och var 70 procent (69) vid érets utgang. |
arstakt omsatter vi nu drygt 20 miljoner kronor pa endast tva anstallda.

Anliggningar och uthyrningsgrad

Boras
Falkenberg*
Gislaved
Géteborg
Hunnebostrand
Jonkoping - City
Jonkoping - Ljungarum
Jonkoping - Huskvarna
Lysekil
Motala
Strémstad
Vetlanda
Varnamo

| Vaxjo - Vaster

I Vixj5 - Norremark

Totalt

* Falkenberg 5ppnades 2022-06-01

30%
6%
18%
80%

%

%

35%
26 %
66 %
29%

82%

63%

70 %

75
191
101

389
242

213

95
141
16
142

757

2799

Fordelning av forrad per

geografi, %

Myrten 2, Boras
Lokal i Nivika-agd fastighet

Slaggan 11, Gislaved 6 2790 o
Tingstadsvassen 24:10, Géteborg

Hedalen 1:6, Hunnebostrand 6

Lokal i Nivika-agd fastighet 8 13
Lokali Nivika-agd fastighet

Lokal i Nivika-agd fastighet

Dalskogen 3:15, Lysekil

Hjortronet 7, Motala

Erlandserod 1:23, Stromstad

Externt hyrd lokal

Lokal i Nivika-agd fastighet

Lokal i Nivika-agd fastighet

Mjalan 8
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Projektverksamheten

c

ERKSAMEL

.

Projektverksamheten i Nivika omfattar hela kedjan fran ramark till
fardig fastighet samt foradling av befintlig fastighetsportfol;.

Vi arbetar l6pande med att identifiera utvecklingsmajligheter och outnyttjade byggratter inom portfoljen. ;k.a rea(ljs;eras Och Zérvsndlas till klf”k;jta p\aneor for attLakt'g/a |bi51|:éd5?r e\lgr kqmmersiel\i \okka\er - S(_)”l:
Malet med projektverksamheten ar att cka avkastningen och skapa vardetillvaxt genom néjda kunder med langa orsta delen av var es“apandet“s er. Vi tar utgangspunkt | de lokala rorutsattningarna och skapar projekt
avtal och forbattrade kassaflsden for langsiktigt hallbar forvaltning som tillfor mervarde for hela naromrédet, inte bara for de som bor, studerar, arbetar eller besoker loka-

lerna. Vi arbetar aktivt for att tillfra hallbara varden och hoga boendekvaliteter till staden.

Vi har kompetens genom hela kedjan - fran férsta idé till frvaltning och kan driva och férvalta ett projekt eller

en fastighet genom hela dess utveckling och alla dess faser. For Fastigheter med antagna detaljplaner tar vi.fram de handlingar som behévs Fé.r bygglov och for att
bygga. Vér projektavdelning fungerar som bestallare under entreprenadtiden. Projektledare leder den

Detaljplaneprocessen innebar att byggratterna konkretiseras och definieras. Arbetet sker i dialog med kom- interna prqeﬂktgruppen, kpord\nera‘r de externa Eomsglter.som engageras | projektet och har ansvar for

muner som tillsammans med vara medarbetare arbetar for att definiera hur marken kan och f&r anvéandas. att de uppstallda ekonomiska och tidsmassiga mélen i projekten uppnas.

Som engagerad fastighetsagare kan vi paverka planprocessen, men den ar ocksé beroende av den kommunala ) R . I . o . o .

dversiktsplaneringen och eventuella dverklaganden. Det ir i detta skede — nar idéerna for den obrutna marken Produktion och fardigstallande pagar fram till tilltrade. Darefter tar Nivikas forvaltning dver fastigheterna

och héller kontakt med hyresgasten.
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p ojektver ksamheten

o o Vér kompetens stracker sig fran idé, till genomforande och forvaltning och vi ut-
Pagaende bostadS' OCh vecklar allt fran bostader till alla typer av kommersiella fastigheter. For kommersiella

fastigheter tecknas hyreskontrakt innan byggstart sker. Bolaget stavar efter att, dar

kommers'ella PrOJekt mojlighet finns, koppla hyresavtalet till entreprenadkostnaden. Grén fastighet enligt Nivikas

Vid utveckling av bostader ska god kannedom om marknadsutveckling, kundbehov grona ramverk, se vidare pé

och efterfrégan finnas innan byggstart sker. sid 66.

Framtida projektportfdlj ar egenagd vilket gor att vi helt och héllet sjalva styr
tidsplanerna for framtida projekt.

Entreprenaderna upphandlas i regel som totalentreprenad fér att minimera risken
for oforutsedda kostnader.

PAGAENDE
qurfyren 3 Hematiten 1
VARNAMO VARNAMO
Nybyggnation kommersiellt Nybyggnation kommersiellt KONFIDENTIELLT
Hyresgast Sporda Nonwowen . Hyresgast Konfinentiellt
Investering 53 Mkr . Investering ca 150 Mkr

FASTPRIS ”

PAGAENDE ULRICEHAMN @ @ JONKOPING

PAGAENDE
Klynnan 12 @ VARBERG @ VARNAMO Graniten 39
VARNAMO \ | ) © VARNAMO
Nybyggnation kommersiellt ©® VAXJO Nybyggnation kommersiellt
Hyresgast PostNord : Hyresgast Bafi-Pack
Investering 35 Mkr / Investering 44 Mkr
PAGAENDE
Bikupan 22 Roten 2 - Hisingstorp
VARBERG . N'.' c JONKOPING
Nybyggnation kommersiellt Varendsvallen 12 - Mka\/,A\e)?th sa(\:l/i?;\ll(zr/f/\n(; Nybyggnation bostader
Hyresgast Chopchop . p ! B Investering 246 Mkr
; Nybyggnation bostader Nybygonation bostader
Investering 24 Mkr . /oYe8
Investering 274 Mkr Investering 253 M

PAGAENDE PAGAENDE

PAGAENDE PAGAENDE

Avenboken 1
ULRICEHAMN
Nybyggnation bostader
Investering 92 Mkr

Virendsvallen 12 - Nivika Center
VAXJO

Nybyggnation samhallsfastighet
Investering 102 Mkr

ARSREDOVISNING 2021/2022 Nivika Fastigheter AB (publ) 35



Projektverksamheten

Sammanfattning pagaende och slutforda projekt under perioden, >5 Mkr

Fastighet Ort Projekttyp Kategori Projektstart Planeras vara Bedomd Upparbetad Beraknat Energi- Bostader Lokaler Hyres- Estimerat
fardigstallt* investering, Mkr investering  bofdrt virde prestanda™* Uthyrbar Uthyrbar virde, fastighetsvirde, Antal
e yta, m’ yta, m’ Mkr Mkr  lagenheter
Norra Amerika 1 Ulricehamn  Nybyggnation Bostader Q12022 Q32022 7 157 0,3 8 5
Tingstadsvassen 24:10 Goteborg Ombyggnation Industri/Lager Q12022 Q32022 13 4 4 1725 6,5 45
Avenboken 1 Ulricehamn  Nybyggnation Bostader Q32021 Q42022 92 56 % 3199 5,0 15 45
Bikupan 22 Varberg Nybyggnation Restaurang Q22022 Q22023 24 0 4 80% 485 1,5 25
Varendsvallen 12 Vaxjo Nybyggnation Bostader Q12021 Q22023 274 191 225 56 % 5900 14,1 330 160
Sadelmakaren 1 Varnamo Nybyggnation Bostader Q12021 Q1/Q32023 253 158 166 56 % 811 13,0 335 130
Varendsvallen 12 Vaxjo Nybyggnation Samhallsfastighet Q12022 Q22023 102 26 26 80 % 3678 71 10
Klynnan 12 Varnamo Nybyggnation Industri/Lager Q12022 Q22023 35 19 23 80 % 1900 2,6 44
Sandstenen 2 Varnamo Nybyggnation Industri/Lager Q22022 Q22023 53 2 2 80% 2900 39 64
Porfyren 3 Varnamo Nybyggnation Industri/Lager Q12022 Q22023 53 38 44 80 % 4799 4,0 62
Graniten 39 Varnamo Nybyggnation Industri/Lager Q42022 Q32023 44 2 n 80% 3999 3] 48
Tor3 Nybro Nybyggnation Bostader Q42022 Q42023 130 83 N 56 % 3200 59 130 60
Roten 2 “Hisingstorp” Jonkoping Nybyggnation Bostader Q22022 Q22024 246 41 441 80 % 6002 131 246 82
1320 564 1037 26964 19486 79,3 1554 477

*) Planeras fardigstallt, foljer kvartal per kalenderar.

™) Boverket.se gallande BBR-krav.

Fardigstallda fastigheter ej inkluderade

i totaler eller grafer.

Pagiende projekt, Pagiende projekt, Pagiende projekt, uthyrbar yta Pagiende projekt, uthyrbar yta
antal bostader, st projektbudget, Mkr per kategori, % fordelat per ort, m’
46 450
28% Q.
B Hyresbostader 477 Il Bostider 995 Il Bostader 26 964 m? Bl Jonkoping 6 002 m?
B Studentbostader O Bl Samhallsfastighet 102 B Industri/lager 15 323 m? B Virnamo 21709 m?
|ndustri/|ager 199 Samhéllsfastighet 3678 m? \/aX_]O 13330 m?
Restaurang 24 F?estaurang 485m? Vastkusten 5409 m?
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Projektportfol;

Projektverksamheten i Nivika omfattar hela kedjan fran rémark till fardig fastighet
samt foradling av befintlig fastighetsportfal).

Informationen om projekt baseras pa bedémningar om projektens storlek,
inriktning och omfattning, s& aven det planerade fardigstallandet av projek-

tet. Informationen baseras pa bedémningar om framtida projektkostnader och
hyresvarde, vilka innebar osakerhetsfaktorer bdde avseende projektens genomfor-
ande, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om
pagdende projekt omprovas regelbundet och bedomningar justeras till foljd av att
pagaende projekt fardigstalls eller att forutsattningar férandras. For projekt som
ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att finansiering av
pagaende projekt ar en osakerhetsfaktor.

‘ Fastighetsportfslj, bokfort varde, Mkr

. Forvaltningsfastigheter, 9 502

B Pégdende byggnation, 760
Pagaende projektutveckling, 161
Obebyggd mark, 275

f

| | |
. i /
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Affarsomrade Jonkoping

Mark

Detaljplaner

Stigamo 1:47, 1:49, 1:51, 1:52,

1;53, Jonkeping
INDUSTRIMARK

Potentiell LOA 19 200, 42 500,
6250,5400,7 600 m*

Hovslatts Angar, Jonkoping
BOSTADSMARK
Potentiell BOA 14 000 m?,
Ca 130 bostader, framst

hyresratter

Valplatsen, Jonképing
DETALJPLAN BOSTADER
Planarbete paborjat
Potentiell BOA

50 000 - 70 000m?

Ca 450 lagenheter

Akerfiltet 3 & 5, Jonképing
DETALJPLAN
SAMHALLSFASTIGHET
Planarbete paborjat
Potentiell LOA 40 000m?

Brunstorp 1:55, Huskvarna
DETALJPLAN BOSTADER
Framtida detaljplan

Potentiell LOA 6 000m?

Ca 140 lagenheter

Affarsomrade Varnamo

Mark

Detaljplaner

Refugen 6, Virnamo

MARK FOR BYGGNATION
AV NIVIKAS
HUVUDKONTOR

Potentiell LOA 1900 m?

Porfyren 3, Varnamo
INDUSTRIMARK
Potentiell LOA 19 000 m?

Kalkstenen 2, Varnamo
INDUSTRIMARK
Potentiell LOA 2 500 m?

Aftonfalken 1, Varnamo
DETALJPLAN BOSTADER
Planarbete paborjat
Potentiell BOAS5 000m?

Ca 75 lagenheter

Karleken 1-4, Varnamo
DETALJPLAN BOSTADER
Planarbete paborjat
Potentiell BOA

30 000 - 35000m?

Tre Liljor 17, Varnamo
DETALJPLAN BOSTADER
Planarbete paborjat

Potentiell BOA 4 000 - 5 000m?

PH)J&‘\" verksamheten

Affarsomrade Vaxjo

Mark

Detaljplaner

Detaljplaner

Skogskarret 1, Vixjo
INDUSTRIMARK
Potentiell LOA 30 000 m?

Vixj6 12:15 ”Stenladan”, Vaxjo
DETALJPLAN BOSTADER
Framtida detaljplan

Potentiell BOA 2 500m?

Ca 90 lagenheter

Bikupan 4, Varberg
INDUSTRIMARK
Potentiell LOA 4 000 m?

Eftra 3:3, Falkenberg
DETALJPLAN BOSTADER
Framtida detaljplan

Potentiell BOA15 000m?
Ca 200 lagenheter
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KONTAKTPERSON
Emelie Regnell, héllbarhetschef

emelie.regnell@nivika.se

,&rsredovisningen 2021/22 inkluderar Nivikas héllbarhetsredovisning

2021/22 som ocksa utgor bolagets lagstadgade haéllbarhetsrapport. Nivikas

hallbarhetsredovisning ar upprattad i enlighet med Global Reporting Initiative

(GRI) Standards fran 2021 och omfattar perioden 1september 2021 till och med ‘
31 augusti 2022. Det ar Nivikas forsta GRI redovisning. = /

Inga betydande forandringar har skett i organisation eller var leverantorskedja. Under éret forandrades
Nivikas fastighetsbestand pa grund av forsaljning, forvarv och fardigstallande av nya fastigheter/projekt.

Forandringarna paverkar inte hallbarhetsredovisningen namnvart, men bor beaktas vid jamforelser av \
energianvandning och utslapp over tid.

Nivikas ambition ar att integrera hallbarhetsarbetet i all verksamhet, varfor delar av hallbarhetsarbetet
aterfinns i &rsredovisningens ordinarie struktur. Héllbarhetsrapporten omfattar hela koncernens verksam-
het; Nivika Fastigheter AB (publ) och samtliga helagda dotterbolag forutom Nivika Byggsystem AB, om
inget annat anges. Rapporten omfattar inte verksamheter som kontrolleras av enskilda hyresgaster eller .

leverantorer.

Nivikas hallbarhetsredovisning foljer det finansiella rakenskapséret och publiceras arligen. Ingen extern \
granskning har gjorts men revisorn har bestyrkt att en hallbarhetsrapport har upprattats enligt &rsredovis-

ningslagen (ARL). O
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HALLBART
FORETAGANDE

- MED NARHET OCH
ENGAGEMANG

Nivika Fastigheter AB ar ett smalandskt fastighetsbolag. Med lokal forankring och
med hyresgdsten i fokus forvaltar, foradlar, bygger och forvérvar vi saval bostader
som fastigheter for kommersiellt bruk. Nybyggnation av bostdder skall med fordel ske
i trd med industriellt byggande i egen regi, vilket ar hallbart och ekonomiskt fordelak-
tigt. Var overgripande malsattning ar att sakra en attraktiv fastighetsportfélj med ett
langsiktigt uthalligt vérde som inte har en negativ paverkan p& manniskor eller miljon.

Idag stalls vi infor de stora utmaningarna med klimatforandringar, urbanisering och ckande bo-
stadsbrist. Bygg- och fastighetssektorn star for en betydande del av samhallets klimatpaverkan.
Som foretag blir vi alltmer medvetna om vilka val vi star infor och vad vi kan gora for att paverka.
Forutom detta star branschen aven infor utmaningar vad galler sakerhet och halsa, korruption
och brott mot de manskliga rattigheterna.

For att Nivika ska lyckas med sitt héllbarhetsarbete ar det viktigt att vara en attraktiv arbetsgi-
vare med engagerade medarbetare. Vi ska aven stalla krav och involvera kommuner, leveranto-
rer och hyresgaster i arbetet. Tillsammans nér vi langre an vad vi hade gjort var och en for sig.

For Nivika utgar héllbarhetsarbetet frn ett langsiktigt ansvar for ekonomisk, miljomassig och
social utveckling. Nivika ska vara ett fastighetsbolag som driver pa utvecklingen och bidrar till ett
héllbart samhalle. Det handlar om hallbar utveckling, att gora véra fastigheter battre for miljon
och hyresgasten och bli mer Ionsamma pa en och samma géng.



Byggnadens livscykel

PROJEKTERING

Nivika satter ramarna for hela byggnadens livscykel i projekteringsstadiet, redan dar skapas
energieffektiva byggnader med langsiktig kvalitet enligt Nivika-standard. Byggnaden utfor-
mas for att for att skapa flexibilitet genom att ta hansyn till framtida alternativ anvandning
och behov av forandring.

NYBYGGNATION

Byggskedet ar den fas i livscykeln med storst klimatpéverkan. For att sakerhetsstalla ett gott

inomhusklimat bygger Nivika i enlighet med Miljobyggnad, dar fokus laggs pé héllbara mate-

rial och en effektiv energianvandning. Tillsammans med ratt leverantor mojliggors flexibilitet, @
resursoptimering och materialval som skapar forutsattningar for héllbarhet i hela livscykeln.

Att kravstalla och optimera transporter under byggskedet ar ytterligare ett satt att minska

klimatavtryck.

) RIVNING
DRIFT- OCH FORVALTNING
Genom att arbeta [opande med driftoptimering, energieffektivisering samt utbyte av forald-
rad teknik minimerar vi klimatavtrycket fran verksamheten. Dessutom att skapa forutsatt-
ningar for Nivikas hyresgaster att bo eller bedriva sin verksamhet med sé lag klimatpaverkan
som mojligt kan utslappen minska ytterligare i drift- och forvaltningsskedet. Att erbjuda
héllbara losningar sésom delningstjanster, laddningsmojligheter, men ocksa vagledning kring
materialval och aterbruk.

RIVNING

Nivika ska bara riva om det verkligen ar ndvandigt och i stallet efterstrava att forlanga bygg-
nadens livslangd. Om byggnaden trots allt rivs ar ambitionen att aterbruka byggmaterial och
atervinna rivningsmaterial. Material som maste deponeras ska undvikas i majligaste man.

PROJEKTERING

O NYBYGGNATION

BYGGNADENS
LIVSCYKEL

% ),
Q /)

7
DRIFT OCH FORVALTNING
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o
H a L L B a R H E T Langsiktigt och hallbart vardeskapande ar en central del av den Gvergripande bolagsstyrningen
for vilken styrelsen och vd ar ytterst ansvariga. Nivikas styrelse antar rligen hallbarhetspolicy och
uppforandekod samt féljer kvartalsvis upp hallbarhetsarbetet. Varje ar rapporteras bolagets riskanalys
till styrelsen, en process som beskrivs pa sidan 83-87 - vilket innefattar hallbarhetsrisker och mojlig-

- E N I N T E G R E R A D D E L heter kopplade till klimat & milj6, sociala forhallanden, manskliga rattigheter och anti-korruption.

Styrelsen ansvarar for att arligen uppratta och ge ut hallbarhetsredovisningen och ar tillsammans med

koncernledningen ansvariga for att anta Nivikas hallbarhetsmal. Vd och koncernledning verkstaller och
driver igenom styrelsens beslut samt ansvarar for att den egna verksamheten hanterar hallbarhetsarbe-

tet. Att det finns rutiner i enlighet med policyer och regelverk samt att de efterlevs och foljs upp.

Nivika har anstallt en héllbarhetschef som tilltradde i augusti 2022 med uppgift att driva, utveckla,
samt flja upp Nivikas héllbarhets- och klimatarbete. Hallbarhetschefen rapporterar I6pande utfallet
till koncernledningen. Hallbarhetsarbetet ingar som en naturlig och integrerad del i all verksamhet.
Ansvaret for det dagliga arbetet med klimatrelaterade fragor sdsom planering, genomférande och
uppfoljning foljer organisationsstrukturen.

Styrdokument for hallbarhetsarbetet

Regelverk som styr, inspirerar och vagleder Nivikas héllbarhetsarbete med forsiktighetsprincipen
i beaktande. Bolaget beaktar samhallets krav enligt lagar och forordningar som minimikrav och
stravar efter standiga forbattringar med tydliga mal att framja en héllbar utveckling.

Externa lagar och riktlinjer

%venska Aktiebolagslagen
Arsredovisningslagen

Miljcbalken

s Arbetsmiljclagen
PROIFKTERING FASTIGHETS- FORVARYV AV Joleg

OCH . Boverkets byggregler (BBR-krav)
CKLING ASTIG
NYBYGGNATION S TGREEE . FN:s vagledande principer for foretag och manskliga rattigheter

EU:s taxonomiforordning

Ovriga tillampliga lagar och regler

Externa initiativ

GRI Standards

MEDARBETARE . FNZS globala hgllbarhetsmgl
. Parisavtalet
FASTIGHETS- . TCFD
FORVALTNING —— . Hallbarhetscertifieringar, t ex miljobyggnad
S Lokala hallbarhetsprogram och klimatanpassningsplaner
ENGAGEMANG
ARLIGHET
o Interna regelverk
GLADJE
HALLBARHET . Hallbarhetspolicy
Arbetsmiljpolicy
Uppforandekod

Vision

- 8 = Ovriga rutiner och instruktioner
MED SMALANDSK KLOKSKAP OCH KANSLA FOR KVALITET
UTVECKLAR OCH FORVALTAR VI HUS FOR GENERATIONER
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| DIALOG MED
OMVARLDEN

HYRESGASTER - BOENDE

DIALOGFORM
Maten (visning, uthyrning, in-, utflytt)
Kundtjanst & felanmalan

NYCKELFRAGA

Trygghet och trivsel

Bra boendemiljo

Majliggora for de boende att agera hallbart

HYRESGASTER - KOMMERSIELLA
DIALOGFORM

Kundmaten
Avtalsforhandlingar
Kundtjanst, felanmalan och [opande dialog kring forvaltning

NYCKELFRAGA

Lokaler med god arbetsmiljo

Langsiktig fastighetsforvaltning

Mojliggora for hyresgasten att agera hallbart

Hallbarhetsfragan ar central och det finns stora forvantningar pa hur frégan hanteras. Under varen 2021 identifierades Nivikas
prioriterade intressentgrupper. De dr hyresgaster, medarbetare, kreditgivare/finansidrer, leverantorer, samhallsaktorer samt
agare och styrelse. Vi for en Iopande dialog for att fanga in dsikter och forvantningar fran intressenterna. Intressentdialogen ar
viktig da den ger oss underlag for hur vi ska utveckla vart hallbarhetsarbete. Nedan presenteras intressenternas nyckelfragor

och hur dialog har forts.

KREDITGIVARE/
FINANSIARER

DIALOGFORM

Finansiella rapporter (kvartalsvis)
Enskilda moten med banker

och investerare
Kapitalmarknads- och
investerarpresentationer

NYCKELFRAGA

Langsiktig och stabil ekonomisk
forvaltning

Lag klimatpaverkan

NGojda och stabila hyresgaster
Transparent rapportering

MEDARBETARE

DIALOGFORM
Medarbetarsamtal (arligen)
Utbildningar

Foretagsevents

Avdelnings- och projektmaten

NYCKELFRAGA

Stabil arbetsgivare med goda arbetsvillkor
God arbetsmiljo

Engagerad i lokala foreningslivet och samhallet

- NYCKELFRAGA

LEVERANTORER

DIALOGFORM
Vid upphandli ramavtal
Bestallningar och leverantorsmaten
ntroll av
rantorer (Srhgem)

ar det galler kvalitet, arbetsvillkor
hos vara leverantorer
Samverkan for okad héllbarhet

=
~ SAMHALLSAKTORER

DIALOGFORM

Acten med kommunala tjanstepersoner rérande -
~ byggnationer, stadsutveckling, detaljplaner etcetera.
Samverkansmoten vid natverk, intresse- och

branschorganisationer

yggnationer med ett starkt héllbarhetsperspektiv

Bidra till ﬂﬁrstﬂsdﬁecmg —— -
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VARA VIKTIGASTE FRAGOR
- FOKUSOMRADEN

Under varen 2021 genomfordes en vasentlighetsanalys med syftet att identifiera och prioritera viktiga fragor for

Nivika ur ett miljdmadssigt, socialt och ekonomiskt perspektiv. Som grund till vasentlighetsanalysen lag resultatet fran

intressentdialogen, tidigare strategiarbete, en omvdrldsanalys som dven inkluderade viktiga branschspecifika fragor samt en

analys 6ver Nivikas hallbarhetsrelaterade risker. Ett antal prioriterade héllbarhetsfragor identifierades och ligger till grund

annll

Langsiktig vardeutveckling

Vi skapar langsiktig vardeutveckling genom
ansvarsfulla affarer. Att ta ansvar i vara rela-
tioner med kunder, leverantérer och partners
ar avgorande for vért fortroende och for var
forméga att skapa langsiktigt framgéngsrika
affarer. Vilagger stor vikt vid att sakerstalla en
god ekonomisk stabilitet, ansvarsfulla relatio-
ner i hela vardekedjan och efterlevnad

av Nivikas uppforandekod.

- Finansiell stabilitet
- Gron finansiering

- Affarsetik och anti-korruption

ARSREDOVISNING 2021/2022 Nivika Fastigheter AB (publ) 46

Miljo och resursanvandning

Vibygger, forvaltar och utvecklar fastigheter
resurseffektivt och med klimatet i fokus. Att
vara fastigheter ar energieffektiva, har lag
klimatpaverkan och bidrar till en funktionell
och god inomhusmiljo ar viktigt. Det ar i och
kring vara fastigheter vi kan gora mest for

att minimera var paverkan pé omgivningen,
och vi fokuserar pé att redovisa och forbattra
fastigheternas klimatpaverkan, miljoprestanda
och energianvandning.

- Klimatpaverkan och anpassning till ett
forandrat klimat

- Resurseffektivitet - energi, material
och avfall

- Péverka hyresgasten att agera mer hallbart

Hallbar stadsutveckling

Vi ar en lokal samhallsbyggare som erbjuder
attraktiva och trivsamma lokaler/boen-

den for véra hyresgaster. Nivika bidrar il
regionens utveckling genom var karnverk-
samhet. Ocksé genom att engagera oss i
initiativ, sdsom infrastruktur, innovation
och utbildning samt att valja lokala leve-
rantorer.

- Trygghet och trivsel

Hallbara medarbetare

Viar en inkluderande arbetsplats med friska
och engagerade medarbetare. Att vara
medarbetare trivs, ar engagerade och ut-
vecklas har en direkt paverkan pa kundernas
upplevelse av relationen med Nivika, liksom
var formaga att leverera goda resultat. | var
stravan att vara en attraktiv arbetsgivare
prioriterar vi sarskilt aspekterna arbetsmiljo,
kompetensutveckling, jamstalldhet och

mangfald.

- God arbetsmiljo
- Jamstalldhet och mangfald

- Kompetensutveckling
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LOKAL NARVARO FOR

GLOBALA MAL

Agenda 2030

Vi fokuserar vart hallbarhetsarbete pa de omraden dar
vi har storst paverkan och darmed storst mojlighet att
bidra till positiv utveckling. Nivika bidrar till att uppfylla
Agenda 2030, med sdrskilt fokus pé utvalda delmal.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

lw
|

2 (oioon

13 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

L& 4
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GODHALSA OCH 5 JAMSTALLDHET
'VALBEFINNANDE

[rreiel  Mal 3 - God hilsa och valbefinnande

VALBEFINNANDE

Véra fastigheter utformas for att skapa vdlbefinnande hos vara hy-
—/\/\/\' resgaster. Genom att bygga bostader enligt Miljobyggnad Silver och
valja narproducerade material bidrar vi till minskad anvandning av
skadliga kemikalier och byggmaterial samt att undvika fororeningar i luft, mark och
vatten. Bra inomhusklimat i véra fastigheter ar viktigt for vara hyresgasters halsa
och bidrar till att minska antalet sjukdomsfall i samhallet. Vi arbetar ocksa for att
sakra en god hdlsa bland vara medarbetare. (Delmél 3.4, 3.9)

Mal 7 - Hallbar energi for alla

Genom att kopa el fran vattenkraft och installera solceller pa véra

fastigheter bidrar vi till att cka andelen fornybar energi i den globala

energimixen. Med hjalp av olika tgarder minskar vi energianvand-
ningen i vara byggnader, uppmuntrar till en effektivare anvandning av lokalytor och
bidrar pa sa satt till att oka energieffektiviteten. (Delmal 7.2,7.3)

Mal 11 - Héllbara stader och samhallen

Genom vart arbete &r vi en aktiv part i utvecklingen av stader. |

planering, byggande- och forvaltning av fastigheter och stadsdelar

samarbetar vi med kunder, leverantérer och kommuner och skapar
tillsammans hallbara stader och samhallen. Med varsam blandning av byggnader,
utformning av offentliga miljer och grona omréden skapar vi stadsliv, grona oaser,
trygghet och trivsel som inkluderar alla. Vi &r ocksd med och utvecklar industri-
omréden och skapar mojligheter for ett expanderande naringsliv i och runt véra

kommuner. (Delm3l 11.6,11.7)

13 e Mal 13 - Bekampa klimatfdrandringarna

Att minska energianvandningen och nyttjandet av fossila branslen
@ for att darigenom minska koldioxidutslappen och pa sa satt bekdmpa

klimatforandringarna ar en viktig del i vart arbete. Vivill ocksa starka

stadernas och fastigheternas motstandskraft mot, och forméga till anpassning till
klimatrelaterade faror och naturkatastrofer. (Delméal 13.1,13.3)

5 JAMSTALLDHET Mal 5 - Jamstalldhet
Nivika tror pd styrkan i mangfald. Vi valkomnar medarbetare med
g olika bakgrund, laggning, egenskaper och kompetenser. Att vara op-
pen och nyfiken har varit en viktig del av Nivikas framgang, darfor
uppmuntrar vi olikheter och unikitet. Vi arbetar konsekvent for att 6ka jamstalld-
het och motverka diskriminering pé arbetsplatsen. Generellt sett har Nivika en
Gvervikt av man. Speciellt inom forvaltningsverksamheten arbetar vi for en jamna-
re fordelning. (Delmal 5.1, 5.5)

norha Mal 8 - Anstindiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
LI Hallbar ekonomisk tillvaxt sakrar och skapar nya arbetstillfallen
samtidigt som engagerade, kompetenta och friska medarbetare ar

en forutsattning for att astadkomma bra resultat. Vi arbetar for att

framja en trygg och saker arbetsmiljo och goda arbetsvillkor for saval egna medar-

betare som leverantérer. Mélsattningen ar 1ag sjukfranvaro samt noll arbetsplats-
olyckor. Vi satsar ocksa pa kompetensutveckling for vara anstallda. Med hallbara
medarbetare laggs grunden till utveckling och lonsamhet.

(Delmél 8.4, 8.5, 8.8)

Mal 12 - Hallbar konsumtion och produktion

Var ambition ar att bidra till en mer héllbar konsumtion och pro-
duktion. Detta gor vi genom att arbeta aktivt med var egen, vara
leverantorers och vara kunders resurseffektivitet. Vi stravar efter
att minska energianvandningen, uppna en miljovanlig hantering av kemikalier och
avfall samt att minska utslapp, genom miljcklassning av byggnader och stalla krav

pé leverantérerna.

(Delmal12.2,12.4,12.5)

16 e Mal 16 - Fredliga och inkluderande samhillen

DERANDE SAMHALLEN

! ~'«.5 For oss ar det viktigt att ha ett proaktivt arbete for att minimera

alla former av korruption och mutor, bade bland medarbetarna, hos

leverantorer och kunder. Detta ar vart satt att bidra till ett fredligt
och inkluderande samhélle. (Delmal 16.5)



HALLBARHETSMAL 2021/22

Vi arbetar standigt
| tabellen nedan red

Fokusomrade

sentliga hallbarhetsfragorna och dessa ar kopplade till vara fyra fokusomraden.

for de mal som gallde 2021/22 och hur vi kopplar dem till FN:s globala mal.

Visentlig hillbarhetsfraga

=

Mal

2021/22

2020/21

Delmal

Langsiktig virdeutveckling

Affarsetik och anti-korruption

Alla medarbetare ska informeras om Nivikas uppforandekod

Allman genomgang for samtliga medarbetare under aret

Koden togs fram, 100 %

av medarbetarna informerades

Affarsetik och anti-korruption

Medarbetare ska utbildas i anti-korruption

Mélet rullar vidare till nasta ar

Annat mél gallde

Affarsetik och anti-korruption

Noll inrapporterade fall av korruption och mutor

Ost Ost
Milj6 och resursanvandning Resurseffektivitet Minska energianvandningen med 10 % (jamfort med 2020/21) 5% -10 % (amfort med 2019/20
Klimatpéverkan och anpassning till forandrat klimat Andel "grona” fastigheter i portfcljen: 20 % 31% 27%
Resurseffektivitet Nyproduktion av bostader ska byggas minst i enlighet med Miljobyggnad Silver 100 % 100% 3—?7:
Resurseffektivitet Nyinstallerad produktionskapacitet, solenergi: 1 GWp 1,3 GWp 0,54 GWp
Péverka hyresgasten att agera mer hallbart Antal nyinstallerade laddplatser: 25 st 102 st 59 st

Hallbar stadsutveckling

Trygghet och trivsel

Borja mata kundnojdhet bland hyresgaster

NKI (n6jd kund index) -undersckning gors i slutet av 2022

Annat mal gallde

Trygghet och trivsel

Ta fram arbetsmetoder for att sakerhetsstalla trygghet och trivsel

Intern checklista framtagen for trygghetsrondering

Annat mél gallde

Hallbara medarbetare

God arbetsmiljo

< 2 % korttids-sjukfrénvaro

31%

24%

Jamstalldhet och mangfald

Okadjémstél\dhet

69 % man 31 % kvinnor

78 % mén 22 % kvinnor

God arbetsmiljo

Noll olycksfall

9 st, varav 2 st ledde till frénvaro

1st
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_—7 EKONOMISKT ANSVAR
- LANGSIKTIG VARDEUTVECKLING

Nivika bygger och investerar for egen langsiktig forvaltning och till grund for var
hallbarhetssyn ligger en stravan efter att skapa langsiktiga varden. Bade ekono-
miska och ménskliga. Att skapa vdrde 6ver tid forutsatter ett hallbart synsatt,
léngsiktigt ansvarstagande, sund affdrsmdssighet och stabil finansiell stdllning.

Att vara en finansiellt stabil affarspartner framjar relationen med véra intressenter och ar ocksa en
forutsattning for att driva héllbar utveckling. Langsiktig vardeutveckling innebar ocks4 att all verksam-

het genomsyras av ett ldngsiktigt arbete for en hallbar leverantorskedja samt transparent redovisning av
héllbarhetsdata. Syftet ar att aga, forvalta och utveckla fastigheterna under lang tid och det har sedan lange
darfor varit naturligt att redan fran start lagga stor vikt vid héllbarhet. Att skapa attraktiva boendemiljcer i
resurseffektiva fastigheter med bestandiga material till en rimlig kostnad, lagger grunden for ett varaktigt
vardeskapande. Vi investerar inte for kortsiktig vinst eftersom vi sallan saljer de fastigheter vi bygger. Vi vill
skapa en ekonomisk stabilitet som gar over och bortanfor konjunkturer.

Finansiell stabilitet

Koncernen efterstravar en god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet och en stark finansiell stallning. De
ekonomiska och finansiella malen ar satta fér att ge en kombination av god avkastning pa eget kapital, hog
tillvaxtkapacitet och finansiell stabilitet. Att vara en finansiellt stabil affarspartner framjar relationen med
vara intressenter och ar ocksa en férutsattning for att driva en hallbar utveckling.
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Strategin stdds av en stabil bas av intakter som ger ett stabilt operativt kassafldde och ligger till grund for
en sund ekonomisk stallning. Den langsiktiga finansiella hallbarheten styrs av de finansiella malen. Utfallet
i forhallande till mal, se avsnitt Mal och utfall samt i koncernens Rapport 6ver resultat och totalresultat i
koncernen i sammandrag. Dessutom finns de finansiella nyckeltalen redovisade i slutet av rapporten. For
mer information kring skapat ekonomiskt varde for Nivika se foretagets resultatrakning.

Vagen mot en hallbar framtid
- gron ﬁnansiering

Gron finansiering ar en naturlig fortsattning pa det héllbarhetsarbete som bedrivs i hela organisationen.
Det ger oss en ansvarsfull finansiering, fortroendefulla relationer med véra finansiarer samt stolthet och
engagemang hos vara medarbetare. Nivika gav ut sitt Grona Ramverk i september 2020 och emitterade i
samband med det sin forsta grona obligation. Nivikas ramverk foljer Green Bond Principles dar ambitionen
ar att bidra till mélen enligt Agenda 2030, det ar granskad av Cicero med betyget "Medium Green”. For
vidare lasning se avsnitt Uppfoljning gront ramverk — Investerarrapport 2022-08-311 arsredovisningen.



Ansvarsfull samarbetspartner
- affarsetik och anti-korruption

Pa Nivika vardesatter vi var position som ett respekterat foretag oavsett
var vi bedriver vér verksamhet. Vi stodjer och respekterar de internatio-
nellt erkanda manskliga rattigheterna dar vi verkar. Mutor, bestickningar
eller otillborliga formaner far inte forekomma och vi arbetar for att
motverka alla former av korruption i verksamheten och i affarsrela-
tioner. Fordjupad utbildning i anti-korruption ar ej genomford under
2021/22 utan ska genomforas under kommande &r.

Uppforandekod

Uppforandekoden beskriver hur medarbetare ska agera pé var arbets-
plats, hur affarer gors och agera i samhallet. Koden galler for alla Nivikas
medarbetare. Alla helagda dotterbolag till Nivika ar bundna av koden,
leverantorer och andra affarspartners forvantas folja liknande principer
som ingdr i koden. Att dessa principer efterlevs ar en viktig faktor nar val
av affarspartners gors.

Information om uppforandekoden ingér som en del av introduktions-
programmet for alla nyanstallda. Under dret har repetition gjorts for
samtliga medarbetare i uppforandekoden. Utover uppforandekoden
finns styrdokument innehallande principer for bolagsstyrning och efter-
levnadsprocedurer, som beslutats av styrelsen.

Visselblasare

Viar angelagna om att bdde véra egna medarbetare och vara exter-

na intressenter kanner sig trygga med att vi fangar upp eventuella
missforhéllanden i organisationen redan pa ett tidigt stadium, antingen
via dialog eller via foretagets visselbldsarfunktion, som skots av Nivikas
styrelseordforande. Repressalier mot eller diskriminering av ndgon
medarbetare som i god tro gjort en anmalan ar inte tilldtet. Under
éret finns inga rapporterade fall av korruption, mutor eller brott mot

uppforandekoden.

For hallbarhet i leverantorskedjan

Nivikas leverantcrer har en viktig roll i vardekedjan och som bestallare
av varor och tjanster har Nivika ett stort ansvar och majlighet att stalla
krav med koppling till hallbarhet. Exempelvis kravstalls leverantorer pa
att folja bolagets uppforandekod. Nivika efterstravar lokala leverantorer,
nara och langsiktiga samarbeten med affarspartners for att tillsam-
mans framja héllbarhet genom hela vardekedjan. Nivika kommer under
kommande &r se Gver ram- och leverantorsavtal med fokus pa Vaxjo,
Vetlanda och Vastkusten, dar bland annat krav pé héllbarhet och uppfo-
randekod ska tydliggoras.

EU-taxonomin

- for hallbara byggnader

I enlighet med EU:s taxonomi for héllbara investeringar forvantas storre
borsnoterade foretag i Europa lamna upplysningar i héllbarhetsrappor-
ten om hur deras verksamheter bidrar till att uppfylla EU:s miljomal.
Detta kommer framover redovisas som andel av omsattningen, drifts-
utgifterna och kapitalutgifterna som anses "héllbara” i enlighet med
kriterierna i taxonomin.

Nivika omfattas inte initialt av rapporteringskravet, men valjer anda

att presentera en bedomning av hur vér verksamhet overensstammer
med EU-taxonomin som vagledning for agare och investerare. | ett
forsta steg har vi uppskattat hur stor del av var omsattning, vara drifts-
och kapitalutgifter som avser ekonomiska aktiviteter som tas upp i
taxonomin, det vill saga ar "aligible”. Nivika ager, forvaltar och utvecklar
fastigheter. Var verksamhet dterfinns i huvudgrupp 7, Bygg och fast-
ighetsverksamhet, i taxonomin. Var verksamhet motsvarar darmed det
som i taxonomin benamns "Forvarv och agande av byggnader” (7.7) och
i stort sett hela var omsattning, alla vara driftsutgifter och en del av véra
kapitalutgifter kan kopplas till denna aktivitet.

Vid ny- eller ombyggnation kan kapitalutgifterna kopplas till aktivite-
terna "Uppférande av nya byggnader” (7.1) respektive "Renovering av
befintliga byggnader” (7.2). Harutover genomfar vi lopande ener-
gieffektivisering av véra fastigheter, samt installerar laddplatser och
solcellsanlaggningar. Dessa investeringar ar forenliga med "Installation,
underhéll och reparation av teknisk utrustning” (7.3-7.6) som avser just
denna typ av atgarder for att begransa klimatpaverkan.

Nivikas omfattning Andel ekonomiska Andel ekonomiska
av EU-taxonomin verksamheter verksamheter
som omfattas av som inte omfattas
Total, mkr taxonomin, % av taxonomin, %
Omsittning 528 100 % 0%
Driftutgifter 19 100 % 0%
Kapitalutgifter 3164 100 % 0%

Omsattning — redovisningen av total omsattning motsvarar alla véra totala service- och
hyresintakter i resultatrakningen,

Driftutgifter - avser direkta utgfter for skotsel, reparation och underhall av véra fastigheter.
Kapitalutgifter — avser aktiverade utgifter som hojer vardet pé véra fastigheter, inklusive

investeringar och forvarv.
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arhetsrapport 2021/22

MILJOMASSIGT ANSVAR
- MILJO OCH RESURSANVANDNING

Bygg- och fastighetsbranschen star for en betydande del av Sveriges totala
energianvédndning och en stor andel av koldioxidutslappen, vilket har en negativ paverkan
pa vart klimat. Nivika ska erbjuda héllbara fastigheter, bolaget férvaltar och utvecklar
darfor fastigheter resurseffektivt och med klimatet i fokus. Vi arbetar sténdigt for att
minska var egen och vara hyresgasters klimatavtryck samtidigt som vi arbetar med att
effektivisera var resursanvandning. Inom vart miljomdssiga ansvar har vi prioriterat tre

vasentliga hallbarhetsfragor:

- Klimatp&verkan/anpassning
- Resurseffektivitet

- Underlatta for hyresg'dsten att agera mer hallbart

Uppdaterade berakningar

Under aret har nya berakningsmetoder tillampats for koldioxidutslapp samt energianvandning,
vilket innebar att 2019/20 och 2020/21 &rs varden ar uppdaterade till arets hallbarhetsrapport

och de skiljer sig darfor emot tidigare rapporter.

Miljocertifiering — en vag till hallbara byggnader

Miljécertifiering ar ett verktyg for att sakerhetsstalla att vara fastigheter ar hallbara och minime-

rar sin miljopaverkan. Sedan 2020 bygger Nivika alla sina bostader i enlighet med Miljcbyggnad
Silver. Miljobyggnad ar Sveriges mest anvanda miljocertifieringssystem for byggnader. Standarden
omfattar de viktigaste miljopaverkande byggnadsaspekterna och kvalitetssakrar samtidigt inomhusk-
limatet. En byggnad bedéms inom omrédena energi, inomhusmiljo och material.

= _-m Andel bostader byggda i enlighet med Miljcbyggnad Silver
5% 1 i |
GESEA Thnngq, gy JHBIE 0L 2021/22 2020/21

I 1 ¥ p— Utfall 100 % 100 %

&
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Klimatpﬁverkan och anpassning till ett forandrat klimat

Att mata och redovisa utvecklingen av Nivikas klimatpaverkan
ar ett satt att identifiera, prioritera och folja upp atgarder for att
minska klimatutslappen. Genom okad kunskap om direkta och
indirekta utslapp kan klimatplaner och metoder tas fram for att
prioritera de atgarder som ger storst paverkan.

Nivika rapporterar koldioxidutslapp med hjalp av GHG-proto-
kollet (Green House Gas Protocol), i enlighet med modellen
Financial Control approach.

Nivika redovisar Scope 1och Scope 2. Inom Scope 3 héller
Nivika pa att inventerar de kategorier som kan tillampas samt
hur datainsamlingen ska ske.

Locationbased - Metoden dterspeglar genomsnittlig utslappsintensitet for
natet pa vilken energiforbrukningen intréffar. Emissionsfaktorn ar for hela
leveransen i kraft-, varme- eller kylnatet. Ingen skillnad gérs for om organi-
sationen har gjort ett aktivt miljoval for sin inkopta el, varme eller kyla.

Marketbased — Metoden skiljer pa ursprungsmarkt inkopt el, varme och
kyla och ospecificerad inkopt el, varme och kyla. Fér den ursprungsmarkta
elen, varmen och kylan anvands specifika emissionsfaktorer for ett specifikt
energislag, medan for ospecificerad el, varme och kyla anvands den nord-
iska residualmixen.

Scope 1
Service/driftbilar och poolbilar Intern inhamtning fran kérjournaler Emissionsfaktor for respektive 21
fordon, branslebaserad
Koldmedia Utslapp fran koldmedia hamtas *Statistik fran Svensk Kyl & 0
frén respektive fastighet enligt lag Varmepumpsforening
omobligatorisk koldmediarapport
Scope 1 Summa direkta utslapp 21 0,04
Scope 2
Marketbased Forbrukning av el i fastigheter Data frén leverantor 55
Locationbased  Forbrukning av el i fastigheter Data fran leverantor Emissionsfaktor, 734
Nordisk mix 2021: 0,0547
Forbrukning av fiarrvarme i fastigheter Data fran leverantor 558,3
Forbrukning av flarrkyla i fastigheter Data frén leverantor 0,13
Marketbased ~ Summa indirekta utslapp fran produktion av inkopt energi 613 1,1
Locationbased  Summa indirekta utslapp fran produktion av inkopt energi 1292 2,3
Scope 1+2 Markedbased 634 1,14
Scope 1+2 Locationbased 1313 2,35

Absoluta utslipp anges i: ton CO.e Intensitet anges i: kg CO, e/kvm, fordelat

*Berakningen avser kalenderar. Berakningen frén 2021 redovisas i 2021/22 &rs redovisning

Scope 1

Avser direkta utslapp som kontrolleras av verksamheten sjalva och
dar Nivika har direkt kontroll Gver sin klimatpaverkan, till exempel
utslapp fran egna fordon.

Scope 2

Avser indirekta utslapp fran inkopt energi. Utslappen sker dé hos
producenten men raknas in i Nivikas utslappssiffror. Nagra exempel
ar inkopt el, varme och kyla.

Scope 3
Omfattar indirekta utslapp uppstroms och nedstroms i vardekedjan
som Nivika ger upphov till men inte kontrollerar direkt.

SCOPE 1 SCOPE 2

DIREKTA UTSLAPP INDIREKTA UTSLAPP (KOPT ENERGI)

=« | % Y S

Egna och Egna Utslapp av Fastighetsel.  Fjarrvarme. Fjarrkyla.
leasade varme- koldmedia.
fordon. pannor.

SCOPE 3

OVRIGA INDIREKTA UTSLAPP

=5 T

Pendlings- och Transporter till Byggmaterial och Hyresgisters egna
.

tjnsteresor. och fran brinsle/energi ing  elab g, avfall samt

byggarbetsplatser. pé byggarbetsplatser.

pendlingsresor.

ARSREDOVISNING 2021/2022 Nivika Fastigheter AB (publ) 53



Resurseffektivitet - energi, material och avfall

Nivika lagger stort fokus pa att skapa héllbara byggnader over tid. Det ar langsiktiga satsningar som leder till
minskad klimatpaverkan och lagre energiforbrukning. Effektiv energianvandning, materialforbrukning och
avfallshantering ar viktiga omraden for Nivika nar det galler resurseffektivitet.

Effektiv energianvﬁndning

Under senare ar har elbehovet i Sverige ckat kraftigt. Arbetet med energieffektivisering och driftoptimering av
fastigheterna ar nagot som standigt pagar. En okad installation av exempelvis solcellsanlaggningar bidrar ocksa
till att minska saval klimatpaverkan som driftskostnaderna.

Att ha kontroll pd och paverka energiférbrukningen i véra fastigheter ar en viktig del i energieffektiviseringen.
Nivikas tekniska forvaltning anvander olika system for att dvervaka fastigheterna med fokus pa att flja upp,
utveckla och optimera energianvandningen. En kartlaggning av fastigheter med hog forbrukning har gjorts. Ett
antal atgarder har gjorts under aret, som byte av atta varmecentraler och sex ventilationssystem. Fonsterby-
ten har gjorts pa tre fastigheter dar vi inte bara far ett battre energivarde, utan ocksé ger hyresgasterna ett
forbattrat inomhusklimat.

Energianvéndning

Energianvandning, kWh

El 13 418 621 10 896 223 9991012
Fjarrvarme 19532531 12 275 865 2718 885
Fjarrkyla 10 852 21298 14142
Total férbrukning 32962 004 23193386 22724 039
Energiintensitet

Energianvandningen har minskat med 5 procent - jamfért med 20/21 har vi minskat frén 102 till 97 kWh/m2 Atemp. Malet
med att minska energianvandningen med 10 procent nds inte for éret da vi har forvarvat ett antal aldre fastigheter med hog

forbrukning.
Energiintensitet, kWh/m2 Atemp

Total energiintensitet 97 5% 102 1N% 14
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Underhallet i siffror 2021/22

180

FONSTERBYTEN NYA VARMECENTRALER
BYGGNADER MED FASTIGHETER MED NY
FORBATTRAD VENTILATION LED-BELYSNING

Resurseffektiviseringar som gjorts pa vara fastigheter under 2021/22

Nyinstallerade solpaneler pa bostadsfastigheterna Vigoren 1 och pa de kommersiella fastigheterna
Vagnen 10, Balgen 15, Bikupan 19, Stegen 1, Fyllinge 20, Sandstenen 2, Broarna 4 och
Barnarps-Krakebo 1:58.

- Ventilationsbyte for battre energiprestanda pa fastigheterna Rosen 1, Tre Liljor 17 och Snipen 19.

Byte av fiarrvarmecentral pé fastigheterna Snipen 13, Snipen 19, Lejonet 5, Lejonet 18,
Barnarps-Krakebo 1:58, Folkets Hus 1 och tva pd Ambaret 8.

Fonsterbyten har genomforts och fardigstallts pd Advokaten 5 och pa Baret 1samt pa Tre Liljor 17.

Ett Iopande arbete med uppkoppling av 6verordnat system via Webbport och energidata till Mestro
for befintliga fastigheter.

Pagdende arbete med att byta ut gamla ljuskallor till nya LED-armaturer pa fastigheterna Smeden 3,
Smeden 5, Overkanten 1 och Varendsvallen 12.



Producerad solenergi

Malet nyinstallerad solenergi med produktionskapacitet om minst 1 GWp innebar fortsatt fokus pa
fornybar el. Vi satter solpaneler pa véra tak, bade vid nybyggnation och pa befintliga fastigheter.
Under aret har solcellsanlaggningar installerats pa nio fastigheter med en total produktionskapacitet
om 1,3 GWp.

Producerad Solenergi, MWh

1800
H Ambaret 8
1600
W Vetlanda
1400 L
W Toringe 7:40
1200 M Diabasen
1000 ® Vombaten
200 m Overkanten 1
u Folkets Hus
600
W Réttaren
400 - W Dréngen 2
200 T = Holmgrens Bil
0 m Rodspatten
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Nivikas solcellsanlaggningar har under éret producerat 1678 MWh,

vilket motsvarar 13 procent av total elanvandningen.

Producerad solenergi, MWh

2021/22 Forandring, % 2020/21 Férandring, % 2019/20

Producerad el fran egna solcellsanlaggningar 1678 136 % 710 152 % 282

Egenproducerad solel som anvands pa plats 1678 710 282

=y =
___——u_————;--—_ |
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Héllbarhetsrapport 2021/22

Nivika standard
- med material for |5ngsiktig

F&Srvaltning

For att ta ytterligare ett steg vidare mot ett mer hallbart samhalle
behdver vi gemensamt tanka ett steg langre gallande aterbruk och
langtidsbruk, och darmed lamna slit- och slangtanket bakom oss och
minska klimatpéverkan. Material och produkter behover anvandas
langre, av fler eller i nya sammanhang. Omstallningen till en cirkular
ekonomi har stor potential i att minska resursanvandningen och

ar ocksa ett verktyg for att paverka de globala hallbarhetsmalen i
Agenda 2030.

Sedan Nivika startades har langsiktig forvaltning varit en grundfar-
utsattning for materialval och specifikationer oavsett om det galler
renovering eller nyproduktion. Nivika ska ha fastigheter av hog kvali-
tet for att attrahera hyresgaster, det ar lika viktigt nu som nar bolaget
startade for drygt 20 &r sedan. Vid nyproduktion av hyresratter ingar
alltid Nivika teknisk beskrivning standard som en del av bestallning-
sunderlaget. Nar du kliver in i lagenheterna ligger det granit eller
keramik klinkers pé hallgolvet, téligt och underhéllsfritt, pa 6vriga golv
ligger ekparkett, ett vackert och tamligen taligt golv som aven ger

en varm trakansla och ar skont att ga pa. Samtliga golvlister ar i ek,
nastan lika snygga efter ett par ars dammsugning som nar de ar nya.

Fonsterbankar ar i sten eller vit marmor som ger ett tidlost och
frascht intryck. Kéket ar vitt med taligt kompaktlaminat pa bankarna
och vitvarorna ar rostfria. Toalett och badrum har granit eller kera-
miskt klinkers pé golvet och det ar kakel pé vaggarna. Lagenheten har
mekanisk till- och franluftsventilation med varmeatervinning med
FTX-aggregat i samtliga lagenheter. Vara fastigheter utformas sé
langt som mojligt for att vara flexibla och latta att anpassa till forand -
rade behov, vilket minskar behovet av ombyggnation.
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Nivika Byggsystem
— egen produktionskapacitet

med mlljoproﬁl

Nivika Byggsystem har under aret varit viktig del i vart héllbara

byggande. Genom att bedriva byggnation industriellt minskas
avfallsmangd och skrot, byggnationen sker i kontrollerad miljé och
ar inte vaderberoende vilket ocksa ger en battre arbetsmiljé for
medarbetarna. Fokus ligger pé industriellt byggande i trd, vilket
forkortar byggtiden vasentligt och saledes bidrar till mer kostnads-
effektivt byggande.

Att anvanda narproducerat svenskt tra kan idag inte mata sig med
nagon annan produktionsmetod nar det galler miljo- och klimata-
spekter. Nar tra anvands som byggnadsmaterial lagras koldioxiden
i byggnaden under hela dess livslangd.

"Harproducerat” och bidrag till cirkulara floden

Nivika Byggsystem har sin produktion pé Torsvik strax séder om
Jonkoping vilket ar mitt i Nivikas marknader och mojliggér for en
battre kontroll av vardekedjan. Genom nérproducerade byggma-
terial och fardiga moduler minskar aven kostnader och utslapp vid
transport. Nivika kan fran Torsvik leverera moduler till alla orter
inom vilka bolaget ar verksamt och modulerna monteras darefter
pa plats.

Varje modul fran Byggsystem ska halla lange och vara trivsam att
vistas i. Modulerna erbjuder en bra vistelsemiljo med genomtankt
planering och bra materialval. Modulerna ska kunna lampa sig for
saval permanenta boenden som for flyttbara I6sningar, enkla att
montera ned, flytta och bygga upp igen - for ett cirkulart flode.

TR ALt
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Minskade avfallsmangder

- okad §tervinning

Arbetet med avfall handlar om att minska mangden avfall som gar till
deponi och férbranning — och att oka andelen dtervunnet avfall. Nivikas
verksamhet genererar avfall i véra byggprojekt, nyproduktion och hyres-
gastanpassningar men ocksa frén verksamhetens hyresgaster.

Vad det giller avfall frén byggnation ar det viktigt att det stalls krav pa
exempelvis avfallsplaner i projekt. Men aven att 6ka &tervinningsgraden
pé byggarbetsplatser och hos véra hyresgaster. Har kravs samverkan
med véra avfallsleverantorer samt entreprendrer vid byggprojekt.

Utmaning har varit att avfallsleverantorer vi samarbetat med inte har
kunnat redovisa uppfdljning pa avfallshanteringen. Under véaren 2021
tecknades ett avtal med ett avfalls- och atervinningsforetag som kan
leverera mer komplett avfallsdata. Tillsammans ska vi arbeta fram ett
system som ger mdjlighet att minska avfall, Gka &tervinningen och dari-
genom minska klimatavtryck kopplat till verksamheten.

Under varen 2022 har en avfallskartlaggning genomférts i Varnamo.
Syftet var att ta fram matdata dar vi som fastighetsagare kan paverka
hyresgaster genom smarta val for att fa dem i sin tur att agera mer
héllbart. Nast pa tur ar Vaxj6 och Jonksping.



Underlatta for hyresgésten att
agera mer hallbart

Forutom uppvarmningen av véra fastigheter och véra byggprojekt bidrar
vara hyresgaster med utslapp fran till exempel biltransporter, avfall och
konsumtion. Hyresgasternas intresse for att bidra till héllbara losningar
och effektiviseringar okar. Som hyresvard kan vi bidra genom att géra
det enkelt for vara hyresgaster att gora ratt, underlatta for att skapa

en mer héllbar livsstil och engagera dem att gora mer klimatsmarta val

i vardagen kopplat till sitt boende. Det kan vara allt fran att erbjuda
odlingsmojligheter intill fastigheterna, enkla system for avfallshantering
till att erbjuda laddplatser for elbilar. | vara nybyggda bostadsfastigheter
mats el- och vattenforbrukningen individuellt, vilket ckar kunskapen om
den faktiska forbrukningen hos véra hyresgaster.

| véra fastigheter vill vi underlatta for att anvanda cykeln genom till ex-
empel trygga och lattillgangliga cykelparkeringar. | projektering av bygg-
naderna Gvervags mojligheter for cykelpooler. Vi har ocksé etablerat ett
samarbete med Green Motion, vilket ger hyresgasterna mojlighet att
hyra elcyklar i narheten av fastigheterna. Arbetet med att erbjuda véra
hyresgaster mojligheter till en hallbar mobilitet fortsatter.

Laddplatser
102 stycken laddplatser for el- och hybridfordon driftsattes under

aret, vilket har overtraffat mélet om 25 stycken med fyra ganger om.

Antal laddplatser

Ort 2021/22 2020/21 2019/20
Viarnamo 12 14 n
Jonkaping 52 33 16
Vixjo 26 12 2
Varberg 12 0 0
Totalt 102 59 29

Klimatrisker, klimatpaverkan och biologisk mangfald ar tatt samman-
kopplat. Samtidigt som klimatavtrycket ska minska ska den biologiska
mangfalden cka. Ju fler vaxter som finns, desto stérre kapacitet att ta
upp koldioxid i atmosfaren. Fler vaxter och trad skapar aven skugga,
vilket lindrar effekten av varmebéljor och bidrar till naturlig dagvatten-
hantering genom upptag av vatten via rotterna.

Nar ett omrade nyexploateras kan det medféra att vissa ekologiska var-
den pa platsen paverkas. Nivika arbetar med att stétta biologisk mang-
fald bland annat genom att anlagga gréna tak, skapa gréna innergérdar
men ocksa prioritera vaxter och trad som blommar for att forstarka det
biologiska vardet kring fastigheterna.

Saklart vi ska ha en dng mitt bland fabrikerna!

P3 var nybyggda fastighet Porfyren 2 i Varnamo valde vi att anlagga en
blomsterang. Angen ar inte bara vacker att titta pd utan uppskattas aven
av pollinerande insekter, som humlor, bin och fjarilar.

Angarna binder bade dagvatten och koldioxid. Jamfért med en grasmat-
ta som har behov av att klippas en gang per vecka under sommarhalvéret
behdver @ngen bara slas en gang per ar, farre antal grasklippningar gor
dessutom att utslappen minskar.
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SOCIALT ANSVAR

- HALLBAR STADSUTVECKLING

MED TRYGGHET OCH TRIVSEL

Nivika vill att de som bor eller arbetar i vara hus och kvarter trivs, kanner sig trygga och

mar bra. Vi ar en lokal samhadllsbyggare som erbjuder attraktiva och trivsamma lokaler och
boenden for vara hyresgadster. Vi skapar héllbara kvarter och omréden med fastigheter dar
mdnniskor ska leva och arbeta i ménga ar framéver. Omréadena ska klara klimatféréndringar
och samhadllsomvandling. Vi tar langsiktigt ansvar nar vi bygger, utvecklar och forvaltar.

| detaljplanearbetet ingdr férutom att gestalta omradet aven att bidra till en blandad stadsmiljé. En blandad
stadsmiljo skapar férutsattningar for stor mangfald och variation mellan gammal och ny bebyggelse, bade i
gestaltning och funktion for boende, handel, service, rekreation, kultur och arbetsplatser. Blandstaden utgar
ifran att manniskans valbefinnande star i centrum, vilket bidrar till 6kad trygghet och gemenskap.

Kommande ar ska vi genomféra en undersokning bland vara bostadshyresgaster. Undersokningen mater hur
néjda hyresgasterna ar med sitt boende och Nivika som hyresvard. Den innehaller ocksa fragor om upplevd

trygghet i omradet och i lagenheten, stadning av trapphus och tvattstugor, serviceanmalan och sophantering.

Resultaten frén undersokningen kommer vi att anvanda som underlag ndr vi planerar var verksamhet och
husens férvaltning.
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Narhet till hyresgasten

Véra hyresgaster star i centrum for var verksamhet och det ar viktigt att kunna erbjuda ratt produkt och
service till bostadshyresgaster sdval som till lokalhyresgaster. N6jda hyresgaster som trivs ar lojala och
hyr lange hos oss, vilket bland annat bidrar till lagre omflyttning och okad trygghet. En nojd hyresgast ar
ocksd en god ambassador for bolaget.

Vi mater vara hyresgaster dagligen, genom telefonsamtal, mejl och personliga kontakter. Vi ménar om
en hog tillganglighet for véra kunder och de kan nd oss via telefon och mejl. P& den kommersiella sidan
har lokalansvariga nara kontakt med hyresgasterna for att snabbt kunna fanga upp forandrade behov och
onskemal.

Digital teknik mojliggor nya beteenden och nya funktioner. Véra hyresgaster kan underteckna bostads-
kontrakt, garagekontrakt och parkeringsavtal digitalt. | Mitt Lager har vi smidiga digitala laslGsningar dar
manuell nyckelhantering helt har upphort.



Med lokalt samhallsengagemang

Vi arbetar for att vara en engagerad samhallsmedborgare pé olika satt. Nivika engage-

rar sig genom att stotta olika idrottsforeningar och evenemang framst i de geografiska
omraden dar vi verkar. Att bidra till ungdomsverksamhet, att bidra till en positiv utveckling
av samhallet samt verka for trygghet och sakerhet. Satsningarna innebar fér oss att stodja
utsatta grupper som star utanfor samhallet, men ocksa att motverka utanforskap.

Nagra organisationer/foreningar som Nivika samarbetar med:
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HALLBARA MEDARBETARE
- EN STARK FORETAGSKULTUR
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Medarbetarna dr avgérande for foretagskulturen, affdrerna och den pdgdende utvecklingen. Kunniga, engagerade och

valmdende medarbetare ger nojdare hyresgaster och en effektivare verksamhet.

Att arbeta mot gemensamma mal, respektera varandra och varandras
olikheter samtidigt som vi har kul pé jobbet ar nagra av de egenskaper
som ligger till grund for var foretagskultur och som knyter an till vara
karnvarden: engagemang, arlighet, gladje och hallbarhet.

Nivika fortsatter att utvecklas, vilket gor att behovet av nya medarbe-
tare och kunskap ckar. Darfor ar det viktigt att vi tillsammans fortsatter
arbetet med att forstarka var vardegrundsplattform och den familjara
foretagskultur som vi har inom Nivika - for att vara en héllbar arbets-
plats och en attraktiv arbetsgivare.

For att vara en hallbar arbetsplats har vi valt att prioritera tre omraden:
god arbetsmiljo, jamstalldhet och méngfald samt kompetensutveckling.

En sund arbetsmiljo

Nivika ska erbjuda medarbetarna en trygg, saker och halsosam arbets-
miljo. Bolaget arbetar forebyggande med sakerhet genom bland annat
interna rutiner och verktyg. Den dagliga verksamheten bedrivs med
bakgrund av véra karnvarden. Information och tillvagagéngssatt hur vi
ska agera beskrivs i foretagets policys och uppforandekod.

Arbetsmiljofragor ar viktiga for att minimera tillbud och olyckor. Upp-
komna tillbud dokumenteras och rapporteras till narmsta chef som i sin
tur lyfter tillbudet upp till ledningen. Vi har en nollvision for arbetsplats-
olyckor, den galler alla som arbetar for eller utfor uppdrag at Nivika.
Detta innebar att ingen ska komma till skada pa jobbet. For att uppna
vart mal méste vi arbeta forebyggande, minimera och atgarda saker-
hets- och halsorelaterade risker samt framja medarbetarnas valmaende.

Jamfort med 2020/21 da vi hade ett olycksfall hade vi i &r tva olycksfall
som féranledde till franvaro. Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag
och samtliga anstallda omfattas aven av en véardforsakring. Friskvard
sker bade férebyggande och i rehabiliteringssyfte for att framja halsa
och valmaende. Under aret har 23 procent av medarbetarna anvant sitt

friskvardsbidrag.

Sjukfranvaron i koncernen har genom aren varit lag. Under verksam-
hetsaret har vi dock haft en 6kning av korttidsfranvaro till totalt 3,1
procent. Jamfort med 2020/21 da korttidsfranvaron stod for 2,4
procent. Orsaken till Skningen beror pa den radande situation avseende

covid-19.

Frisknarvaro 2021/22 100% =
Frisknarvaron ar fortsatt 96,9 % 97,6 % 98,1%
hog och ligger pa 96,9 % 80% |
60% =
40%
20% |
0% —_

2021/22  2020/21  2019/20



VARA KARNVARDEN

Vaéra varderingar beskriver det som ar allra viktigast i vara initiativ och
handlingar. Varderingarna guidar oss i vart dagliga arbete och i de relationer
vi bygger med kollegor, kunder och partners.

Vi arbetar mot verksamhetens Vi respekterar varandra och varandras
gemensamma mal med ett genuint olikheter och tror pa goda relationer i och
engagemang och tar tillvara pd majlighe- utanfor foretaget med en tydlig god ton.

ter som ar av godo for Nivika.

Vi har en installning att héllbarhet &r en

Vi ha kul p%jobbet och g|5ds med grundléggande drivkraft som ska genomsyra
varandras framgéngar, nar vi lyckas gynnar foretaget som en grundsten i beslut och i var
det bade oss sjalva och foretaget. dagliga verksamhet.
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Lika varde, jamstalldhet och mangfald

Vart grundlaggande synsatt ar att alla manniskor har lika varde och ratt
till lika behandling. Medarbetarna skall ges samma majligheter gallande
anstallningsvillkor, kompetensutveckling och befordran, inom ramen for
sin kompetens och vilja. Arbetsvillkoren styrs av kollektivavtal och samt-
liga medarbetare omfattas. Vi ar medlemmar i Almega. Lonesattningar
tar hansyn till branschstatistik och medarbetarnas individuella presta-
tion. Historiskt sett ar bygg- och fastighetsbranschen en mansdomine-
rad bransch. ldag ser vi att fler och fler kvinnor scker sig in i branschen,
vilket vi valkomnar. Under éret har vi gatt fran 22 procent kvinnor till 31
procent. Inga fall av diskriminering har inrapporterats.

| september 2021 hade Nivika 46 medarbetare och per arsslut har vi
okat vart team med ytterligare 20 medarbetare, totalt ar vi nu 65*
anstallda. De omréden som legat i fokus for rekrytering har varit héllbar-
het, projekt-, ekonomi- och forvaltningsavdelningen. Vi har aven under
aret lyft upp en del medarbetare till nya utmanande roller. Persona-
lomsattningen uppgar till 14 procent, vilket motsvarar 8 personer som
avslutat sin anstallning.

Fordelningen av Nivikas medarbetarbetare per den sista augusti 2022
ar 69 procent man och 31 procent kvinnor. Av de anstallda ar 46 perso-

ner (71) tjansteman och 19 personer (29) kollektivanstallda.

* Nivika Byggsystem och Bostadsutveckling ar ej med i berdkningarna.

;&Idersﬁirdelning

Kompetensutveckling

Medarbetarsamtal genomférs for att stodja den personliga utveckling-
en, folja upp gemensamt satta mal, stamma av arbetssituationen och
planera framtida kompetensutveckling. Fér oss handlar kompetensut-
veckling om att utveckla vara medarbetares kunskaper och fardigheter.
Medarbetare ska ges samma mojligheter gallande anstallningsvillkor,
kompetensutveckling och befordran inom ramen for sin kompetens
och egna vilja. Utbildningsbehovet kartlaggs och anpassas individuellt
for varje medarbetare, ratt kompetens for respektive arbetsuppgifter.
Under aret har utbildningar genomférts inom bland annat grundlaggan-
de hyresratt, entreprenadjuridik samt hjart- och lungraddning.

Kunskapsutbyte

Vi har ocksa fokus pa framtida medarbetare for att bidra till deras
utveckling. Nivika har ett langsiktigt utbyte med studenter pa Campus i
Vérnamo och Jénkoping University, som stravar efter att ge studenter

majlighet till praktiska erfarenheter och utbildning kopplat till bygg- och

fastighetsbranschen.

Nivika ar bland annat medlem i:

- Fastighetsagarna, en rikstackande branschorganisation med lokal
forankring som arbetar for en hallbar och fungerande fastighets-
marknad.

- CSR Smaland, har till andamal att skapa engagemang bland foretag
och andra aktorer till att utveckla hallbara verksamheter och darige-
nom bidra till en attraktiv region, samt att vara en motesplats som
bidrar till hallbar verksamhetsutveckling och nya affarsidéer.

2021/22  Fordelning, 2020/21 Fordelning, - Jénkoping City, ett samarbete mellan handeln, fastighetsagarna,
Antal % Antal % kommunen och Svrigt naringsliv.

<304&r 6 9 3 7 . . . .

30-50 & % o 2% < + Varnamo City, en s‘amv?r‘kan mellan handeln, fastighetsagarna,

S50 & 53 35 7 37 kommunen och dvrigt naringsliv.

Totalt 65 46 + Varnamo Foretagarforening, en naringspolitisk organisation som
aktivt engagerar sig bland annat for att forbattra forutsattningarna
for naringslivet och framja en positiv utveckling i omrédet.

- IDO6, Nuvab Naringsliv, Self Storage, Svenskt Naringsliv, Varnamo
Naringsliv.
Konsfsrdelning
2021/22 Forandring, 2020/21 Fordelning
Kvinnor Min__ Fordelning (kvinnor), % % Kvinnor Man (kvinnor), %

Styrelse 3 4 43 0 3 4 43

Koncernledning 1 3 25 -8 1 2 33

Hela organisationen 20 45 31 9 10 36 22
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Kons- och aldersfardelning styrelse
7 (3 kvinnor, 4 man)

I 30-503
Kvinnor: 1

Mén:0

Il Kvinnor
Man

>50&r
Kvinnor: 2

Man: 4

Kons- och aldersfordelning koncernledning

4 (1kvinna, 3 man)
I 30-50&r B Kvinnor
Kuinnor: 0 .
Man: 1
>508r
Kvinnor: 1
Man: 2

Kons- och dldersfordelning hela organisationen
65 (20 kvinnor, 45 man)

B <303

Kvinnor: 3 ] Kifmer

o Man: 5 Min

I 30-503r

Kvinnor: 10

Man: 24

69%
>508r
Kvinnor: 7

Mén: 16



TCFD-vagleder

For att ha ett tydligt fokus pa klimatfragan och hantera riskerna men ocksa mgjligheterna kring dem har vi

borjat arbeta i linje med TCFD (Task Force on Climate-related Financial Disclosures). Ambitionen ar att folja

rekommendationerna i storsta mojliga utstrackning. TCFD riktar sig till bade bolag och investerare.

Beskrivningen hjalper intressenterna att skapa sig en bild av hur verk-
samheten kommer att paverkas av klimatforandringarna. Nivika kommer
under 2022/23 att arbeta med vidare med scenarioanalyser kopplade
till klimatforandringarna. Nedan beskrivs kortfattat hur vi arbetar med
de olika delarna i ramverket, vissa upplysningar presenteras aven i andra
delar av arsredovisningen, vilket framgar av hanvisningar i texten nedan.

Styrning
Nivikas styrelse har ett overgripande ansvar for styrningen av hallbar-
hetsfrédgorna. Koncernledningen ansvarar for att ta fram forslag pa

8 8 gP
policys, mal och strategier. Resultat for mél och klimatrelaterade frégor
presenteras for styrelsen och diskuteras vid planerade moten under hela
aret.

Héllbarhetsarbetet ingdr som en naturlig och integrerad del i all verk-
samhet. Ansvaret for det dagliga arbetet med klimatrelaterade fragor
sasom planering, genomforande och uppfoljning foljer organisations-
strukturen. Fragor relaterade till klimatet ingér som en del av de affars-
planer som tas fram. Héllbarhetschefen har det operativa ansvaret for
att driva, utveckla, samt folja upp Nivikas klimatarbete och rapportera
utfallet till koncernledningen.

Strategi

Nivikas affarsmodell och verksamhet ar anpassad for att ta vara pd moj-
ligheter som foljer av omstallningen till ett hallbart samhalle. Vart arbete
med minskad energianvandning och klimatpéverkan fran verksamheten
ar ett satt att framtidssakra fastigheterna, minska vara kostnader och
mota framtida lagar. Nivika ar ett fastighetsbolag som arbetar med
lokala kontakter och har ett néra samarbete med kommuner géllande
utvecklingsprojekt och att fora fram héllbarhetsaspekter aven dar.
Darigenom forblir vi ett attraktivt bolag for véra intressenter, inte minst
framtida hyresgaster.

Riskhantering

Identifiering och analys av klimatrelaterade risker ar en forlangning av

vart ordinarie riskarbete — en process som beskrivs pé sidan 83. Miljo-
aspekter, inklusive klimat, ingdr denna process liksom alla de andra av

bolagets risker och mojligheter.

Syftet med risk- och mojlighetsanalysen ar att & koll pa hur Nivika
paverkas finansiellt av klimatforandringarna; dels rent fysiskt, dels av
styrmedel for att begransa vaxthusgasutslapp — men aven att tillvarata
de mojligheter som identifieras under processen.

Under kommande &ren kommer vi 6ka kunskapen med genomlysning av
fastighetsbestandet till en borjan pé geografisk nivé och darefter kom-
mer fysiska risker pé fastighetsniva identifieras och handlingsplaner ska-
pas for hantering av de identifierade klimatriskerna. Arbetet involverar
forvaltningsorganisationen for att skapa forstéelse och forankring med
bast forutsattning for implementering av nya arbetssatt och rutiner.

Mal och matetal

Energianvandningen i fastigheter ar en stor bidragande orsak till utslap-
pen av vaxthusgaser. Vi har darfor under 2020/21 samt 2021/22 haft
ett arligt mal att minska energiforbrukningen med 10 procent, las mer

pé sidan 54.

Vihar som mal att 20 procent av vara fastigheter i portféljen ska vara
“grona”, andelen nyinstallerad fornybar energi ska ha en produktions-
kapacitet(solenergi) pa 1 GWp och all nyproduktion av bostader ska
byggas enligt Miljcbyggnad Silver.

Klimatrelaterade risker och mgjligheter

for Nivika '

Vi ser redan hur forvantningarna pa Nivika frén kunder,
investerare och andra aktorer okar vad galler ett ansvarsfullt
klimatarbete. Vi staller tre snabba fragor till hallbarhetschef
Emelie Regnell om arbetet med klimatrelaterade risker och
moajligheter.

Ar det helt frivilligt eller ett krav fran agare?

— Det aringen som i nulaget uttryckt det som ett specifikt
krav att vi ska redovisa enligt TCFD:s ramverk. Men vi tror att
fler och fler stora agare kommer att prioritera.fragan, sa det ar
lika bra att ta sig an detta redan nu.

Géor TCFD nagon skillnad i ert praktiska arbete?

- Rent konkret innebar det att vi maste bli tydli'gare att
forklara klimatrisken, hur fysiska risker som vattenhojningar
och extremvader kan paverka oss. Men ocksa att vara kunders
verksamheter kan komma att paverkas.

Vad ligger narmast att hugga tag i?

~ Det som ligger framfor oss ar exempelvis att gora scena-
rioanalyser for hur Nivikas affar ser ut i en varld som ar tva
grader varmare. Det maste vi kunna forklara for potentiella
agare. Vi har precis borjat greppa klimatriskerna pa ett mer
systematiserat satt. Det handlar inte om goodwill; utan om ren
affarsmassighet. :
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Uppfb'ljning gront ramverk — invester report

Hésten 2020 gav Nivika ut sitt Grona Ramverk och emitterade i samband med detta ocksa sin forsta grona obligation.

Nivikas ramverk féljer Green Bond Principles, dar granskat av Cicero och har fatt betyget "Medium Green”.

Gron finansiering

Under féregaende bokslutsar, 2020/21 emitterades tva grona obliga-
tioner enligt det gréna ramverket. Utestdende obligationslan, samtliga

grona, ar vid periodslut 1250 inom ramen 1600 miljoner kronor.

| juni 2021 fick Nivika sitt forsta grona banklan vilket sedan dess har

utvecklats till att omfatta totalt 611 miljoner kronor per 2022-08-31

vilket utgdr 34 procent av total gron finansiering.

Nivika har ett flertal pagaende projekt med gron finansiering sésom

Sadelmakaren 11 Varnamo, Nivika Center i Vaxjo, Avenboken 1i Ulrice-

hamn och Klynnan 12 i Varnamo.

Investeringsbelopp 2022-08-31

Upparbetade investeringar i pdgaende projekt 768
Befintliga fastigheter 2579

-Varav tidigare ny och ombyggnadsprojekt (1218)
Totalt godkant investeringsbelopp 3347
Utestdende volym grona obligationer -1250
Utestdende volym grona krediter -611
Kvarvarande godkant investeringsbelopp 1486
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Kriterier enligt ramverket

Det gréna ramverket innebar att gron finansiering ska anvandas till
projekt och tillgdngar som ar gréna, sdsom grona och energieffektiva
byggnader, men kan ocksa vara investeringar i energi effektiviserings-
atgarder och fornybar energi. Nivikas Grona Ramverk innehaller fyra
investeringskategorier varav grona och energieffektiva byggnader ar den
storsta;

1. Gréna och energieffektiva byggnader - nybyggnation
Nybyggnat\on De kriterier som skall vara uppfyllda for finansie-
ring av nybyggnation av en fastighet ar att byggnaden skall ha en
energiprestanda som ligger minst 20 procent under Boverkets
energikrav (BBR-krav) alternativt vara byggd i enlighet med
Miljobyggnad Silver eller battre.
Trabyggnation skall byggas med svenskt tra, med markning FSC/
PEFC.
Befintlig fastighetsportfolj (for byggnader byggda fore 2021)
Byggnader med en energiprestanda som enligt energideklaratio-
nen erhéllit energiklass A eller B.
Storre renoveringar Renoveringskostnader som leder till en ener-
giprestanda i enlighet med befintlig fastighetsportfolj alternativt
leder till en energiforbattring pd minst 30 procent per kvadratme-
ter och &r jamfort med fore investeringen.

2. Energieffektivitet

Direkta kostnader for installation av energieffektiviseringsteknik sdsom
smarta styrsystem, forbattrad isolering, varmevaxlare, grona tak, ener-
gieffektiv belysning m.m., forutsatt att dtgarderna uppfyller nationella
minimikrav och att investeringen ar kopplat till atgarder som syftar till
en forbattrad energiprestanda och /eller minskade utslapp av vaxthus-
gaser.

3. Férnybar energi

Fornybar energi, framst installation av solenergianlaggningar Hallbara
transporter, eldrivna fordon och/eller infrastruktur for eldrivna fordon.

Utveckling gron finansiering per kvartal, Mkr
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Héllbarhetsrapport 2021/22

Slutforda ny- och ombyggnadsprojekt Upparbetade investeringar i pagaende projekt

Energi-
Fastighets— prestanda, Energi Nec"agda Mark/

Fastigheter Ort Projekt Typ virde Fastigheter Ort Projekt Typ BBR klass  kostnader Byggratt Summa
Snoflingan 16 Vaxjo Nybyggnation Bostader 197 000 Sadelmakaren 1 Varnamo Nybyggnation Bostader 54,8 % av BBR-krav A 148000 18000 166 000
Vastergoken 1 Jonkaping Nybyggnation Bostader 238000 Varendsvallen 12, Nivika Center Vaxjo Nybyggnation Bostader 53,6 % av BBR-krav A 173100 18500 191600
Vréken 1 Jonkaping Nybyggnation Bostader 156 000 Varendsvallen 12, Nivika Center Vaxjo Nybyggnation Kommersiellt 80 % av BBR-krav B 26 000 - 26000
Vombaten 2 & Vréken 2 Jonképing Nybyggnation Bostader 94 800 Tor3 Nybro Nybyggnation Bostader Planerad energiklass A - 80218 10332 90550
Valplatsen 8 Jonképing Nybyggnation Bostader 324000 Vinkelhaken 13 Ljungby Nybyggnation Bostader Planerad energiklass A - - 11000 11000
Hjortronet 7 Motala Nybyggnation Kommersiellt 26500 Hallstorp 1:20, Hovslatts angar Jonkoping  Nybyggnation Bostader Planerad energiklass A - - 60000 60000
Hemmeslov 10:208 Béstad Nybyggnation Bostader 136 000 Klynnan 12 Varnamo Nybyggnation Kommersiellt 38 % av BBR-krav A 22500 - 22500
Porfyren 2 Varnamo Nybyggnation Kommersiellt 45700 Porfyren 3 Varnamo Nybyggnation Kommersiellt 62 % av BBR-krav B 44 400 - 44400
Barnarps-Krakebo 1:58  Jonkdping Tillbyggnation Kommersiellt 113000 Avenboken 1 Ulricehamn  Nybyggnation Bostader 65 % av BBR-krav B 15000 - 15000
Summa 1331000 Roten 2 Jonkoping  Nybyggnation Bostader Planerad energiklass B - 41000 - 41000

Summa 650 218 117 832 768 050

Exempel pa tillgangar i den grona poolen

Fastigheten ar belagen pa Avenboksgatan i sodra Ulricehamn med promenadavsténd till centrum och friluftsomrédet Lassalyckan.
Byggnaderna uppfyller energiklass B.

Inom kvarteret finns totalt 45 lagenheter, fordelat pa tre byggnader med lagenheter frén 1:or till ndgra S:or.

Samtliga parkeringsplatser ar forberedda for billaddning.

Fastigheterna ar forberedda for montage av solceller.

Milj6 och gardshus &r byggda i tré och har tak av sedum.

Logistikbyggnad belagen pé Lundbyvagen i ostra delen av Varnamo.
Byggnaden skall uppfylla energikraven for Miljobyggnad Silver.

Ett logistikcenter till PostNord som forutom produktionsytor aven ska innehalla kontors-och personalutrymmen. Fastigheten
kommer ocksd ge kunder majlighet att hamta och lamna paket direkt pa plats.

25-30 laddplatser kommer att finnas pa fastigheten for att mota PostNords miljomal.
Byggnaden forses med 80 solcellspaneler, installerad effekt 44 kWp.

= Négra gronytor byts ut till blomsteréang for att bidra till den biologiska mangfalden.

Klypnan 12,\Va o
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arhetsrapport 2021/22

Befintliga fastigheter som ligger till grund for investering

Fastighets- Undvikna
Bolag Fastighet virde 22-08-31  kWh/m’, &r Energiklass Gron utslapp, ton CO:
Nivika Skapvagen 6 AB Barnarps-Krakebo 1:58 113000 75% B Ja -16 002
Nivika Bautastenen AB Bautastenen 3 147000 74 % B Ja -8193
Nivika S8gcrona 1AB Bergbunken 1 63200 60 % A Ja -5288
Nivika Bikupan 19 AB Bikupan19 33200 54 % B Ja -8903
Nivika Sandstenen AB Diabasen 4 157000 69 % B Ja -25664
Nivika Eklovet T AB Eklovet 1 66900 7% A Ja -3714
Nivika Heden AB Hemmeslov 10:208 136000 69 % B Ja -8129
Nivika Mitt Lager AB Hjortonet 7 26500 65 % B Ja -5754
Nivika Norra Amerika TAB  Norra Amerika 1 162 000 63 % B Ja -13538
Nivika Vaxjofastigheter AB Nyckelharpan 2 37700 % B Ja -6 655
Nivika Ulricehamn AB Pionen 6 7000 70 % B Ja -932
Nivika Sandstenen AB Porfyren 2 45700 59 % B Ja -15300
Nivika Réstenen 1AB Réstenen 1Norra 73900 69 % B Ja -4 819
Nivika Rastenen 1AB Réastenen 1Vastra 101000 69 % B Ja -6147
Nivika S3gcrona 2 AB Schaktet 1 79800 60 % A Ja -6842
Nivika Snoflingan AB Snoflingan 16 197000 75% B Ja -9685
Nivika Stigamo Ost AB Stigamo 1:47 194 000 64 % B Ja -35839
Nivika Taljstenen AB Taljstenen1 125000 46% A Ja -14 896
Nivika Lokal AB Valplatsen 8 324000 61% A Ja -19100
Nivika Vombaten AB Vombaten 2 & Vraken 2 94800 56 % A Ja -8624
Nivika Kungsangen AB Vrdken 1 156 000 69 % B Ja -9180
Nivika Kungsangen AB Vastergoken 1 238000 69 % B Ja -14720
Summa 2578700 -247 924
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Ovriga upplysningar

Den miljodata som redovisas ar framtagen enligt samma principer och metoder
som var hallbarhetsrapport. Investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt motsvarar
det belopp som per balansdagen har investerats i den aktuella fastigheter.
Befintliga fastigheter tas upp till marknadsvarde. Marknadsvardet uppdateras
varje kvartal dé interna och externa varderingar genomfors. Redovisningen av
marknadsvarden féljer de redovisningsprinciper som framgar av arsredovisningen.



Héllbarhetsrapport 2021/22

G ra nt ramve rk Gréna och energieffektiva byggnader KPI Utnyttjat*

Nya byggnader

Miljoklassade och/eller energiprestandaklass se sid 68 Ja
Antal hus med trastomme, st 8 Ja
/&rlig energiforbrukning jamfort med byggnorm se sid 68 Ja
Ar“g minskning av vaxthusgasutslapp se sid 68 Ja
Befintliga byggnader

Miljcklassade och/eller energiklass se sid 68 Ja
/&rlig energiforbrukning undviken se sid 68 Ja
Ar“g minskning av vaxthusgasutslapp se sid 68 Ja

Ombyggnation/stérre renoveringar

Ar“g minskning av energiforbrukning jamfort med innan renovering, MWh Nej

/&rlig minskning av vaxthusgasutslapp, ton CO, Nej

Energieffektiviseringsatgarder

/&rlig minskning av energiférbrukning, MWh

/&rlig minskning av vaxthusgasutslapp, ton CO,

Farnybar energi

Installerad fornybar kapacitet, GWp

/&r|ig produktion av férnybar energi, MWh

/&rlig minskning av vaxthusgasutslapp, ton CO,

Miljsvinlig transport

(A= Eldrivna fordon

Eé Antal fordon, st
AlEE

/&rlig minskning av vaxthusgasutslapp, ton CO,

Infrastruktur for eldrivna fordon

Antal installerade/uppgraderade laddplatser Nej

/&r|ig minskning av vaxthusgasutslapp, ton CO, Nej

* Utnyttjat innebar att gron finansiering har anvants till investeringskategorin.
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GRI-INDEX

GRI Standard Upplysning | Upplysningens namn Sidhanvisning Kommentarer
GENERELLA UPPLYSNINGAR
Organisationen och redovisningsprinciper
GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-1 Information om organisationen 78
GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-2 Enheter som ar ingér i organisationens héllbarhetsrapport 40,42,78
GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 40
GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-4 Forandringar i tidigare rapporterade upplysningar 40
GRI2 Generella upplysningar 2021 2-5 Extern granskning 40
Verksamhet och medarbetare
GRI2 Generella upplysningar 2021 2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsrelationer 10-11, 42-45,
50-51
GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-7 Medarbetare 62,64 Byggsystem ej ar med i berakningarna.
GRI2 Generella upplysningar 2021 2-8 Medarbetare som inte ar anstallda Nivika rapporterar inte pa medarbetare som inte ar anstallda.
Nivikas egna verksamhet drivs enbart med anstallda.
Styrning
GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-9 Sammansattning och struktur for styrning 78-81
GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-10 Nominering och val av styrelse 78-81
GRI2 Generella upplysningar 2021 2-1 Ordforande for hogsta styrande organ 78-81
GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-12 Det hogsta styrelseorganets roll i att Gvervaka hanteringen av paverkan pa 78-81
hallbar utveckling
GRI2 Generella upplysningar 2021 2-13 Delegering av beslutsfattande for att hantera paverkan 44
GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-14 Hogsta styrande organets roll i relation till hallbarhetsredovisningen 44
GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-15 Intressekonflikter 78-81
GRI2 Generella upplysningar 2021 2-16 Kommunikation av kritiska fragestallningar 78-81
GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-17 Den samlade kunskapen hos det hogsta styrande organet 78-81
GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-18 Utvérdering av det hogsta styrande organets arbete 78-81
GRI2 Generella upplysningar 2021 2-19 Ersattningspolicy 78-81
GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-20 Process for att faststalla ersattningar 78-81
GRI2 Generella upplysningar 2021 2-21 Ar\ig total ersattning 78-81
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GRI Standard Upplysning | Upplysningens namn Sidhanvisning Kommentarer

Strategi, policyer och praxis

GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 44

GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-23 Varderingar, principer, standarder och normer gallande uppférande (Policya- 44
taganden)

GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-24 Forankring av varderingar, principer, standarder och normer gallande uppférande | 50-51
(Implementering av policyer)

GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-25 Processer for att avhjalpa negativ paverkan 50-51

GRI2 Generella upplysningar 2021 2-26 Mekanismer for rédgivning och rapportering av angelagenheter for organisatio- | 50-51
nen

GRI 2 Generella upplysningar 2021 2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 50-51

GRI2 Generella upplysningar 2021 2-28 Medlemskap i organisationer 44,64

Intressentengagemang

GRI 2: Generella upplysningar 2021 2-29 Metod fér intressentengagemang 45

GRI 2: Generella upplysningar 2021 2-30 Kollektivavtal 64

Vasentliga fragor

GRI3 Vasentliga fragor 2021 3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor 46-49

GRI3 Vasentliga fragor 2021 3-2 Lista pa vasentliga fragor 46-49

GRI3 Vasentliga fragor 2021 3-3 Styrning av vasentliga frégor 50-64

AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR

GRI 200, Ekonomi

GRI201 Ekonomiskt resultat 2016 201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 50-51

GRI 201 Ekonomiskt resultat 2016 201-2 Finansiell paverkan samt andra risker och mdjligheter orsakade av klimatférand- | 83-87
ringar

GRI 205 Anti-korruption 2016 205-2 Kommunikation kring och utbildning i antikorruptionspolicyer och rutiner 50-51

GRI205 Anti-korruption 2016 205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna &tgarder 49-51

GRI 300, Miljs

GRI302 Energi 2016 302-1 Energiférbrukning inom organisationen 54

GRI302 Energi 2016 302-3 Energiintensitet 54

GRI'302 Energi 2016 302-4 Minskning av energianvandning genom energieffektivisering 54

GRI 305 Utslapp (till luft) 2016 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 53

GRI305 Utslapp (till luft) 2016 305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2) 53

GRI' 305 Utslapp (till luft) 2016 305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 3) 53

GRI 305 Utslapp (till luft) 2016 305-4 Intensitet avseende vaxthusgasutslapp 53

GRI306 Avfall 2020 306-2 Hantering av signifikant avfallsrelaterad paverkan 56-58
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GRI Standard Upplysning Upplysningens namn Sidhanvisning Kommentarer
GRI 400, Socialt
GRI 401 Anstallningsforhallanden 2016 401-1 Personalomsattning och nyanstallningar 62-64
GRI403 Halsa och sakerhet 2018 403-2 Riskidentifiering, riskbedomning och incidentundersokning 62-64
GRI403 Halsa och sakerhet 2018 403-3 Arbetsrelaterad halsovérd 62-64
GRI403 Halsa och sakerhet 2018 403-4 Medarbetardeltagande, konsultation och kommunikation gallande halsa och 62-64
sakerhet
GRI'403 Halsa och sakerhet 2018 403-5 Traning och utbildning gallande halsa och sakerhet 62-64
GRI1403 Halsa och sakerhet 2018 403-6 Framjande av medarbetares halsa 62-64
GRI403 Halsa och sakerhet 2018 403-7 Forebyggande och hantering av halso- och sakerhetspaverkan pé arbetsplatsen | 62-64
direkt kopplade till affarsrelationer
GRI403 Halsa och sakerhet 2018 403-9 Arbetsrelaterade skador 49, 62-64
GRI'405 Mangfald och jamstalldhet 2016 | 405-1 Sammansattning av styrelse, ledning och 6vriga medarbetare utifrén &lder och 62-64
kon
GRI406 Icke-diskriminering 2016 406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgarder 62-64
Foretagsspecifika upplysningar
Produktansvar GRI-C1 Miljocertifieringar/process som tillampas vid uppforande av bostadsfastigheter 54
TCFD-index
Styrning Strategi Riskhantering Matetal och mal
A. Styrelsens Gversyn av klimatrelaterade risker och A. Klimatrelaterade risker och mojligheter organisationen A. Organisationens processer for att identifiera och bedoma | A. Organisationens matetal for att bedéma klimatrelaterade
mojligheter. har identifierat pa kort, medel och lang sikt. klimatrelaterade risker. risker och mojligheter i linje med sin strategi och riskhante-
ringsprocess.
Se sid. 65 Se sid. 65
Se sid. 65 Se sid. 65
B. Ledningens roll i bedomning och hantering av B. Péverkan frén klimatrelaterade risker och mdjligheter B. Organisationens processer for att hantera klimatrelate- B. Scope 1, Scope 2 och Scope 3-utslapp av vaxthusgaser och
klimatrelaterade risker och majligheter. pa organisationens verksamheter, strategi och finansiella rade risker. relaterade risker.
planering.
Se sid. 65
Se sid. 65 Se sid. 65
Se sid. 65
C. Organisations-strategins anpassnings-formaga med C. Processer for att identifiera, bedéma och hantera klimat- | C. M3l som organisationen anvander for att hantera klimatre-
hansyn till olika klimatrelaterade scenarios — inkluderat ett relaterade risker ar integrerade i organisationens overgri- laterade risker och majligheter och utveckling mot mal.
scenario for 2 grader eller lagre. pande riskhantering.
Se sid. 65 Se sid. 65 Se sid. 65
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Aktuell intjaningsforméga

AKTUELL o
INTJANINGSFORMAGA

Utifrén det fastighetsbestand bolaget dgde per den 31 augusti 2022, baseras intjaningsférmagan pa en kommande tolvmanadersperiod.
Inganingsformagan baseras pé tecknade hyresavtal och visar vilken avkastning som bolaget kan generera med givna forutsattningar. Aktuell Diagrammet illustrerar aktuellt hyresvarde for fardigstallda forvalt-
intjaningsformaga ar inte en prognos utan ar endast att betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild vars syfte ar att presentera intakter och
kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, finansieringskostnader, kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt.

Forvantad hyresutveckling

ningsfastigheter per 31 aug 2022 med tillagg for forvantat hyresvarde
for pagdende nybyggnation av forvaltningsfastigheter och forvarvade
Intjaningsformagan innehaller inga estimat for den kommande perioden vad géller utveckling av hyror, uthyrningsgrad, fastighetskostnader, men e tilltradda forvaltningsfastigheter per 31 aug 2022 i takt med
rantor, vardeforandringar eller andra resultatpaverkande faktorer. att dessa fardigstalls alternativt tilltrads, samt hyreshojningar utifrén

KPI-indexering.

Féiljande information utgiir grunden for Information om fardigstallda, pdgdende nybyggnationer och forvar-
den uppskattade intj'a'ningsf&irmégan: vade men ¢j tilltradda forvaltningsfastigheter inkluderar bedémningar
och antaganden. Hyresvardet avser kontrakterad hyra med tilla
Hyresintakterna baseras pa undertecknade hyresavtal pa arsbasis o . Y . 8 I 4 e 88
(inklusive tilligg och eventuella hyresrabatter) samt vriga Centrala administrationskostnader berdknas utifran den aktuella for bedomd hyra for vakanta ytor och rabatter uppraknat till &rstakt.
fastighetsrelaterade intakter utifrén gallande hyresavtal per bokslutsdag. organisationen, inklusive projektutveckling, och fastighetsportfol - Bedomningarna och antagandena innebar osakerheter och uppgifterna
Jjens storlek per bokslutsdag. Kostnader av engéngskaraktar ar inte ska inte ses som en prognos.
medtagna.

Fastighetskostnader baseras pa ett normalt verksamhetsar med
underhall, for innehavda fastigheter per bokslutsdag. | driftkostnaderna
ingar fastighetsrelaterad administration. Fastighetsskatt ingar i posten
Fastighetskostnader och beraknas utifran fastigheternas aktuella

Finansiella intakter och kostnader har beraknats utifrén bolagets
faktiska genomsnittliga rénteniva och kreditportfol) per

taxeringsvarden. bokslutsdag.
Forvantad hyresutveckling

800

Aktuell intjaningsférmaga, Mkr "
2022-08-31

Hyresintakter 580 600
Fastighetskostnader -180

Driftnetto 400 w00
Central forvaltning -38
Finansiella kostnader -190

Férvaltningsresultat 172 §00

Q42022 Q12023 Q22023 Q32023 Q42023 Q12024 Q22024
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FINANSIERING

Finansiell stallning och likviditet

Bolaget finansierar sina tillgdngar med en kombination av bilaterala
banklan, obligationslan, dvriga skulder samt eget kapital. Fastighetsfinan-
siering sker genom lén, byggnadskreditiv och revolverande faciliteter hos
ett tiotal kreditgivare dar tre storbanker utgor basen med tillkommande
finansiering hos lokala sparbanker samt SBAB. Obligationslén utgor en
kompletterande finansieringskalla.

En bra finansieringsstruktur innebar att bolaget Idpande har tillgéng till
kapital i tillracklig mangd i relation till pdgdende verksamhet till ett pris
avvagt mot risk. Bolaget arbetar nara kreditgivare for att diversifiera
finansieringskallorna och kontinuerligt omforhandla villkor sasom Ioptider
for att sakerstalla finansieringen. Samtliga krediter med kapitalforfall
under perioden har forlangts och vid periodslut uppgick bolagets kapital-
bindningstid till 2,7 (1,9) ar. Netto rantebarande skulder, efter avdrag for
likviditet, i forhallande till fastighetsvarde uppgick vid periodens slut till
53 procent (58).

Bolagets kreditavtal kompletteras med sedvanliga finansiella- och
informationsataganden. Moderbolaget har lamnat borgensétagande som
sakerhet for dotterbolagen, de har i sin tur lamnat pant i fastigheter och i
vissa fall aven aktier som sakerhet till forvarvslan. Samtliga dtaganden vid
periodens slut var uppfyllda.

De langfristiga rantebarande finansiella skulderna uppgick vid rapport-
dagen till 5776 Mkr (4 107) varav langsiktig bankfinansiering uppgick

till 4 355 Mkr (2 821), obligationslan 1250 Mkr (1100) och dvriga
rantebarande skulder till 171 Mkr (170). Okningen i rantebarande skulder
forklaras till storsta del av investeringar i forvary, samt finansiering av
investeringar i ny- och ombyggnationer under perioden.

Samtliga obligationslan i bolaget har emitterats inom ramen for Nivikas
grona ramverk. Utestaende obligationslan ar 1250 miljoner kronor
inom ramen 1600 miljoner kronor och total andel grona lén i portfoljen

uppgér vid periodens slut till drygt 30 procent.

| december 2021 noterades Bolagets B-aktier. Nyemissionen tillforde
Bolaget cirka 1150 miljoner kronor fore transaktionskostnader.
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Beviljad med e nyttjad finansiering uppgick vid periodens utgéng till 379
Mkr. Avser nyutlaning pa befintlig fastighetsportfdlj, beviljad kredit pa
avtalat forvarv, kontokredit samt outnyttjat byggnadskreditiv 153 Mkr.
Efter periodens utgang har befintliga 1an om 457 Mkr refinansierats.

Vi arbetar kontinuerligt med att sakerstalla bolagets likviditet och
framtida finansiering. Med tanke pa rédande omvarldslage, sarskilt osa-
kerheten pa obligationsmarknaden, ser vi Gver mojligheterna till utckad
bankfinansiering och enstaka avyttringar ur fastighetsportfcljen for att
sakerstalla handlingsfrihet. Nastkommande obligationsforfall om 600
miljoner kronor ari september 2023.

Kapitalstruktur*

Finansiering 2022-08-31 2021-08-31
Sékerstalld finansiering, Mkr 449 3034
Obligationslén, Mkr 1250 1100
Genomsnittlig ranta, sakerstalld finansiering, % 25 15
Genomsnittlig ranta, icke sakerstalld finansiering, % 54 49
Genomsnittlig ranta, total, % 3,2 2,6
Kapitalbindningstid, ar 2,7 19
Likvida medel, Mkr 187 21
Nettobelaningsgrad, % 532 58,4
Réntetackningsgrad, ggr 2.2 1,8
Soliditet, % 40 33

Nettobelaningsgrad,

Kapitalstruktur forfall
per 2022-08-31

Eget kapital 4472
A%

Ovrlga poster gel

Obligationsfinansiering
12%

Bankfinansiering
39%

2022-08-31
2017 2018 2019 2020

*) Baserad pa balansomslutning

2000 [—

1500

1000

500

2022

2022- 2023~ 2024~ 2025-
2023 2024 2025 2026+

T Rintebirande krediter

Obligationsforfall: September 2023 samt Maj 2024




AKTIEN OCH AGARNA

Nivika Fastigheter AB:s B-aktie (kortnamn NIVI B) ar sedan den 3 december 2021 noterat pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap, inom
sektorn Real Estate. Nivikas marknadsvarde uppgick den 31 augusti 2022 till 3 449 Mkr och antalet aktiedgare var cirka 3 300
stycken.

Vid utgangen av perioden uppgick antal aktier till 58 170 205 stycken, fordelat pa 24 884 800 stycken av serie A och 33 285 405
stycken av serie B. Varje A-aktie berattigar till tio roster per aktie och varje B-aktie ger ratt till en rost per aktie. Samtliga aktier medfor
lika ratt till andel i bolagets tillgdngar och vinst samt till utdelning.

Kursutveckling och handel

Under perioden 1 juni 2022 till 31 augusti 2022 omsattes pa Nasdaq Stockholm cirka 400 000 NIVI B-aktier. Dagsomsattningen for
Nivika pd Nasdaq Stockholm uppgick i genomsnitt till 6 204 aktier och det volymviktade genomsnittspriset uppgick till 62,85 kronor.
Hogst betalkurs under perioden var 69,80 kronor den 7 juni 2022 och lagst betalkurs var 55 kronor den 16 juni 2022. Aktiekursen den
31 augusti 2022 uppgick till 59,30 kronor (senast betalt). Marknadsvarde pa samtliga aktier i bolaget, baserat pé senast betalt pris for

B-aktien 31 augusti 2022, uppgick till 3 449 Mkr. Information om aktiens utveckling finns aven pa www.nivika.se.

Aktiekapital

2022-08-31
Handelsplats Nasdaq Stockholm
Aktienamn Nivika
Kortnamn (ticker) NIVI B
ISIN-kod SE0017083272
Segment Nasdaq, Mid Cap
Sektor Real Estate
Valuta SEK
Totalt antal utestdende aktier 58170 205 st
Totalt antal B-aktier 332854055t
Stangningskurs 31 augusti 2022 59,30 kr
Marknadsvarde 31augusti 2022* 3449 Mkr

Arsstamman 2020/21 bemyndigade styrelsen att fatta beslut om nyemission av aktier, teckningsoptioner och/eller konvertibler motsva-
rande hogst tio procent av det totala antalet utestdende aktier i Bolaget. Under perioden har inga aktier emitterats.

De tio storsta aktiedgare (rostsorterat) per den 31 augusti 2022

Namn Antal A-aktier* Antal B-aktier* Totalt antal aktier Andel av kapital Andel av roster
Vérnanas AB** 8185600 36804 8222404 14,1 29,0
Santhe Dahl Invest AB** 5352000 3657215 9009 215 15,5 20,3
Holmgren Group AB** 3900000 975000 4875000 8,4 14,2
Planch AB 3233600 808400 4042000 7,0 n7
Skandinavkonsult i Stockholm AB 3233600 808354 4041954 7,0 n7
Pollock Invest AB 980 000 245000 1225000 2,1 3,6
Nordnet Pensionsforsakring AB - 4139432 4139 432 7 1,5
Nordea Livférsakring Sverige AB - 3984384 3984384 6,8 1,4
Tredje AP-Fonden - 2631578 2631578 4.5 0,9
Swedbank Robur Smébolagsfond - 2200000 2200000 3,8 0,8
10 storsta aktiedgare 24884 800 19 486 167 44 370 967 76,3 95,1
Ovriga aktiedgare - 13799 238 13799 238 23,7 49
Totalt 24 884 800 33285405 58170 205 100,0 100,0
Varav styrelse och koncernledning 21651200 5897682 27548 882 47,4 78,8

Kalla: Euroclear Sweden och Bolaget
* A-aktier berattigar till tio roster per aktie och B-aktier berattigar till en rost per aktie.

** Foretag som bolaget har narstdendetransaktioner med.

27

*Marknadsvardet p& samtliga aktier i bolaget, baserat pé senast betalt pris for B-aktier per datum ovan

Varfor vara aktiedgare i Nivika

Lokal fristdende aktor fran Smaland

Nivika ar ett fristaende fastighetsbolag fran Smaland med huvudkontor i
Varnamo dar foretaget i nuvarande skepnad startades &r 2000. Fastighets-
portfoljen ar belagen i fler an 20 kommuner i Smaland med omnejd.

Diversifierad portfslj pa starka tillvaxtorter, i ratt mikrolagen med en lokal
organisation

Portfoljen ar val sammanhallen, ligger pa bra mikrolagen i orter dar Nivika
har en god lokalkannedom, starkt forankrade lokalt med narhet till hyres-
gaster, kommuner och leverantorer.

Affarsmodell baserad pa kassafode fran langsiktig forvaltning

Nivikas strategi ar att arbeta langsiktigt med att skapa varde genom att
kombinera stabila kassafléden fran forvaltningsfastigheter med utveckling
av fastigheter, frén framtagning av detaljplaner till hyresgastanpassningar.
Forvaltningsfastigheterna star for cirka 90 procent av fastighetsportfoljen.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport

Nivika Fastigheter AB (publ) ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Varnamo.

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att effektivt och kontrollerat
styra och leda verksamheten i Nivika Fastigheter. Bolagsstyrningen syftar aven till att sakerstalla att
bolaget lever upp till sina &taganden gentemot aktieagare, kunder, medarbetare, leverantorer och
omvarlden i Gvrigt.

Bolagsstyrningen i Nivika Fastigheter baseras bland annat pa aktiebolagslagen, arsredovisningslagen,
bokforingslagen, bolagsordningen, regelverk for emittenter (rantebarande instrument) pé de mark-
nadsplatser dar Nivika Fastigheter ar noterat, policyer samt interna regler och riktlinjer.

Svensk kod for bolagsstyrning

Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilket agarna direkt och indirekt styr bolaget.
Bolagsstyrningen i svenska bérsbolag har utvecklats genom lagstiftning, rekommendationer och utta-
landen samt genom sjalvreglering. Svensk kod for bolagsstyrning (Koden) ar betydelsefull for
bolagsstyrningen i svenska bérsbolag.

Efterlevnad av Koden

Enligt styrelsens uppfattning har Nivika i alla avseenden f3ljt Koden under verksamhetsaret och har
ingen avvikelse att forklara.

Legal struktur

Nivika Fastigheter AB (publ)

100%
Fastighetsagande dotterbolag

Fastighetsdgande dotterbolag
Fastighetsagande dotterbolag

Fastighetsdgande dotterbolag

Nivika Byggsystem AB

~— 95% —— Nivika Bostadsutveckling AB
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Aga rstruktur och rostratt

Nivika Fastigheter AB:s B-aktie (kortnamn NIVI B) ar sedan den 3 december 2021 noterat pa Nasdaq Stockholm,
Mid Cap, inom sektorn Real Estate. Nivikas marknadsvarde uppgick den 31 augusti 2022 till 3 449 Mkr och antalet
aktiedgare var cirka 3 300 stycken.

Vid utgéngen av perioden uppgick antal aktier till 58 170 205 stycken, fordelat pa 24 884 800 stycken av serie A
och 33 285 405 stycken av serie B. Varje A-aktie berattigar till tio roster per aktie och varje B-aktie ger ratt till en
rost per aktie. Samtliga aktier medfor lika ratt till andel i bolagets tillgdngar och vinst samt till utdelning.

Mer information om agarstrukturen finns pé sidan 77 avsnitt Aktien och agarna.

Valberedning

Valberedningen representerar aktieagarna. Valberedningen har till uppgift att fore bolagstamman lagga fram forslag
till styrelse och revisorer inklusive ersattning.

Enligt svensk kod for Bolagsstyrning ska bolaget ha en valberedning som har till syfte att lamna forslag avseende ord-
forande pa bolagsstammor, kandidater till styrelseledamater (inklusive ordféranden), arvoden och dvrig ersattning till
varje styrelseledamot samt ersattning for utskottsarbete, val av och ersattning till externa revisorer samt forslag till
valberedning for den nastfoljande arsstamman. Valberedningens forslag redovisas i kallelse till arsstamman.

Vid extra bolagsstamma den 30 juni 2021 antog aktieagarna foljande principer for utseende av valberedningen.

Valberedningen ska utgoras av representanter for de till rostetalet fyra storsta aktiedgarna i Nivika Fastigheter AB
(pubD) ("bolaget”) baserat pa den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken per den sista bankdagen i april varje

ar och ovrig tillférlitlig agarinformation som tillhandahallits bolaget vid denna tidpunkt. Om nagon av de fyra till
rostetalet storsta aktieagarna valjer att avstd fran sin ratt att utse ledamot till valberedningen, eller annars far anses
ha avstatt fran sadan ratt, ska nasta aktiedgare i turordning beredas tillfalle att utse ledamot. Vid bedémningen av
vilka som utgor de fyra till rostetalet storsta aktieagarna ska en grupp aktieagare anses utgora en agare om de (i)
agargrupperats i Euroclear-systemet eller (i) offentligg jort och till bolaget meddelat att de traffat skriftlig dverens-
kommelse att genom samordnat utovande av rostratten inta en langsiktig gemensam hallning i fraga om bolagets
forvaltning. Valberedningens ordférande ska vara den ledamot som utsetts av den till rostetalet storsta aktieagaren,
savida inte valberedningen beslutar annat. Ledamaéterna i valberedningen erhéller ingen ersattning.

Baserat pa valberedningsinstruktionen har Nivikas valberedning erhallit foljande sammansattning:
Victoria Skoglund, valberedningens ordférande, utsedd av Varnanas AB, Erik Dahl, utsedd av Santhe Dahl Invest
AB, Bo Sandberg, utsedd av Holmgren Group AB och Jorgen Olsson, utsedd av Skandinavkonsult i Stockholm AB
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Bolagsstamma \

Aktieagarnas ratt att besluta i bolagets angelagenheter utovas vid bolags-
stamman. En gang per ar halls drsstamman som bland annat beslutar om
styrelsens sammansattning, ansvarsfrihet for verkstallande direktor och
styrelsens ledamoter, utdelning och val av styrelse och revisorer, samt
ersattningsprinciper for ledande befattningshavare. Arsstamman 2022

kommer att hallas i Varnamo, den 26 januari 2023 kI. 16.00.

Nivikas styrningsstruktur

Styrelsens arbete

Aktiedgare Valberedning
Aktieagarna utser styrelsen vid drsstamman. Styrelsens overgripande Utbvar styrningen via drsstémman och i Bestérav fyra ledaméter. Lamnar forslag
uppgiftérattansvarfér koncernens organisation och F'drva\tning samt for | forekommande fall e)ftm bolagsstamma galla[\de bland annat styrelseledamoéter till
o > . : 57 arsstimman

att kontrollen av bokforing, medelforvaltning och ekonomiska forhallan- | |
den i dvrigt ar betryggande.  Ersittningsutskott

Revisorer Styrelse A Hela styrelsen fullgor utskottets arbetsuppgifter
Det aligger styrelsen att tillse att det finns fungerande rapporterings- Valda av arsstamman. Granskar Bestarav sju ledaméter valda av g
system och att styrelsem erhaller erforder\ig information om bo|agets redovifning, .bokféring samt styrelsen och arsstamman ‘ . Revisionsutskott =y
stallning, resultat, finansiering och likviditet genom periodisk rapporte- VD:s forvaltning ‘ © Hela styrelsen fullgor utskottets arbetsuppgifter
ring. Styrelsen svarar ocksa for att fatta beslut i strategiska fragor sésom ) - y
faststallande av strategiska planer, affars- och I6nsamhetsmal samt VB e e T Internkontroll
policys. Vidare fattar styrelsen beslut om storre forvarv och forsaljningar I VD leder verksamheten med stod av évriga Enligt COSO-ramverket
av fastigheter och bolag. Detta skall goras pa ett héllbart satt med ett val medlemmar i koncernledningen
avvagt risktagande for att sakerstalla en langsiktigt positiv utveckling for :
bolaget. -

Styrelsen arbetar enligt en arbetsordning for styrelsen och utfardar en
VD-instruktion som bland annat anger rapporteringsskyldigheter mot
styrelsen. Arbetsordningen anger bland annat styrelsens ansvar, arbets-
fordelning samt vilka arenden som skall forelaggas styrelsen.

Styrelsens sammansattning per 2022-08-31 och narvaro 2021/22

Oberoende Oberoende Narvaro, A-aktier B-aktier
gentemot gentemot styrelsemoten (privat, eller (privat, eller
Styrelsens utskott stérre dgare bolaget och genom bolag) genom bolag)
Ersdttningsutskott bolagets
Enligt styrelsens arbetsordning ska ersattningsutskottets uppgifter full- ledning
goras av hela styre|s?m Ersqttnmgsutskottet ar framst ett forberedande Elisabeth Norman T 2017 Ja Ja 19/19 0 20 000
organ och tar fram forslag till styrelsen och arbetar enligt en styrelsens
arbetsordning. Huvudsaklig uppgift ar att behandla fragor avseende Viktoria Bergman Styrelseledamot 2018 Nej Nej 19/19 8 185 600! 36 8041

ersattnings- och anstallningsvillkor for verkstallande direktor samt andra
ledande befattningshavare baserat pa de riktlinjer for ersattning och

anstallningsvillkor for verkstallande direktor och 6vriga ledande befatt- Santhe Dahl Styrelseledamot 2020 Nej Ja 19/19 5352 000 3657215
ningshavare som beslutats av arsstamman.

Anna Carendi Styrelseledamot 2021 Ja Ja 19/19 0 1447

Hakan Eriksson Styrelseledamot 2007 Nej Ja 19/19 3233600 808 354
Revisionsutskott , N _ i} Benny Holmgren Styrelseledamot 2016 Nej Nej 19/19 4880 000 1220000
Enligt styrelsens arbetsordning ska revisionsutskottets uppgifter fullgoras
av hela styrelsen. Revisionsutskottet ar framst ett forberedande organ Thomas Lindster Styrelseledamot 2020 Ja Ja 19/19 0 20 000
som tar fram forslag till styrelsen och arbetar enligt en styrelsens arbets- 7
ordning. Huvudsaklig uppgift ar att dvervaka processerna kring Nivikas
finansiella rapportering och interna kontroll for att sakerstalla kvalitete- 1) Avser Varnanas AB i vilket Viktoria Bergmans innehav uppgar till 50 procent och Niclas Bergmans innehav uppgar till 50 procent

ten i den externa rapporteringen.
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Styrelsens sammansattning

Styrelsen skall bestd av lagst tre och hogst nio ledamoter med hogst fem suppleanter. Om styrelsen bestér av
tre ledamoter skall minst en suppleant utses. Ledamaterna valjs arligen for tiden intill slutet av nasta arsstam-
ma. Styrelsen har under éret utgjorts av sju ledamoter.

Styrelsens oberoende

Enligt Koden skall majoriteten av de bolagstammovalda styrelseledamoterna vara oberoende i forhéllande till
bolaget och bolagsledningen. Enligt koden skall vidare minst tvd av de ledamoter som ar oberoende i forhallan-
de till bolaget och bolagsledningen ocksa vara oberoende i férhallande till storre aktiedgare. Med storre aktie-
agare avses aktieagare som direkt eller indirekt kontrollerar 10 procent eller mer av samtliga aktier eller roster i
bolaget. Styrelsens bedémning ar att majoriteten av styrelsen, fem av sju, ledamater ar oberoende i forhallande
till bolaget och dess ledning. Av dessa ar tre aven oberoende i forhallande till stérre aktiedgare.

Styrelsens ordforande

Styrelsens ordférande har till uppgift att leda styrelsens arbete samt att tillse att styrelsens arbete bedrivs ef-
fektivt och att styrelsen fullgor sina aligganden. Ordforanden ska genom kontakter med VD folja utvecklingen
i bolaget samt tillse att styrelsens ledamdter genom VD:s forsorg fortlopande far den information som behdvs
for att kunna folja bolagets stallning, ekonomiska planering och utveckling. Ordféranden ska vidare samrada
med VD i strategiska fragor samt kontrollera att styrelsens beslut verkstalls pé ett effektivt satt. Styrelseord-
foranden ansvarar for kontakter med agarna i agarfrégor och for att formedla synpunkter frén agarna till styrel-
sen. Ordféranden deltar inte i det operativa arbetet inom bolaget. Hon ingar inte heller i koncernledningen.

Styrelsens arbete under 2021/22

Styrelsen har under 2021/22 haft nitton styrelsemoten inklusive ett konstituerande styrelsemote. Styrelsen
far genom manadsrapporter och vid styrelseméten I6pande information om saval den affarsmassiga som den
finansiella utvecklingen samt hallbarhetsarbete. Varje styrelsemate har foljt en godkand agenda, som tillsam -
mans med underlag, har tillhandahallits ledaméterna infér respektive styrelsemate.

VD och CFO deltar vid styrelsemoten, VD som féredragande och CFO &r styrelsens sekreterare.

Andra medarbetare i koncernen deltar i styrelsens sammantraden sasom féredragande i sarskilda fragor nar
styrelsen sa finner motiverat. Till de fasta punkterna som behandlas pé styrelsemaotena hor VD-rapport, Rap-
port om bolagets skatter och avgifter samt eventuella tvister, Likviditet och Potentiella forvarv och investe-
ringar.

Darutover behandlade styrelsen ett antal andra fragor vid sina moten dar sarskild uppmarksamhet dgnades
at Strategi och affarsplan, Covid -19 och dess effekt pa verksamheten, Omvarldssituationen efter Ryss-
lands invasion av Ukraina, inflation, stigande rdntor och stigande pris pé insatsvaror, Finansiering, Hallbarhet,
Revisionsutskottsfragor, Ersattningsutskottsfragor, Bolagsstyrningsfragor, Arsbokslut och delarsrapporter,
IPO-fragor samt utdelningsforslag for rakenskapsaret.

Styrelsens utvardering

Styrelsen genomfor érligen en utvardering av sitt utforda arbete. Samtliga styrelseledamater tillstalls en lank till
ett utvarderingsformular med fragor avseende arbetsformer och arbetsklimat, inriktning for styrelsens

ARSREDOVISNING 2021/2022 Nivika Fastigheter AB (publ) 80

arbete samt tillgdng till och behovet av sarskild kompetens i styrelsen. Styrelseledamaoternas svar sammanstalls
i en rapport som skickas till styrelseordféranden. | enlighet med arbetsordningen presenteras rapporten och
resultatet av utvarderingen diskuteras pa ett ordinarie styrelsemote. Utvarderingen anvands som ett verktyg
for att utveckla styrelsens arbete.

Ersattning till styrelsen

Arvodet till styrelsens ledamoter beslutas av drsstamman. Pa érsstamman den 3 februari 2022 beslutades att
arvode till styrelsens ledamater for tiden framtill nasta arsstamma skulle uppgs till 400 tusen kronor pé ars-
basis for styrelseordforanden och 200 tusen kronor pa arsbasis for respektive styrelseledamot.

Revisorer

Den externa revisorn ar en oberoende granskare av rakenskaperna for att sakerstalla att den i allt vasentligt
ger en korrekt, rattvisande och fullstandig bild av bolagets stallning och resultat. Revisorn granskar ocksa sty-
relsens- och verkstallande direktorens forvaltning och redovisar sina iakttagelser for styrelsen utan ledningens
narvaro.

Efter varje rakenskapsar lamnar revisorn en revisionsberattelse och en koncernrevisionsberattelse till drsstam-
man. Enligt bolagsordningen ska bolaget ha en till tva revisorer, med eller utan suppleanter. Vid &rsstamman 3
februari 2022 valdes Ernst & Young Aktiebolag till bolagets revisor med Jonas Svensson huvudansvarig revisor.

Ersattning till revisorerna utgér enligt godkand rakning. Information om arvoden till revisorerna aterfinns i
arsredovisningen under rubriken ”Ersattning till revisorer” i not 6.

VD och koncernledning

VD och koncernchef ar ansvarig for den Ipande forvaltningen av koncernens verksamheter i enlighet med
styrelsens riktlinjer och anvisningar. VD forser styrelsen med erforderligt underlag for dess arbete bade infor
och mellan styrelsens sammantradanden.

VD utser i sin tur dvriga medlemmar i den verkstallande ledningen, som utgors av VD, CFO, COO och fast-
ighetschef. Koncernledningen har i oktober utokats med en Utvecklingschef. Den verkstallande ledningen har
ett 6vergripande exekutivt ansvar.

Den verkstallande ledningen har ett Gvergripande ansvar for Nivika i frégor av langsiktig och strategisk karaktar
sasom koncernens organisation, forvarv, varumarke, investeringar och finansiering. Avstamningsmote halls
varje vecka. Utover de schemalagda motena stammer koncernledningen I6pande av fragor vid behov. Centrala
funktioner som hallbarhetschef och inkép samt férvaltningsansvariga for respektive ort ansvarar for sitt res-
pektive omrade.

Forvaltningscheferna tillsammans med COQO och fastighetschef har forvaltningsmote minst en gang per
kvartal for att folja upp verksamheten och diskutera 6vergripande fragor. COO har ocksa enskilt manadsmate
med respektive forvaltningschef.



Riskbedomning

Omfattning och bedomning av bolagets riskhantering i sin helhet, och den finansiella rapporteringen i
synnerhet, gérs kontinuerligt av bolagsledningen, styrelsen och revisorer. Genom bolagets héllbarhetsarbete
identifieras risker [opande och &tgarder foreslas och vidtas.

Riskhantering ar en viktig aktivitet for Nivika. Det ar av vasentlig vikt for langsiktig Gverlevnad, Ionsamhet och
stabilitet att Nivika har en fungerande riskhanteringsprocess inom koncernen. Riskarbete forekommer pa
koncernovergripande niva vilket gér under benamningen Enterprise Risk Management (ERM), samt dels pa en
processniva vilket gar under benamningen IKFR.

Riskbedémning, ERM, Nivika genomfér pé arsbasis en koncernovergripande riskanalys av hela verksamheten.
For att bedoma och hantera risker har Nivika etablerat en process som innefattar fyra huvudsakliga proces-
steg: identifiering av risker, utvardering av risker, hantering av risker i form av etablerandet av atgardsplaner
samt uppfoljning och rapportering av risker och &tgarder. De fyra processtegen beskrivs kort i ekonomihand-
boken och en ingdende beskrivning gar att finna i koncernens Riskpolicy.

Riskbedémning IKFR, Identifiering, beddmning och hantering av risker inom Nivika &r dven centralt i arbetet
med koncernens finansiella rapportering. Koncernen ska arligen utfora en IKFR-riskbedomning enligt instruk-
tionerna som beskrivs i ekonomihandboken fér att identifiera var vasentliga risker existerar i den finansiella
rapporteringen inom koncernen. Vasentliga finansiella processer ska definieras med hjalp av kvalitativ och
kvantitativ analys pa koncernniva. Vasentliga processer dokumenteras i processkartor som redogér fléden,
risker som uppstérinom dessa samt tillhorande kontrollaktiviteter. Varje process har en agare som ansvarar
for att processen avspeglar verkligheten samt att samtliga vasentliga risker och kontroller har identifierats och
dokumenterats. | ekonomihandboken beskrivs kvantitativ och kvalitativ analys samt proceduren att identifiera
vasentliga processer och risker pa flera nivaer inom koncernen.

Inom styrelsen ingar ansvaret i arbetet med fragor for revisionsutskottet att [5pande utvardera bolagets risksi-
tuation varefter styrelsen aven gor en érlig genomgéng av risksituationen.

Kontrollaktiviteter

Ekonomiavdelning och fastighetsavdelning arbetar sida vid sida for att sakerstalla att riktlinjer foljs. Ett begran-
sat antal personer har firmateckningsratt och en attestordning finns upprattad.

Representanter ur bolagsledningen narvarar regelbundet vid styrelsemoten, och styrelsen foljer da upp aktuella
fragor och bedomningar direkt med ledningspersoner.

Till varje identifierad risk pd koncernovergripande niva samt inom IKFR ska kontroller kopplas tills dess att ris-
ken anses eliminerad alternativt reducerad till acceptabel niva. Framtagna atgarder respektive dokumenterade
processkartor och risk/kontrollmatriser ar exempel pa hur kontrollaktiviteter hanteras inom koncernen.
Bolaget ska sakerstalla att nyckelkontroller finns implementerade och efterlevs. Varje kontroll ska utforas med
sparbarhet, vilket innebar att kontrollbevis ska arkiveras och dokumenteras pé lampligt vis vid varje enskilt
kontrollutforande.

Relevanta kontrollaktiviteter utfors for de risker som identifierats inom de vasentliga processerna. Syftet med
dessa kontrollaktiviteter ar att sakerstalla att det inte uppstér vasentliga fel i den finansiella rapporteringen.
Respektive nyckelkontroll ska tilldelas en agare som ansvarar for att nyckelkontrollen utférs. Det ar koncern-
ledningens ansvar att sakerstalla att de lagsta kraven avseende IKFR ar kand genom organisationen och att till-
racklig ansvarsfordelning ar pa plats (Segregations of Duties, SoD). Koncernen har identifierat de minimikrav
som ska galla for ansvarsfordelning vilka framgar i processkartorna for respektive vasentlig process.

les}

Information och kommunikation

Relevant information ska kommuniceras pa ratt satt, till ratt mottagare och vid ratt tidpunkt. Att kommunicera
betydelsefull information, bade uppat och nedat i en organisation och till externa parter ar en viktig del av

god intern kontroll. Koncernledningens méten ska anvandas som ett forum for kommunikation och informa-
tionsspridning kopplat till riskhantering i koncernen. Likasa aligger det koncernledningen att sakerstalla att de
processansvariga kopplat till den finansiella rapporteringen har tillracklig kunskap om de vasentliga riskerna
samt relaterade kontrollaktiviteter i den specifika processen.

IKFR-koordinator ansvarar fér att varje medarbetare har tillrdcklig kunskap om intern kontroll for att kunna
utfora sina arbetsuppgifter pé ett tillfredsstallande satt fran ett internkontrollperspektiv, exempelvis kunskap
om applicerbara lagar och regler eller hur kontroller skall utforas och dokumenteras.

Styrelsen i Nivika sakerstaller kvaliteten i den finansiella rapporteringen genom att tillse att bolaget har en
andamalsenlig organisation samt rutiner och instruktioner for sitt arbete med den finansiella rapporteringen.
Rutinerna for den externa informationsgivningen syftar till att forse marknaden med relevant, tillforlitlig och
korrekt information om Nivikas utveckling och finansiella stallning. Nivika har en informations- och kemmuni-
kationspolicy som uppfyller de krav som stalls pa ett noterat bolag. Finansiell rapportering och verksamhetsin-
formation lamnas regelbundet i form av:

Boksluts- och deldrsrapporter, vilka publiceras som pressmeddelanden
Arsredovisningar

Pressmeddelanden om viktiga nyheter och handelser som vasentligt kan
péverka varderingen av bolaget och bolagets aktie och obligationer

Presentationer, mote och telefonkonferenser for finansanalytiker,
investerare och media

Alla rapporter, presentationer och pressmeddelanden publiceras pa
koncernens hemsida; www.nivika.se samtidigt som de kommuniceras
till marknaden

Uppfoljning

Koncernledningen ska utvardera att den koncerncvergripande riskutvarderingen och hanteringen samt de
specifika kontrollaktiviteter som utfors i respektive vasentlig process kopplad till den finansiella rapporteringen
ar fortsatt relevanta for att hantera de vasentliga riskerna Nivika star infor. Kontrollaktiviteter ska dokumente-
ras sa att sparbarhet finns av utforandet.

Systemet for koncernévergripande riskhantering och IKFR ska foljas upp kontinuerligt och syftar till att sa-
kerstalla att systemet uppratthlls, att forandringar sker vid behov och att utvardera forandringar i arbetssatt.
Detta innefattar att styrelsen i arbetet med revisionsutskottets fragor atminstone arligen ska granska den
interna kontrollen och avrapportera till styrelsen.
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gsstyrningsrapport

INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Intern kontroll

Styrelsens ansvar for den interna kontrollen regleras i aktiebolagslagen, drsredovisningslagen samt Koden, som
innehéller krav pé att information om de viktigaste inslagen i Nivikas system for intern kontroll och riskhante-
ring i samband med den finansiella rapporteringen varje &r ska ingd i bolagsstyrnings-rapporten. Styrelsen ska
bland annat se till att Nivika har god intern kontroll och formaliserade rutiner som sakerstaller att fastlagda
principer for finansiell rapportering och intern kontroll efterlevs samt att det finns andamélsenliga system for
uppfoljning och kontroll av bolagets verksamhet och de risker som bolaget och dess verksamhet ar férknippad
med. Den interna kontrollens overgripande syfte ar att i rimlig grad sakerstalla att bolagets operativa strategier
och mal foljs upp och att dgarnas investering skyddas.

Den interna kontrollen ska vidare sakerstalla att den externa finansiella rapporteringen med rimlig sékerhet ar
tillforlitlig och upprattad i overensstammelse med god redovisningssed, att tillampliga lagar och forordningar
foljs samt att krav pa noterade bolag efterlevs.

Den interna kontrollmiljon inom Nivika Fastigheter foljer det etablerade sé kallade COSO*-ramverket
*(COSO - Committee of Sponsoring Organization of the Treadway Commision), och péverkar alla funktioner
i bolaget och omfattar saval riskbedomning och rutiner som uppfoljning av mal. Ramverket bestar av fem kom-
ponenter, kontrollmiljo, riskbedomning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljé och kontrolldtgarder sakerstaller effektiviteten i bolaget och utgér basen fér den interna
kontrollen. Den formella beslutsordningen utgar ifrén ansvarsfordelning mellan styrelse och VD och omfattar
arbetsordning samt VD-instruktion. Overgripande policyer uppdateras |6pande och faststalls av styrelsen en

géng per ér.

Nivikas kontrollmiljo innefattar de varderingar och den etik som styrelsen, vd och koncernledningen kommuni-
cerar och verkar utifrén samt koncernens organisationsstruktur, ledarskap, ansvar och befogenheter samt den
kompetens som medarbetarna har. Styrelsen arbetar [opande med bedomning och hantering av risker. Nivikas
styrelse har valt att inte inratta en internrevisionsfunktion fér den interna kontrollen. Styrelsen bedémer att
den existerande organisationen och befintliga kontrollstrukturer inom Nivika mojliggor en effektiv verksamhet,
identifierar risker i den finansiella rapporteringen och sakerstaller efterlevnaden av tillampliga lagar och regler.

Ansvar och befogenheter definieras i instruktioner for attestratt, manualer, policyer, rutiner och uppf6-
randekod. Négra exempel ar bolagsordning, styrelsens arbetsordning, VD-instruktion, finanspolicy och eko-
nomihandbok. Dessa riktlinjer utgor tillsammans med lagar och externa regelverk den sa kallade kontrollmiljon.
Styrelsen provar Iopande dessa instruktioners relevans och aktualitet. Ansvaret for att kontinuerligt uppratt-
halla en effektiv kontrollmiljo och det I6pande arbetet med den interna kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen ar delegerat till den verkstallande direktoren. Koncernledningen och 6vriga ledande befatt-
ningshavare har ansvaret for intern kontroll inom sina respektive ansvarsomraden.
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Omfattning och bedomning av bolagets riskhantering i sin helhet, och den finansiella rapporteringen i
synnerhet, gors kontinuerligt av bolagsledningen, styrelsen och revisorer. Genom bolagets héllbarhetsar-
bete identifieras risker lopande och atgarder foreslas och vidtas.

Riskhantering ar en viktig aktivitet for Nivika. Det ar av vasentlig vikt for langsiktig overlevnad, Ionsamhet
och stabilitet att Nivika har en fungerande riskhanteringsprocess inom koncernen. Riskarbete forekom-
mer pé koncernovergripande niva vilket gdr under benamningen Enterprise Risk Management (ERM),
samt dels pa en processniva vilket gar under benamningen IKFR.

Riskbedémning, ERM, Nivika genomfér pé arsbasis en koncerndvergripande riskanalys av hela verksam-
heten. For att bedoma och hantera risker har Nivika etablerat en process som innefattar fyra huvudsak-
liga processteg: identifiering av risker, utvardering av risker, hantering av risker i form av etablerandet av
atgardsplaner samt uppfoljning och rapportering av risker och atgarder. De fyra processtegen beskrivs
kort i ekonomihandboken och en ingdende beskrivning gar att finna i koncernens Riskpolicy.

Riskbedémning IKFR, Identifiering, beddmning och hantering av risker inom Nivika ar dven centralt i
arbetet med koncernens finansiella rapportering. Koncernen ska arligen utfora en IKFR-riskbedomning
enligt instruktionerna som beskrivs i ekonomihandboken for att identifiera var vasentliga risker existerar i
den finansiella rapporteringen inom koncernen. Vasentliga finansiella processer ska definieras med hjalp
av kvalitativ och kvantitativ analys pa koncernniva. Vasentliga processer dokumenteras i processkartor
som redogor floden, risker som uppstér inom dessa samt tillhorande kontrollaktiviteter. Varje process har
en agare som ansvarar for att processen avspeglar verkligheten samt att samtliga vasentliga risker och
kontroller har identifierats och dokumenterats. | ekonomihandboken beskrivs kvantitativ och kvalitativ
analys samt proceduren att identifiera vasentliga processer och risker pa flera nivaer inom koncernen.



RISKER OCH RISKHANTERING

Al affarsverksamhet innebar risktagande. En systematisk och strukturerad riskhantering i kombination med
Nivikas strategi och affarsmodell ger god riskspridning. Risker hanteras pa flera nivaer inom koncernen och
styrelsen analyserar och sakerstaller med underlag frén vd och koncernledning vad som maste hanteras.
Koncernledningen har ansvar for den Iopande riskhanteringen inom respektive ansvarsomrade och ansvarar
for att den egna verksamheten hanterar mojligheter och risker, att det finns rutiner i enlighet med policyer
och regelverk samt att de efterlevs och féljs upp.

Riskarbete utifran Nivikas mal

Enligt COSO-ramverket ska bolagsévergripande riskarbete bidra till att sakerstalla att foretagets affarsmal
uppnas. Inom ramen for en organisations faststallda syfte eller vision faststaller ledningen strategiska mal,
valjer strategi och preciserar en uppsattning mal for verksamhetens olika delar.

Detta ramverk for foretagsovergripande riskhantering ar anpassat for att na organisationens mal inom fyra
omréden:

Strategiska mal Utifran malens fyra omréden klassificeras riskerna i fyra olika riskomréden:

-mal pa hog niva, nara knutna till foretagets vision och mission och

som stodjer dess syfte
STRATEGISKA
Operationella mal RISKER
~ mal kopplade till effektivt och produktivt utnyttjade av

Innefattar risker som kan hindra bolaget fran att uppna sin vision och sina
mal. Strategiska risker ar ofta forknippad med att verka i en specifik bransch.

verksamhetens resurser

OPERATIONELLA

Finansiella rapporteringsmal RISKER

- mal som kopplas till foretagets formaga att leverera tillforlitlig

Risker relaterade till effektivitet och effektiv hantering av resurser. Opera-
tionella risker ar ofta risker kopplade till interna processer, resurser, system
och anstallda.

finansiell rapportering

Risker relaterade till bolagets interna och externa rapportering, fastighets-
vardering samt bolagets exponering mot finansiella risker s3 som ranta,
likviditet, krediter och valutor.

FINANSIELLA
Regelefterlevnadsmal RISKER
- mal som kopplas till foretagets behov av att efterleva gallande
| h regl
agar och regler o
RISKER

Regelefterlevnadsrisker innebar risk for ekonomiska och juridiska paféljder
till foljd av bristande efterlevnad av lagar, forordningar och regelverk.
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Bolagsstyrningsrapport

Nivikas Riskuniversum

Ett riskuniversum sammanstaller riskomréden och kategorier av risker
som Nivika ar exponerade mot. Riskuniversumet bygger pa de fyra
riskomraden som definierats utifran COSO-ramverket.

Riskuniversumet ar framtaget for att stodja i arbetet att identifiera och
kartlagga potentiella risker inom ramen for riskhantering. Modellen kan
nyttjas som utgdngspunkt samt inspiration vid diskussioner om risker.
Det anvands aven for att sortera och kategorisera identifierade risker.

Samtliga kategorier och underkategorier inom modellen ar inte nddvan-

digtvis tillampliga i bolagets nuvarande situation, men kan komma att
aktualiseras i framtiden.
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Planering &
resurs-
allokering

Betydande
initiativ

Samman-
slagning &
forvarv

Marknads-
dynamik

Kommunikation
och investerar-
relationer

Styrning

Marknad

Vardering

Legala

Styrnin,
.ty élggrstruktur
. iljo

= Socialt ansvarstagande

Planering & resursallokering
= Organisationsstruktur

= Relation till 3:e part

= Strategisk planering

= Kapital & overskottsplanering
= Budgetering

= Framtidsscenarion/trender

= Skatteplanering

Betydande initiativ

= "Vision & riktning

= Planering & utférande

= Matning & uppfolining

= Teknisk support

= Affarsacceptans

= |dentifiera mojligheter

S

ammanslagningar & forvarv
Planering, exekvering & integration

Marknadsdynamik

= Konkurrens

= Makroekonomiska faktorer
= Livsstilstrender

= Politiska faktorer
K

ommunikation & relationer
= Mediarelationer
. Rat‘mgbo\a%
= Lagstiftare & standardsattare
= Kommunikation med intressenter
= Kommunikation med anstallda

Bygg, kop och forsaljning av fastigheter
rojektutveckling

Hantera projektportfolj

Forvarv eller forsaljning av fastigheter
Inkép och upphandling

Leverantorer

astighetsforvaltning
yresadministration

Underhallsskuld
Drift och skotsel
Underhall
Sakerhet

lthyrning
Hyreskontrakt under uthyrning
Identifiering av nya hyresgaster
Hyresforhandling med existerande och
potentiella kunder

T osEmw

"EaC = EEEw

= Vakans

HR

= Kultur

= Rekrytering och uppsagningar
= Utveckling och performance

Kompensation och erséttning

=1

= Sakerhet och access
= Tillganglighet och kontinuitet
= Infrastruktur

Ofdrutsedda handelser

= Naturliga handelser

= Affarskontinuitetsplanering

B

Bokforing &

Likviditet

rapportering

L.Kapitalstruktur

Operationellt

olagskod
tik
Forskingring

Legalt

R
B

Kontrakt
Tillgdngar-aganderatt
Detaljplaner
Tvister
Intellektuellt kapital
Antikorruption
Licensiering och arkivering
egelmassigt

gArbetsk?aft
Data- och personsakerhet
Borsregler
Miljo
Arbetsmiljo
Halsa och sakerhet
Konkurrens och anti-trade
Diskrimineringspraxis
Skatt och revision

okféring och rapportering

Redovisning
Sakerhet

Oférutsedda

Finansiellt

Skatt

Bygg, kop &
forsaljning av
fastigheter

Fastighets-
forvaltning

Uthyrning

HR

Vardering
= Fastighetsvardering
= Restvardesberakning

Marknad

= Ranta

= Utlandsk valuta

= Derivat

Likviditet

= Cash management

= Finansiering/Refinansiering

= Hedging

= Kredit

= Forsakring

= Elhandel

= Motpartsrisk

Bokféring och rapportering

= Redovisning, rapportering och
konsoliderin

= Internkontrol

Kapitalstruktur

= Skulder

= Eget kapital

= Pensionsfonder
= Aktier

Skatt

= Inkomstskatt

= Fastighetsskatt
= Moms




Strategiska risker
Strategiska risker ar langsiktiga och Gvergripande och omfattar bland annat koncernens styrning, plane-
ring och resursallokering, marknadsforutsattningar, hallbarhet, kommunikation och relation till omvarlden.

Koncernen ar exponerad for allmanna makroekonomiska trender och darav betingade forandringar i sina
kunders kopkraft och konsumtionsmaonster. Makroekonomiska eller politiska beslut och handelser runt
om i varlden paverkar koncernens verksamhet, séval lokalt som pé en global skala. Politisk osakerhet och
svaga makroekonomiska forhallanden kan indirekt paverka efterfragan pa lokaler och bostéader.

Operationella risker
Operationella risker omfattar bland annat risker i koncernens férvarvs-, forvaltnings- och projektverk-
samhet, inklusive uthyrning, HR och IT.

Finansiella risker

Finansiella risker omfattar bland annat risker i koncernens vardering av fastigheter, marknadsrisker,
likviditetsrisker, bokféring och rapportering, kapitalstruktur och skattefrégor. Koncernen &r exponerad

for ett antal finansiella risker som hanteras inom ramen fér den finanspolicy som godkants av styrelsen.
Det overgripande mélet ar att ha en kostnadseffektiv finansiering inom koncernen. Koncernens framsta
finansiella skulder utgors av externa lan. Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat och kassaflode till foljd

av forandringar i till exempel rantenivaer. Bolaget utsatts framfor allt for ranterisk, finansierings- och refi-
nansieringsrisk, likviditetsrisk och kredit- och motpartsrisk.

Sannolikhet

Samtliga risker
Vasentliga risker

4 Finansiell

7 Finansiell

26  Operationell HR

37  Operationell

1,00 2,00 3,00 4,00 5,00
Paverkan

Kategori

Finansiering

Marknad

Marknad

Bolagsstyrningsrapport

Legala risker
Legala risker ar kopplade till regelefterlevnad och omfattar bland annat koncernens efterlevnad av etiska och legala
regler och krav pé bokforing och rapportering.

Koncernen ar exponerad for ett antal risker i samband med @ndrad lagstiftning, dvertradelser av lagar och regler

i verksamheten eller eventuella fel i avtal som bolaget har undertecknat. Bristande hantering av relationer med
intressenter skulle det kunna orsaka storningar i verksamheten och fa en negativ paverkan pa koncernens anseende.
Dessa krav omfattar bland annat lagar géllande miljo, priskontroller, efterlevnad av konkurrenslagstiftning, data-
skydd, manskliga rattigheter samt arbetslagar. Hardare miljokrav, aterstallning av miljon i samband med stangda
anlaggningar eller brott mot olika tillstand. Det finns en ékad efterfragan fran investerare och regulatoriska organ
for tydligare finansiella upplysningar fran foretagen nar det galler klimatrelaterade risker och majligheter.

Visentliga risker
Koncernledningen har identifierat de vasentliga risker som bedoms foreligga. Riskerna har utvarderats, hanterats
och rapporterats till styrelsen.

For risker som bedémts ha relativt hog sannolikhet for att intraffa kombinerat med relativt stor inverkan pa koncer-
nen har ansvarig inom koncernen utsetts och handlingsplan upprattats. Dessa handlingsplaner foljs upp kontinu-
erligt av ledningsgruppen och rapporteras till styrelsen. Vidare har ett antal styrdokument och policyer upprattats
av ledningsgruppen och styrelsen och andamalsenliga interna kontrollfunktioner och system har etablerats for att
reducera, exportera och i méjligaste man eliminera potentiella risker i verksamheten.

Riskbeskrivning Paverkan Riskvarde

Nivika kan inte erhalla finansiering eller att finansiering Medel Medel

endast kan erhallas till avsevart 6kade kostnader

Vasentlig

Forandringar i marknadsrantor paverkar
upplaningskostnaden, vilket kan paverka Nivikas avkastning
och finansiella situation negativt

Vasentlig Hog Hog

Forlust av kompetens/nyckelpersoner, svarighet att Viss Medel Medel
rekrytera personal med ratt kompetens samt uppratthalla

en hog kompetens i hela foretaget (kompetensutveckling)

Vakanser uppstar i kommersiella fastigheter, kan bero pa Viss
minskning av fysisk handel eller radsla for lagkonjunktur

Medel Hog
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Vasentliga risker

Operationell risk

Kategori

Riskbeskrivning

Hantering

HR -
nyckelpersoner

Den storsta risken anses vara att

hitta ratt kompetens i samband med
tillvaxt och samtidigt uppratthalla
kompetensen i hela foretaget. Det

ar en utmaning att identifiera ratt
rekryteringar i samband med att
bolaget vaxer och utokar med nya
kontor. Det ar bitvis svart att hitta ratt
kompetenser pa Nivikas orter.

Nivika ska:

- Arbeta for att behélla Nivikas goda rykte och
image, som ett vaxande bolag, vilket gor Nivika till
en attraktiv arbetsplats

- Bibehélla den familjara kanslan i bolaget och
nérheten i organisationen i takt med tillvaxten

- Fortsatta marknadsfora sig via hogskolor i
néromraden och ta in trainees. Ledningsgruppen
ska dvervaga om det ar mdjligt att ta in trainees till
flera avdelningar an vad som gors idag.

- Nar Nivika vaxer till nya orter ar det viktigt att
vara narvarande i orten samt att tidigt identifiera
nyckelperson/-er som har god kunskap om orten

Marknad -

vakanser

Hyreshojningar, inflation, forvantad
ldgkonjunktur och omvarldsoron kan
leda till att hyresgaster far problem i

sin verksamhet och eller med ekonomi
och likviditet. Vilket i sin tur kan leda till
hogre vakanser i Nivikas bestand.

Nivika ska:

-Ha kontinuerlig 6versikt av hyresgaststocken for
att pa sd satt sakerstalla att Nivika tidigt upptacker
en hyresgast med problem/Gnskan om minskade
ytor eller tankar pé avflyttning.

- Nivika har forvaltningsansvariga pa respektive ort
som skall vara ndra hyresgasten och ha god lokal

kdnnedom.
Finansiell risk
Kategori Riskbeskrivning Hantering
R e
ranta - Fortsatta arbeta med beslutad andel bundna

signifikant, vilket ocksa har skett
under éret. Det har aven inneburit
en stor paverkan pa hela branschen.
Storsta paverkan pa Nivika ar att
expansionstakten minskar samt att

finansiella kostnader okar.

rantor /rantesakringar utifrdn finanspolicy
och styrelsens instruktioner for att begransa
oférutsedda svangningar

- Se 6ver mojligheten och utnyttja finansier-
ingsalternativ

Finansiering

Risken bedomdes ha en hog
paverkan om finansiering endast
skulle kunna erhallas till avservart
hogre kostnader, vilket ocksa
delvis har skett under dret. Det
har inneburit en stor paverkan pa
hela branschen. Storsta paverkan
pé Nivika ar att expansionstakten
minskar samt att finansiella
kostnader okar.

Nivika ska:

- Fortsatta arbeta med beslutad andel bundna
rantor /rantesakringar utifran finanspolicy
och styrelsens instruktioner for att begransa
oférutsedda svangningar

- Se 6ver mojligheten och utnyttja finansier-

ingsalternativ
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Nagra specifika risker och osakerhetsfaktorer

Miljépaverkan och klimatférandringar

De framsta drivkrafterna for externa miljorisker ar fysiska forandringar i klimat och naturtillgdngar,
forandringar av lagar och regler, skatter och priser pa olika resurser. Vidare finns det risker hanforliga till
brist pa kontroll eller till exempel arbetsforhallanden hos underleverantorer, allvarliga miljoproblem eller
arbetsplatsolyckor.

Nivika gor bedomningen att koncernen kan paverkas pa flera satt och det kan aven uppsta ett ckat behov
av investeringar for att mota faktiska, politiska, eller andra intressenters krav.

Pandemi / Covid -19

Utbrottet av covid-19 som bérjade i Kina i december 2019 och sedan spred sig 6ver varlden har haft pa-
verkan pa samtliga marknader dar Nivika verkar, framst i form av en oséakerhet. Effekterna av pandemin har
avtagit efterhand till foljd av mildare varianter av viruset och av att allt fler ar vaccinerade och darmed har
restriktionerna i samhallet successivt lattats. Den faktiska péverkan av Covid -19 pandemin pa Nivika blev
begransad och har inte orsakat nagra vasentliga effekter pa verksamheten, resultat eller finansiell stallning
for perioden.

Rysslands krig i Ukraina

Rysslands krig i Ukraina har, bortsett fran den humanitara katastrof det innebar, ocksa fatt patagliga kon-
sekvenser for den ekonomiska utvecklingen i Sverige och Europa. Lagre tillvaxt, hogre inflation, storningar
i leverantorskedjor och prishojningar pa révarumarknaderna utgér nagra av faktorerna som tynger den
ekonomiska utvecklingen. For Nivika har det dock endast inneburit mindre storningar i pdgaende bygg-
nationer sdsom nagon veckas forskjutning av tidsplanen som sedan arbetats i kapp. Vi har ocksa fatt byta
varumarke pa t ex golv for att mojliggora leverans. Hogre energipris har fatt genomslag pa energikostna-
der men ocksa pa serviceintakter da en stor del av energin vidaredebiteras vara hyresgaster.

Utbuds- och produktionsbristen finns fortsatt i Sverige. Bland annat paverkas tillgangen till produktions-
material for byggnation, vilket i sin tur kan paverka tid och kostnad for kommande projekt. Som en foljd av
att det geopolitiska laget snabbt forandrats har Nivika extra fokus pa vilka makroeffekter detta ger kort-
och langsiktigt, framst gallande rantor och inflation.

Kapitalmarknad

Tillgdngen till Idnat kapital har varierat med en relativt sett stangd kapitalmarknad, med stigande kre-
ditmarginaler som féljd. Saledes ar den generella finansieringskostnaden som marknaden erbjuder klart
hogre an vid arsskiftet. Det hogre rantelaget baserat pé stigande styrranta har fatt genomslag pé de
finansiella kostnaderna i bolaget. Nivika har tva utestdende grona obligationer med forfall i september
2023 respektive maj 2024. Bolaget arbetar pa flera I6sningar pa dessa kommande obligationsforfall inne-
barande utokad bankfinansiering och enstaka avyttringar ur fastighetsportféljen for att skapa handlings-
frihet.



Organisation och medarbetare

Engagerade medarbetare med ratt kompetens ar avgérande for om bolaget ska kunna konkurrera pa ett
framgangsrikt satt inom fastighetsbranschen. Det finns alltid en risk att kompetenta medarbetare lamnar
bolaget och att bolaget inte lyckas attrahera och rekrytera ny kompetens. Det finns ocksa en risk att
medarbetares engagemang och prestation paverkas om bolaget inte pa ett tydligt satt kommunicerar
vad strategin innefattar, inte ger mojligheter till intern utveckling eller inte sakerstaller en sund och saker
arbetsmiljo. Dessa risker hanteras bland annat genom etablerade processer som sakerstaller langsik-

tig kompetensforsorjning, inklusive successionsplanering for nyckelpersoner, ett gott ledarskap och en
oppenhet for internrekrytering nar nya tjanster ska tillsattas. Bolaget arbetar dven aktivt med att erbjuda
relevanta utvecklingsmdjligheter och att varda varumarket som attraktiv arbetsgivare. Detta innefattar
bland annat att vara ett hallbart foretag i alla dimensioner. Vad galler forstéelse for bolagets strategi och
varderingar sakerstalls det pa ett tidigt stadium genom det sa kallade onboardingprogram som alla nya
medarbetare genomgar. Nivikas chefer och medarbetare har ocksa en viktig roll i att sakerstalla att en bra
arbetsmiljo erbjuds.

IT-s3kerhet

Nivika ar beroende av IT-system for driften av viktiga affarssystem, inklusive de som anvands av adminis-
trativa och finansiella funktioner inom bolaget. Forknippat med detta finns det ett antal underliggande
risker i form av exempelvis driftstopp av servrar och virusattacker vilka skulle kunna ha en stor negativ
paverkan pa bolagets verksamhet. Det finns aven en risk att obehdriga genom intréng i bolagets IT-system
orsakar skada for bolaget eller bolagets hyresgaster. Digitalisering skapar nya affarsmajligheter men kan
ocksa innebara nya riskmoment, bland annat vad galler hantering av persondata. Nivika bedriver ett konti-
nuerligt proaktivt arbete med IT-sdkerhet och bolagets IT-policy kombinerat med uppférandekod, som ska
ge en tydlig vagledning for alla medarbetare.

Revisorns yttrande over
bolagstyrningsrapporten

Till bolagsstamman i Nivika Fastigheter AB, org.nr 556735-3809

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagstyrningsrapporten for ar 2021-09-01 - 2022-08-31pa
sidorna 78-89 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns granskning av
bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan
inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en re-
vision enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for véra uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punk-
terna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovis-
ningen och koncernredovisningen samt ar i Gverensstammelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 7 december 2022
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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STYRELSEN

Styrelsen i Nivika Fastigheter AB (publ) bestér av sju ordinarie ledamater.

Mer om bolagets finns pa nivika.se/investor-relations/styrelsen.

ELISABETH NORMAN
Styrelseordforande
sedan 2017

Fodd: 1961

Utbildning och bakgrund

Kandidatexamen

Entreprendr inom
fastighetsbranschen

Chef fastighet/
hllbarhet TV4
6vriga vasentliga
styrelseuppdrag

Styrelseledamot

Cibus Nordic Real Estate AB

Styrelseordférande
Enkopings Hyresbostader

Vice Styrelseordférande
Sveriges Allmannytta AB

Styrelseledamot i
Byggpartner AB

Med flera

Aktieinnehav i bolaget

20 000 B-aktier
(privat eller genom bolag)

THOMAS LINDSTER

Styrelseledamot

sedan 2020

Fodd: 1958

Utbildning och bakgrund
Civilekonom

Direktor Danske Bank

Konsult och radgivare
inom finansiering

évriga vasentliga

styrelseuppdrag

Styrelseledamot

Danske Bank Jonképing

Styrelseledamot

Holmgren Group AB

Aktieinnehav i bolaget

20 000 B-aktier
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VIKTORIA BERGMAN

Grundare och huvudagare,
styrelseledamot sedan 2000
Fodd: 1969

Utbildning och bakgrund

Civilekonom och

grundare av Nivika

évriga vasentliga

styrelseuppdrag

Styrelseledamot
Perfekta Industrier

Styrelseledamot
Prefab i Sméland AB

Styrelseledamot

Tigbro Aktiebolag
Med flera

Aktieinnehav i bolaget

8185 600 A-aktier och
36 804 B-aktier

(privat eller genom bolag)

&

HAKAN ERIKSSON

Delagare och styrelseledamot
sedan 2008
Fodd: 1962

Utbildning och bakgrund
Civilekonom

Investerare och radgivare
inom foretagsoverlatelse

évriga vasentliga

styrelseuppdrag

Styrelseledamot

Skandinavkonsult AB

Styrelseledamot
Ferronordic AB

Med flera

Aktieinnehav i bolaget

3233600 A-aktier och
808 354 B-aktier
(privat eller genom bolag)

4L

ANNA CARENDI

Styrelseledamot
sedan 2021
Fodd: 1977

Utbildning och bakgrund

Civilekonom frén
Linkopings Universitet

6vriga vasentliga

styrelseuppdrag

Styrelseordférande i den

ideella foreningen CSR
Smaland och Hallbarhetsteamet
i Sverige AB

Styrelseledamot och VD i Diya
Consulting AB

Styrelseledamot i Circular
Centre Ek. For, den ideella
foreningen Friskis och Svettis
i Jonkoping och F&S Lokaler i
Jonkoping AB

Aktieinnehav i bolaget

1447 B-aktier
(privat eller genom bolag)

N

-

BENNY HOLMGREN

Delagare och styrelseledamot
sedan 2016
Fodd: 1961

Utbildning och bakgrund

Huvudagare och VD
i familjeforetaget

Holmgren Group AB
évriga vasentliga
styrelseuppdrag

Styrelseledamot

Kabe Group AB

Huvudégare och VD i familje-
foretaget Pollock Invest AB

Med flera

Aktieinnehav i bolaget

4880 000 A-aktier och
1220 000 B-aktier

(privat eller genom bolag).

SANTHE DAHL

Delagare och styrelseledamot
sedan 2020
Fodd: 1954

Utbildning och bakgrund
Entreprenor

6vriga vasentliga

styrelseuppdrag

Styrelseordférande
Vida AB

Styrelseledamot

Santhe Dahl Invest AB
Med flera

Aktieinnehav i bolaget

5352 000 A-aktier och
3657 215 B-aktier

(privat eller genom bolag).



LEDNINGEN

Koncernledningen i Nivika bestod under verksamhetsaret av fyra personer, vilka ansvarar

for utveckling och ledning av bolaget enligt den beslutade strategin.

Koncernledning

NICLAS BERGMAN
VD/CEO

Utbildning och bakgrund

Entreprencr och grundare
av Nivika, verksam som

CEQ sedan start
Andra ataganden

Styrelseledamot
Poplanas Invest AB,

Med flera

Aktieinnehav i bolaget

8185 600 A-aktier och
36 804 B-aktier

(privat eller genom bolag)

KRISTINA KARLSSON
CFO, IR & vice VD
Utbildning och bakgrund
M.Sc. inom Foretagsekonomi
CFO pa Rosti GP

(del av Nordstjernan)

Andra ataganden
Styrelselesuppleant

Redo i Gnosjo AB

Aktieinnehav i bolaget

60 000 B-aktier

(privat eller genom bolag)

JERRY JOHANSSON
Fastighetschef

Utbildning och bakgrund
Plats-, Projekt- och

Regionchef pé Elajo

Aktieinnehav i bolaget

38 000 B-aktier

(privat eller genom bolag)

HENRIK SWAHN
Operativ chef

Utbildning och bakgrund

Ekonom, VD pa APP
Properties AB, Fastighetschef
Hovs Mark & Maskin AB samt
Affarsutvecklingschef OBOS
Karnhem AB

Andra dtaganden

Styrelsesuppleant i Hovs Mark
& Maskin AB samt Maskin &
Mekan i Vaxjo AB

Aktieinnehav i bolaget

46 500 B-aktier
(privat eller genom bolag)

Forvaltningschefer,
avdelningsansvariga

RASMUS OLSSON

Forvaltningschef Varnamo

SIMON NUAY
Forvaltningschef Jonkoping

ANNA SJOBERG
Forvaltningschef Vaxjo

ANDREAS KALLSTROM
Forvaltningschef Vastkusten

MAGNUS BACKMAN
Forvaltningschef Hoglandet

EMELIE REGNELL
Hallbarhetschef
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FBrvaltningsber'a'ttelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Nivika Fastigheter AB (publ), 556735-3809, avger harmed arsredovisning

och koncernredovisning for verksamhetséaret 2021/22.

Efterfoljande resultat- och balansrakningar, forandring i eget kapital, kassaflodesanalyser och noter utgor en
integrerad del av &rsredovisningen och ar granskad av bolagets revisor. Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i
tusentals kronor (tkr).

Resultatposter jamfors med motsvarande tidsperiod foregaende ar. Balansposter avser stallningen vid periodens
utgang augusti 2022 och jamférs med narmast foregaende érs och aret september-augusti.

Verksamhet

Nivika Fastigheter AB &r koncernmoder i ett smalandskt fastighetsbolag med bade kommersiella lokaler och bostader,
huvudsakligen belagna i Jonképing, Varnamo, Vaxj6 samt pa Vastkusten. Visionen - Med smalandsk klokskap och
kansla for kvalitet utvecklar och forvaltar vi hus for generationer - genomsyrar koncernens fokus pa langsiktigt dgande
och férvaltning. Stark lokal narvaro och korta beslutsprocesser gor oss flexibla och konkurrenskraftiga pa marknaden.

Fastighetsbestandet bestar for narvarande av cirka 558 000 m’ uthyrningsbar yta. Med arets fardigstallda
byggprojekt uppgar arshyresvardet till 580 Mkr och fastighetsbestandet varderades till 10 699 Mkr. Bolaget
arbetar standigt med att skapa varde i fastighetsportféljen genom foradling av befintliga fastigheter, framtagning av
detaljplaner for att skapa byggratter, projektutveckling i attraktiva lagen samt genom strategiska forvarv.

Medarbetare

Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 65 (46), 45 av dessa ar man och 20 &r kvinnor. Medarbetarna ar
huvudsakligen anstallda i moderbolaget med undantag for VD for Nivika Bostadsutveckling samt produktionsbolaget
Nivika Byggsystem med totalt 23 medarbetare, 87 procent man och 13 procent kvinnor.

Koncernens totalresultat

De totala intakter for perioden uppgick till 528 Mkr (327), vilket motsvarar en tillvaxt pa 61 procent i jamforelse med
samma period foregdende &r. Intakterna under perioden utgérs av hyresintakter 495 Mkr (308), serviceintakter 25
Mkr (14) samt ovriga rorelseintakter 8 Mkr (5). Serviceintakter bestar huvudsakligen av vidaredebitering av varme, el
och vatten.

oknlngen av hyresintakterna ar framfor allt hanforlig till att Nivika har fortsatt sin expansion, gjort flera storre forvary
och forvaltar 187 fastigheter per 31 augusti 2022, att jamfora med 130 stycken vid samma tidpunkt foregdende ar.
Aven hyreshojningar under éret paverkar hyresintakterna positivt. Den uthyrbara ytan i Nivikas fastighetsbestand
uppgick till cirka 558 000 m’ per 2022-08-31jamfort med 429 000 m?2021-08-31, vilket innebar en okning med
30 procent. Det sammanlagda kontraktsvardet for forvaltningsobjekten per 2022-08-31 uppgick, pa arsbasis, till 580
Mkr (426), vilket motsvarar en tillvaxt om 36 procent.

oknlngen av fastighetskostnaderna for perioden forklaras framst av fortsatt anpassning av organisationen till en hogre
tillvaxt och en allt storre forvaltningsvolym samt av 6kade kostnader for el. Driftoverskottet for perioden september till

augusti 2021/22 uppgick till 354 Mkr (236) vilket ger overskottsgrad om 67 procent (72).
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Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat efter finansnetto, okade under perioden, september till augusti
med 86 procent jamfort med samma period foregéende ar och uppgick till 170 Mkr (91). Okningen beror primart pa hogre
hyresintakter som en foljd av en allt storre forvaltningsvolymbestdnd. Under fjarde kvartalet, juni-augusti, uppgick forvalt-
ningsresultat i forhéllande till intakter till 32 procent (36), for hela perioden visar jamférelsen 32 procent (28).

Vardeforandringar

Vardeforandringar pa fastigheter for perioden uppgick till 558 Mkr (378), varav 14 Mkr (37) ar realiserade och 544 Mkr (341)
orealiserade vardeforandringar. Vardeforandring ar i huvudsak forandring i avkastningskrav, nybyggnation samt hyreshojningar
frén foradling och index.

Orealiserade vardeforandringar fastigheter, Mkr 2021/22 2020/21
Forandring driftnetto 120 69
Pagdende nybyggnation 227 98
Mark och outnyttjade byggratter 2 25
Forandring avkastningskrav 196 149
Totalt 544 341

Finansiell stallning och likviditet

Bolaget finansierar sina tillgdngar med en kombination av bilaterala banklan, obligationslan, 6vriga skulder samt eget
kapital. Fastighetsfinansiering sker genom lan, byggnadskreditiv och revolverande faciliteter hos ett tiotal kreditgivare
dar tre storbanker utgor basen med tillkommande finansiering hos lokala sparbanker samt SBAB. Obligationslén utgor en
kompletterande finansieringskalla.

En bra finansieringsstruktur innebar att bolaget I6pande har tillgéng till kapital i tillracklig mangd i relation till pdgdende
verksamhet till ett pris avvagt mot risk. Bolaget arbetar nara kreditgivare for att diversifiera finansieringskallorna och
kontinuerligt omforhandla villkor sésom I6ptider for att sakerstalla finansieringen. Samtliga krediter med kapitalforfall under
perioden har forlangts och vid periodslut uppgick bolagets kapitalbindningstid till 2,7 (1,9) &r. Netto rantebarande skulder,
efter avdrag for likviditet, i forhallande till fastighetsvarde uppgick vid periodens slut till 53 procent (58).

Bolagets kreditavtal kompletteras med sedvanliga finansiella- och informationsataganden, moderbolaget har lamnat
borgensatagande och dotterbolagen har lamnat pant i fastigheter och i vissa fall aven aktier som sakerhet till forvarvslan.
Samtliga dtaganden vid periodens slut var uppfyllda.

De langfristiga rantebarande finansiella skulderna uppgick vid rapportdagen till 5 776 Mkr (4 107) varav langsiktig
bankﬁnansiering uppgick till 4 355 Mkr (2 821), obligationsléan 1250 Mkr (1100) och 6vriga rantebarande skulder till
171 Mkr (170). Okningen i rantebarande skulder forklaras till storsta del av investeringar i forvary, samt finansiering av
investeringar i ny- och ombyggnationer under perioden.

Samtliga obligationslén i bolaget har emitterats inom ramen for Nivikas grona ramverk. Utestaende obligationslan ar 1250
miljoner kronor inom ramen 1600 miljoner kronor och total andel grona lén i portfoljen uppgar vid periodens slut till drygt

30 procent.

I december 2021 noterades Bolagets B-aktier. Nyemissionen tillférde Bolaget cirka 1150 miljoner kronor fére transaktion-
skostnader.

Beviljad med ej nyttjad finansiering uppgick vid periodens utgéng till 379 Mkr. Avser nyutlaning pé befintlig fastighetsport-
folj, beviljad kredit pa avtalat forvary, kontokredit samt outnyttjat byggnadskreditiv 153 Mkr. Efter periodens utgéng har
befintliga 1dn om 457 Mkr refinansierats.



Finansiering 2022-08-31 2021-08-31
Sakerstalld finansiering, Mkr 4491 3034
Obligationslan, Mkr 1250 1100
Genomsnittlig ranta, sakerstalld finansiering, % 25 15
Genomsnittlig ranta, icke sakerstalld finansiering, % 54 49
Genomsnittlig ranta, total, % 32 2,6
Kapitalbindningstid, ar 2,7 19
Likvida medel, Mkr 187 21
Nettobelaningsgrad, % 53,2 584
Rantetackningsgrad, ggr 272 18
Soliditet, % 40 33

Fastighetsportfolj

Vid periodens utgéng agde Nivika 187 (130) forvaltningsfastigheter med en sammanlagd uthyrbar yta om cirka

558 000 m’. Vart fastighetsbestand ar huvudsakligen koncentrerat till centrala lagen i tillvaxtorterna Jonkoping,
Varnamo och Vaxj6 samt marknadsomradet Vastkusten. Vardet pa fastigheterna uppgick sammantaget till 10,7
mihﬁrder kronor (6,9), vilket motsvarar en okning av portfoljen med 55 procent jamfort med samma period féregéende
ar. Okningen forklaras framst av forvarv men aven av pagéende byggprojekt och vardehdjande investeringar.

Nivikas fastighetsbestand ar uppdelat i kategorierna industri, bostader, kontor, handel, samhallsfastigheter, hotell/
restaurang samt Gvrigt. | kategorin vrigt ingar bland annat tva sportarenor.

Vart huvudsakliga geografiska fokus ligger pa Sméland samt Vastkusten. Vi fortsatter vaxa genom att fortata fastighets-
bestandet. Styrelsens och bolagets mal ar att &r 2025 na en fastighetsportfolj om 12 miljarder kronor. Fér att bibehélla
var tillvaxt och nd detta mal, dvervager vi ytterligare forvary pé orter i och omkring véra regioner dar utvecklingspoten-
tialen bedoms vara gynnsam. Fastighetsbestandet utvecklas med ett langsiktigt perspektiv s att hyrespotentialen i de
olika fastigheterna maximeras och drifts- och forvaltningskostnader effektiviseras. Darmed skapas god vardetillvaxt over
tid. Vi fortsatter dven med renovering och uthyrning av vakanta ytor.

Hyresgaster och avtalsportﬁilj

Nivika stravar efter att teckna ldnga hyresavtal med sina hyresgaster med en spridd forfallostruktur. | kombination med
spridning pd méanga olika hyresgaster, kundstorlekar och branscher minskar detta risken for vakanser och hyresforluster. Per
den sista augusti 2022 uppgick den vagda aterstdende kontraktstiden, exklusive bostader och parkering, till 4,8 &r (4,8).

70 procent av hyresvardet utgérs av kommersiella kontrakt och 30 procent av bostader. De kommersiella kontrakten
har KPI-index i hyreskontraktet och darmed kommer 70 procent av hyresintakterna hojas med KPlindex fran arsskiftet
vilket kompenserar for okningen i fastighetskostnader pa grund av inflation.

Nivikas langsiktiga mél ar att ha en uthyrningsgrad for kommersiella lokaler pa 90 procent och for bostader pa 95
procent over tid. Bolagets fastigheter har en relativt hog uthyrningsgrad och har s& haft under flera &r. Det &r fortsatt
hog aktivitet pa forfrégningar och uthyrningar pa samtliga orter och per den 31 augusti 2022 var den ekonomiska
uthyrningsgraden for lokaler 96 procent (inklusive projektfastigheter) och for bostader 98 procent.

Hyresgasterna i fastighetsportfoljen utgors av saval valetablerade sma till medelstora foretag, som till stora
multinationella foretag. Intaktsbasen ar val diversifierad med 630 kommersiella kontrakt. Per den sista augusti 2022
stod de tio storsta hyreskontrakten for 15 procent av den samlade &rliga grundhyran frén bolagets hyresgaster.
Genomsnittslangden for dessa hyreskontakt ar 9,9 &r (9,5).

Fastighetstransaktioner

Under aret har 56 fastigheter tilltratts. En fortsatt expansion har skett pa Vastkusten dar portfoljen utokats med bade
bostads- och kommersiella fastigheter. Tre stGrre portféljer har tilltratts under &ret, Santhem, Riddarberget och Ulricehamn,
resterande forvarv ar majoriteten kommersiella fastigheter.

Nivika expanderade sin bostadsportfolj med forvarvet av SantHem, ett fastighetsbestand med bostadsfastigheter om

totalt ca 16 000 m? uthyrningsbar yta i Kalmar, Hoganas och Bastad, forvarvet skedde i november 2021. Samma ménad
forvarvades ocksé Riddarberget, ett fastighetsbestand med en majoritet bestdende av bostadsfastigheter pa smélandska
hoglandet med tyngdpunkt pa centrala Vetlanda. Bestandet utgor idag 18 fastigheter om cirka 31 000 m? uthyrningsbar yta.
Den 1juni 2022 forvarvades en fastighetsportfol bestdende av bostader med kommersiella inslag i centrala Ulricehamn och
breddade darmed marknadsomrade Vastkusten till att omfatta aven Ulricehamn. Fastighetsportfoljen omfattar étta bostads-
fastigheter i centrala Ulricehamn och har en uthyrbararea om knappt 16 000 m®.

For self-storageverksamheten Mitt Lager har en fastighet forvarvats, i Goteborg, en strategisk investering for Mitt Lager,
som tidigare har anlaggningar langs kusten norr om Géteborg, som med denna affar tar klivet in i Goteborg.

Under aret har avyttring och frantrade skett av Sadelmakaren 61 Vaxjo.

Projektverksamheten

Inom ramen for Nivikas projektverksamhet ryms nybyggnation pa vara byggratter samt utveckling och féradling av befintliga
fastigheter for att optimera ytan till hyresgastens verksamhet. Dessutom utférs exempelvis milj6forbattrande atgarder i
befintligt bestand. Malet med projektverksamheten ar att Iangsiktigt sakerstalla var expansion, cka avkastningen och skapa
vardetillvaxt genom minskad vakans och hogre hyresnivaer. Nivika spekulerar inte i nybyggnation utan byggstart sker alltid forst
nar hyresavtal ar tecknat eller for bostader nar efterfragan foreligger.

Per den 31augusti har Nivika tolv pagdende byggnationer, varav fem avser bostadsfastigheter om totalt 480 lagenheter. De
kommersiella byggnationerna byggs mot bakgrund av signerade hyreskontrakt. Byggnationerna ar upphandlade med fastpris
och I6per pa enligt plan. Framtida projektportfolj ar egenagd vilket gor att vi helt och hallet sjélva styr tidsplanerna for framtida
projekt. Entreprenaderna upphandlas i regel som totalentreprenad for att minimera risken for ofrutsedda kostnader. Parallellt
sakerstalls finansiering for projektet. Bolaget har ocksé pdgdende detaljplaner med sammanlagt upp till

2 000 bostader. Flera av planerna ar langsiktiga och for att nd véra langsiktiga mal ar detta planarbete en stabil grund att sta pa.

Investeringar och kassaflode

Kassaflodet frén den I6pande verksamheten i perioden uppgick till 148 Mkr (156). Forvarv av fastigheter, direkt eller via
dotterbolag, paverkade kassaflodet i perioden med -2 673 Mkr (-1131). Detta avser forvarv av ett femtiotal fastigheter.
Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till -633 Mkr (-565), avser framst nybyggnation, anpassningar och
ombyggnationer enligt befintliga eller nya hyresgasters behov.

Finansieringsverksamhetens bidrag under dret utgérs av nyemission samt upplaning netto 3 092 Mkr (1542), efter avdrag av
utbetald utdelning 24,3 Mkr (16,5).

Sammantaget forandrades likvida medel under perioden med-24 Mkr (116) vilket gav utgdende likvida medel om 187 Mkr
Qm.

Hallbarhet

Hallbarhet &r en integrerad del av Nivikas strategi och en viktig del i var langsiktighet. Visionen - Med smalandsk
klokskap och kansla for kvalitet utveckllar och forvaltar vi hus for generationer - genomsyrar koncernens fokus pa
langsiktigt agande och forvaltning. Nivika har upprattar en separat hallbarhetsrapport i enlighet med drsredovisningsla-
gen. Rapporten finns pé sidorna 40-73 och ingér ej i den finansiella rapporten.
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Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid utgdngen av perioden till 4 472 Mkr (2 424). Soliditeten uppgick till

40 procent (33). Forandringen under perioden september-augusti 2021/22 utgérs framst av en nyemission i samband med
borsnotering pa Nasdaq Stockholm i borjan av december 2021 men aven av riktade nyemissioner i samband med forvary fore
borsnoteringen, av periodens resultat samt utdelning till dgare.

Skatt

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar har beraknats till den lagre skattesatsen 20,6 procent, som galler fran
och med 2021.

Moderbolaget

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

Intakterna bestdr i huvudsak av vidarebefordrade kostnader till dotterbolagen. Moderbolaget har tva grona
obligationer, detta tillsammans med 6kade personalkostnader i samband med utokad organisation, har medfért ckade
kostnader. Balansrakning bestar i huvudsak av andelar i heldgda dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget
kapital. Risker och osakerhetsfaktorer for moderbolaget ar samma som for koncernen.

Framtidsutsikter

Nivika ldmnar inte ndggon prognos avseende den finansiella utvecklingen. Bolaget kommer under 2022/23 fortsatta
sin verksamhet likt tidigare - skapa varde genom att forvalta fastighetsbestandet, driva en héllbar verksamhet i linje
med tillvaxtstrategi och uppsatta mal samt ha fortsatt fokus pé likviditet och fortsatt langsiktig finansiering.

Nivika ar ett bolag med goda forutsattningar ocksa framgent med en stabil lokal grund i Sméland med omnejd, trakter
kanda for sin foretagsamhet och tillvaxt. Nivika foljer fortsatt sin strategi. Det kan innebara farre transaktioner ett
och fler ett annat &r, men framfor allt ska Nivika fortsatta att hitta affarer som ger mervarde. Det kan vara i form av
vakanta ytor att utveckla eller hyresnivéer som inte speglar marknaden. Nivika anvander sin lokala narhet till saval
fastigheter som hyresgaster for att finna dessa goda affarer.
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FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt koncern Forslag till resultatdisposition, i kronor

Till arsstammans forfogande star fdljande vinstmedel:

tkr 2021//122 2020/21 2019/20 2018/19
Resultatrikning Overkursfond 2379932460
Balanserade vinstmedel -90 403 291
Totala intakter 528 082 327433 259 050 190 897 Avrets resultat 34922948
Fastigheternas driftnetto 354370 236359 178191 128534 2324452117
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 544 475 340931 195358 181682
Resultat fore skatt 775609 475556 300709 227126 Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s att
till aktieagare utdelas (O kronor per aktie) 0
Balansrakning i ny rakning balanseras 232445217
Balansomslutning 11193 410 7311587 5245789 3750269 2324452117
Verkligt varde fastigheter 10 698 539 6910100 5062656 3511531

Fastighetsrelaterade och finansiella nyckeltal

Uthyrningsgrad lokaler, % 96 94 96 96
Uthyrningsgrad bostader, % 98 98 100 99
Soliditet, % 40 33 32 31
Direktavkastning, % 3 3 4 4
Antal anstallda 65 46 0 0

Kassaflodesanalys

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 147 613 156 331 131643 93814
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3263240 -1582 500 -1444203 -626 381
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 3091601 1542 082 1216949 657 661
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Koncernen

RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT

| KONCERNEN

2021/22 2020/21
12 méan 12 man
tkr Not sep-aug sep-aug
Hyresintakter 3,4 494985 308 241
Serviceintakter 3,4 25196 13989
Ovriga rérelseintakter 7 7901 5203
Totala intakter 528 082 327433
Driftskostnader 5,6,8 -137 096 -72 665
Underhallskostnader 5,6,8 -18 976 -5438
Fastighetsskatt 5,6,8 -17 640 -12 971
Totala fastighetskostnader -173712 -91074
Driftnetto 354370 236 359
Central administration 5,6,8 -43113 -27 847
Ovriga rorelsekostnader 7 -81 -85
Finansnetto 9 -141 668 -117148
Fdrvaltningsresultat 169 508 91279
Vardeforandring fastigheter, realiserade 10 14000 37219
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 1 544 475 340931
Vardeforandring rantederivat 1718 47 626 6127
606101 384277
Resultat fore skatt 775609 475556
Aktuell skatt 10 -9975 -5612
Uppskjuten skatt 10 -138 601 -106 883
Periodens resultat 627 033 363 061
Periodens totaltresultat 627 033 363 061
Hamfarligt till
Moderfdretagets aktieagare 627033 363 061
Innehav utan bestimmande inflytande
Utestdende antal aktier 58170 205 40713036
Justerat antal aktier® 58170 205 40713 036
Genomsnittligt antal aktier under perioden® 53705054 35897982
Totalresultat per aktie, kr 20 11,68 101

*) omvand split genomférd i november 2021
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KONCERNENS RAPPORT OVER

FINANSIELL STALLNING

tkr Not 31aug 2022 31aug 2021 tkr Not 31 aug 2022 31aug 2021
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Immateriella anldggningstillgangar Eget kapital 21
Programvara/licenser 12 1878 2433 Aktiekapital 29085 20358
Summa immateriella anldggningstillgingar 1878 2433 Ovrigt tillskjutet kapital 2379932 974368

Balanserat resultat inklusive periodens resultat 2063457 1429738
Materiella anlaggningstillgangar Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 4472474 2424 464
Forvaltningsfastigheter " 10 698 539 6910100
Inventarier 12 70777 53582 Langfristiga skulder
Nyttjanderattstillgdngar 13 19630 17514 Uppskjuten skatteskuld 10 602793 417579
Derivatinstrument 178,20 29100 - Rantebarande finansiella skulder 17,20 5776770 4091425
Andra langsiktiga vardepappersinnehav 17 " 2071 Leasingskulder 13,17,20 15793 15935
Uppskjuten skattefordran 10 26170 - Derivatinstrument 17,18,20 - 18 526
Andra langfristiga fordringar 15,17 45794 64749 Summa langfristiga skulder 6395 356 4543 465
Summa materiella anlaggningstillgangar 10 890 021 7048016

Kortfristiga skulder
Omsittningstillgangar Rantebarande finansiella skulder 17,20 98107 156 941
Varulager 16 16 471 3789 Leasingskulder 13,17,20 279 1039
Hyresfordringar 17 26393 7946 Leverantorsskulder 17 92724 45368
Ovriga fordringar 17 44187 3854 Aktuella skatteskulder 13297 11834
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 27712 34775 Ovriga skulder 17 37700 55851
Likvida medel 1719 186 749 210774 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 80960 72625
Summa omsittningstillgangar 30151 261138 Summa kortfristiga skulder 325580 343658
SUMMA TILLGANGAR 11193 410 7311587 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11193 410 7 311587
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

Balanserat

évrigt resultat

Aktie- tillskjutet inkl. 3rets resultat Totalt
tkr kapital kapital resultat eget kapital
Ingdende balans 2020-09-01 3515 588939 1097 239 1689 693
Arets resultat 363 061 363 061
Summa totalresultat 363 061 363 061
Transaktioner med dgare:
- Utdelning -16 500 -16 500
- Nyemission 2781 385429 388210
- Forvarv avinnehav utan bestammandeinflytande 14 062 -14 062 -
Utgdende balans 2021-08-31 20358 974 368 1429738 2424 464
Ingdende balans 2021-09-01 20358 974 368 1429738 2424 464
Arets resultat 627033 627033
Summa totalresultat 627 033 627 033
Transaktioner med agare:
- Utdelning -24 252 -24 252
- Nyemission 8727 1471980 1480707
Kostnader for emission -66 417 -66 417
Ovrigfdréndring 30938 30938
Utgdende balans 2022-08-31 29085 2379932 2063457 4472474

Koncernen

Fastighetsvarde, Mkr
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2021-09-01 2020-09-01

-2022-08-31 -2021-08-31
tkr Not
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 311176 208 381
Erhéllen ranta - 3309
Betald ranta -138 510 -1M752
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflodet 23 10 316 7950
Betald skatt -9975 -5612
Kassaflode fran den Ipande verksamheten fore fordndringar av rérelsekapital 173 007 102 276
Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapitalet
Forandring rorelsefordringar -64 398 -15116
Forandring rorelseskulder 39004 69170
Kassaflode fran den Idpande verksamheten 147 613 156 331
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -2672939 -1131227
Forvarv av rorelse 25 - -578
Avyttring av forvaltningsfastigheter 68760 202001
Investering i forvaltningsfastigheter -633 025 -565 371
Investering i materiella anlaggningstillgdngar -20 880 -32381
Investering i finansiella tillgdngar -5156 -54 944
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3263240 -1582500
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -24 252 -16 500
Nyemission 20 1471980 388210
Emissionskostnad -66 417 -
Upptagna lan 19 2651028 2797846
Forandring lan -932976 -1626 435
Amortering av leasingskuld -3767 -1039
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 3091601 1542082
Periodens kassaflode -24 025 115913
Likvida medel vid periodens bdrjan 210774 94 861
Likvida medel vid periodens slut 186 749 210774
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Noter koncernen

retagsinformation

Nivika Fastigheter AB, org.nr 556735-3809, ar ett aktiebolag med sate i Varnamo. Bolaget &r moderbolag i en
koncern med en fastighetsportfolj som bestér av 187 fastigheter i Sverige. Fastigheterna ags genom 107 dotterbolag
och dotterdotterbolag. Det huvudsakliga syftet med verksamheten ar att forvarva, forvalta och utveckla fastigheter i
Jonkaping, Varnamo, Vastkusten och Vaxjé med omnejd.

Koncernens bescksadress ar:
Nivika Fastigheter AB
Ringvagen 38

33132 VARNAMO

Foretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK).
Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals kronor (tkr).

De finansiella rapporterna avser Nivika Fastigheter AB och har godkénts av styrelsen for offentliggorande vid styrelsesam-
mantradet den 7 december 2022 och kommer att laggas fram for antagande vid 2022 3rs &rsstamma den 26 januari 2023.

Not 2 Grundlaggande redovisningsprinciper

Not 2.1 Grundlaggande redovisningsprinciper

Tillimpade regelverk

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de
antagits av Europeiska unionen (EU). Vidare har rsredovisningslagen och RFR 1”Kompletterande redovisningsregler for
koncerner” tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. De avvikelser som forekommer féranleds av begransningar i mojligheterna att tillampa IFRS i moderbolaget till
foljd av arsredovisningslagen samt gallande skatteregler.

Grunder for upprattandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats utifrén antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder ar
varderade till sina historiska anskaffningsvarden med undantag for derivatinstrument och férvaltningsfastigheter som ar
varderade till verkliga varden (se not 11 och 17). Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med forvarvsmetoden och
samtliga dotterféretag, i vilka bestammande inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande
erholls.

Att uppratta rapporter i dverensstammelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gors av ledningen for redovisningsan-
damal. De omraden som innefattar en hég grad av bedomning, som ar komplexa eller sddana omraden dar antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen, anges i not 2.3. Dessa bedémningar och antaganden
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedoms vara rimliga under rédande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om gjorda bedémningar andras eller andra forutsattningar foreligger.
Bruttoredovisning tillimpas genomgaende avseende redovisning av tillgdngar och skulder, forutom i de fall dar bade en
fordran och en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder ar kvittningsbara och avsikten ar att
gora detta. Bruttoredovisning tillampas ocksé avseende intakter och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgangar och skulder

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar férvantas atervinnas eller forfalla till betalning senare an tolv
manader efter balansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder forvantas atervinnas eller forfalla till betalning
inom mindre an tolv méanader efter balansdagen.

Koncernen

Not 2.2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.2.1 Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla de bolag (inklusive bolag for sarskilt andamél) dar koncernen har ratt till rorlig avkastning fran innehavet
och en majlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande pé ett satt som vanligen foljer av ett aktieinnehav uppgdende
till mer &n halften av rostratterna. Forekomsten och effekten av potentiella rostratter som for narvarande ar mojliga att
utnyttja eller konvertera, beaktas vid bedomningen av huruvida koncernen utdvar bestammande inflytande over ett annat
foretag. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag dé det bestammande inflytandet Gverfors till
koncernen, och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag dé det bestammande inflytandet upphar.

2.2.1.2 Férvary av dotterbolag/ rorelseforvary

Rorelseforvary redovisas i enlighet med forvarvsmetoden. Kopeskillingen utgors av verkligt varde pa overlatna tillgdngar, skulder
och emitterade aktier. | kopeskillingen ingdr aven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som ar en féljd av avtalad villkorad
kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara forvarvade tillgéngar och Gvertagna
skulder varderas inledningsvis till verkliga varden pé forvarvsdagen. For varje forvary avgor koncernen om alla innehav utan
bestammande inflytande i det forvarvade foretaget, redovisas till verkligt varde (s kallad full goodwill) eller till innehavets
proportionella andel av det forvarvade foretagets nettotillgéngar. Det belopp varmed képeskilling, eventuellt innehav utan
bestammande inflytande samt verkligt varde pa tidigare aktieinnehav, dverstiger verkligt varde pé koncernens andel av
identifierbara forvarvade nettotillgdngar, redovisas som goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for det forvarvade
dotterforetagets tillgdngar, i handelse av ett s.k. "fordelaktigt forvarv” redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten Gver
totalresultat. Goodwill skrivs inte av utan testas minst arligen for nedskrivning.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernforetag
elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fall andrats for att garantera en konsekvent
tillampning av koncernens principer.

Fdrvérv av bolag som inte ses som rorelseférvary
Nar forvary av dotterforetag innebar forvarv av tillgdngar som inte utgor rorelse, fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgdngarna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. For klassificering av forvary se not 2.3.3.

2.2.2 Omrakning av utlandsk valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De finansiella rapporterna i de enskilda enheterna i koncernen ar varderade till den valuta som i huvudsak anvands i det
ekonomiska omrdde som enheten ar verksam (funktionell valuta). Utlandsk valuta ar en annan valuta an den funktionella valutan
for den aktuella enheten. Koncernredovisningen ar upprattad i SEK, som bade ar den funktionella valutan och presentations-
valutan i moderbolaget.

2.2.3 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhélla hyresintakter, vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara transaktionskostnader. Darefter
redovisas forvaltningsfastigheter till sina respektive verkliga varden och redovisas i rapport Gver finansiell stallning som anlaggn-
ingstillgdng. Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatet.

Hyresintakter och intakter frén fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
2.2.9 Intakter. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med tillgdngen kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som fas-
tighetskostnader i den period de uppkommer.

Reparationer och underhallsétgarder redovisas som fastighetskostnader i den period utgiften uppkommer.

Fdrvaltningsfastigheter under uppférande

Fastigheter under uppférande varderas till anskaffningskostnaden med tillagg eller avdrag for forvantad orealiserad
vardeforandring, berdknat som bedémt verkligt varde enligt avkastningsmetoden reducerat med bedomda anskaffningskost-
nader. Vardeférandringen tas upp successivt under uppforandet i forhallande till nedlagda anskaffningskostnader. Fastigheter
under uppforande varderas till anskaffningskostnad i de fall de ej kan vérderas externt pa ett tillforlitligt satt.
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2.2.4 Materiella anlaggningstillgangar utdver forvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgdngar utover forvaltningsfastigheter ar fysiska tillgdngar som anvands i koncernens verksamhet
och har en forvantad nyttjandeperiod verstigande ett &r. Materiella anlaggningstillgéngar varderas till sina respektive
anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anlaggningstillgdngar
redovisas tas hansyn till tillgéngens eventuella restvarden nar det avskrivningsbara beloppet faststalls.

Materiella anlaggningstillgéngar tas bort frén balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan forvantas tillfora
négra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den saljs. Vinst och forlust berdknas som
skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgdngens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatet den redo-
visningsperiod da tillgdngen avyttrats, sdsom Gvrig kostnad eller Gvrig intakt.

Tillgdngarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rékenskapsar och justeras om sa
behovs framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter for underhall och reparation kostnadsférs nar
de uppstér, men utgifterna for betydande fornyelser och forbattringar redovisas i balansrakningen och skrivs av under den
terstdende nyttjandeperioden for den underliggande tillgdngen. Se not 11,12 och 13.

Avskrivning beraknas enligt foljande: Antal &r

Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ér

2.2.5 Nedskrivning av icke finansiella tillgdngar
Tillgdngar som Iopande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar i forhallanden indikerar att

det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgdngens redovisade varde Gverstiger dess atervinningsvarde. Atervin-
ningsvardet ar det hogre av tillgadngens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid
bedomning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngar pé de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden
(kassagenererande enheter). For tillgdngar, andra an finansiella tillgdngar och goodwill, som tidigare har skrivits ner gérs per
varje balansdag en provning av om aterforing bor goras.

2.2.6 Varulager
Varulager i koncernen avser framst ravaror och PIA som finns hos dotterbolaget Nivika Byggsystem AB. Detta varulager

varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och nettoforsaljningsvarde med beaktande av forst in, férst ut-metoden

(FIFU).

2.2.7 Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld
eller ett eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar

pa tillgdngssidan; andra langfristiga vardepappersinnehav, hyresfordringar, 6vriga fordringar, upplupna intakter
(avtalstillgangar), likvida medel och derivatinstrument. Bland skulderna ingar; rantebarande skulder, leverantérsskulder,
Gvriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och derivatinstrument vilket redovisas under not 15. Redovisningen beror pa
hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgéngar och skulder redovisas nar koncernen blir en part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Transaktioner med finansiella tillgdngar redovisas pd affarsdagen, som ar den dag da koncernen forbinder sig att forvarva
eller avyttra tillgdngarna. Hyresfordringarna tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och koncernens ratt till
ersattning ar ovillkorlig. Skulder redovisas ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven

om faktura annu inte har mottagits. Leverantérsskulder tas upp nar faktura har mottagits.
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En finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen (helt eller delvis) nar rattigheterna i kontraktet har realiserats eller
forfallit, eller nar koncernen inte langre har kontroll Gver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen (helt

eller delvis) nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pé annat satt utslacks. Vinster och forluster frén borttagande ur
balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet. Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget tillampad nedskriv-
ningsmodell avseende forvantade kreditforluster for en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgdngar, samt eventuell
ovrig forekommande kreditexponering.

2.2.7.1 Finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgdngar delas in i foljande kategorier:

- Finansiella tillgdngar varderade till verkligt véarde via rets resultat.
- Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt varde via rets resultat

Koncernen anvander derivatinstrument for att skydda sig mot finansiella risker. Ingdngna derivatkontrakt bestér framst av
rantederivat. For narvarande tillampar inte koncernen sakringsredovisning vilket foranleder att samtliga vardeforandringar
redovisas till sina verkliga varden via arets resultat. Vardeforandringar redovisas i resultatet pé raden ”"Vardeférandring
derivatinstrument” och specificeras i not 15.

Finansiella tillgdngar vérderade till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga
kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet. De varderas
inledningsvis till verkligt varde med tillagg av transaktionskostnader och darefter till upplupet anskaffningsvarde med
tillampning av effektivrantemetoden. Fransett derivatinstrument som varderas till verkligt varde via drets resultat, varderas
koncernens finansiella tillgdngar till upplupet anskaffningsvarde.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa och banktillgodohavanden.

Nedskrivning av finansiella tillgéngar

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforluster.
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar det finns en
exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet for en tillgéng eller fordran. Forvantade kreditforluster
aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12
ménaderna eller for den forvantade &terstaende |optiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgdngsslag och péa
kreditforsamring sedan forsta redovisningstillfallet.

Den férenklade modellen tillampas for hyresfordringar och avtalstillgdngar (upplupna intakter). En forlustreserv redovisas, i
den forenklade modellen, for fordrans eller tillgdngens forvantade aterstdende loptid.

For ovriga tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde, det vill saga andra langfristiga vardepappersinnehav, ovriga
fordringar och likvida medel tillampas den generella modellen. Koncernen tillimpar en en nedskrivningsmodell med tre
stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en frlustreserv for de nastkommande 12 ménaderna, alternativt for en
kortare tidsperiod beroende pa aterstdende I6ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig ckning av kreditrisk sedan forsta
redovisningstillfallet, medférande en rating understigande investment grade, redovisas en forlustreserv for tillgdngens
aterstdende Ioptid (stadie 2). For tillgdngar som bedoms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt for forvantade
kreditforluster for den &terstaende Ioptiden (stadie 3). For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar baseras berakningen
av ranteintakterna pa tillgdngens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i
foregdende stadier. Koncernens tillgéngar har bedomts vara i stadie 1, det vill sdga, det har inte skett ndgon vasentlig okning
av kreditrisk.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill séga, netto av bruttovarde och
forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatet.



2.2.7.2 Finansiella skulder

Finansiella skulder, med undantag for derivatinstrument med negativt varde, klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktions-
kostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Uppléning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden
i dtminstone 12 manader efter balansdagen. Lénekostnader redovisas i resultatet i den period till vilken de hanfor sig.
Upplupen ranta redovisas som en del av kortfristig uppléning frén kreditinstitut, i det fall rantan forvantas regleras inom 12
manader fran balansdagen.

Koncernens finansiella skulder delas in i foljande kategorier:
- Finansiella skulder varderade till verkligt varde via arets resultat.
- Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella skulder som varderats till upplupet anskaffningsvirde

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde. | efterfoljande perioder varderas dessa skulder till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Upplupet anskaffningsvérde berdknas med beaktande av
eventuella rabatter, avgifter och transaktionskostnader som ar en del av effektivrantan. Eventuell vinst eller forlust, vid
|6sen redovisas som finansiell kostnad eller intakt i resultatet.

Avgifter som betalas for ldneloften redovisas som transaktionskostnader for uppléningen i den utstrackning det ar sannolikt
att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sddana fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas.
Nar det inte foreligger négra bevis for att det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas,
redovisas avgiften som en forskottsbetalning for finansiella tjanster och fordelas 6ver det aktuella ldnelcftets IGptid som en
del av effektivrantan.

Finansiella skulder vérderade till verkligt varde via drets resultat

Koncernen anvander derivatinstrument for att skydda sig mot finansiella risker. Ingdngna derivatkontrakt bestar framst av
rantederivat. For narvarande tillampar inte koncernen sakringsredovisning vilket foranleder att samtliga vardeforandringar
redovisas till sina verkliga varden Gver arets resultat. Vardeforandringar redovisas i resultatet pa raden "Vardeforandring
derivatinstrument” och specificeras i not 14 och 15.

2.2.8 Laneutgifter

Léneutgifter utgors av ranta och liknande kostnader som uppstar nar ett foretag lénar pengar. Laneutgifter som ar
hanforliga till finansiering av en tillgdng, som tar en betydande tid i“ansprék att fardigstalla for avsett anvandning eller
forsalining, aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period
de uppkommer.

2.2.9 Leasingavtal

Vidingdendet av ett avtal faststaller koncernen om avtalet ar, eller innehéller, ett leasingavtal baserat pd avtalets
substans. Ett avtal ar, eller innehéller, ett leasingavtal om avtalet overlater ratten att under en viss period bestamma over
anvandningen av en identifierad tillgdng i utbyte mot ersattning.

2.2.9.1 Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behéller alla risker och fordelar med dganderatten klassificeras som operationella.
Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till koncernens forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv,
att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisningsprincipen for dessa avtal framgdr av nedan not 2.2.10 Intakter.

2.2.9.2 Koncernen som leasetagare

Leasingavtal dar Nivika ar leasetagare avser tillgdngsslagen tomtratter, inventarier (kontorsinventarier och maskiner) samt
fordon. Utifrén de allmanna vasentlighetsprinciperna har koncernen inte redovisat négra leasingavtal i balansrakningen
for tidigare rakenskapsar, utan kostnadsfort leasingavgifterna linjart Gver leasingperioden. Frén och med rakenskapséret
2020/2021 redovisar Nivika leasingavtal dér koncernen ar leasetagare i balansrakningen enligt foljande redovisnings-
principer.

Leasingskulder

P3 inledningsdatumet for ett leasingavtal redovisar koncernen en leasingskuld motsvarande nuvardet av de leasingbe-
talningar som ska erldggas under leasingperioden. Leasingperioden bestdams som den icke-uppsagningsbara perioden
tillsammans med perioder att forlanga eller sdga upp avtalet om koncernen ar rimligt sakra pa att nyttja de optionerna.
Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar (efter avdrag for eventuella férmaner i samband med tecknandet

av leasingavtalet som ska erhéllas), variabla leasingavgifter som beror pé ett index eller ett pris (t.ex. en referensranta)
och belopp som forvantas betalas enligt restvardesgarantier. Leasingbetalningarna inkluderar dessutom 6senpriset

for en option att kopa den underliggande tillgdngen eller straffavgifter som utgar vid uppsagning i enlighet med en
uppsagningsoption, om sddana optioner ar rimligt sakra att utnyttjas av Nivika. Variabla leasingavgifter som inte beror pa
ett index eller ett pris redovisas som en kostnad i den period som de ar hanforliga till.

For berdkning av nuvardet av leasingbetalningarna anvander koncernen den implicita rantan i avtalet om den kan faststallas
och i 6vriga fall anvands den marginella upplaningsrantan per inledningsdatumet for leasingavtalet. Efter inledningsdatumet
av ett leasingavtal Gkar leasingskulden for att dterspegla rantan pé leasingskulden och minskar med utbetalda
leasingavgifter. Dessutom omvarderas vardet pa leasingskulden till f6ljd av modifieringar, forandringar av leasingperioden,
forandringar i leasingbetalningar eller férandringar i en bedomning att kopa den underliggande tillgdngen.

Nyttjanderattstillgingar

Koncernen redovisar nyttjanderattstillgdngar i rapporten over finansiell stallning pd inledningsdatumet for leasingavtalet
(d.v.s. det datum dé den underliggande tillgdngen blir tillganglig for anvandande). Nyttjanderattstillgéngar varderas

till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar, samt justerat for
omvarderingar av leasingskulden. Anskaffningsvardet for nyttjanderattstillgéngar inkluderar det initiala vardet som
redovisas for den hanforliga leasingskulden, initiala direkta utgifter, samt eventuella forskottsbetalningar som gors pa eller
innan inledningsdatumet for leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhallna incitament. Forutsatt att Nivika inte &r
rimligt sakra pa att dganderatten till den underliggande tillgdngen kommer att Gvertas vid utgangen av leasingavtalet skrivs
nyttjanderattstillgdngen av linjart under det kortare av leasingperioden och nyttjandeperioden.

Tillimpning av praktiska undantag

Nivika tillampar det praktiska undantaget avseende icke-leasingkomponenter. For dessa leasingavtal redovisar Nivika
béde leasingkomponenter och icke-leasingkomponenter som en enda leasingkomponent, vilket innebar att avgifterna for
icke-leasingkomponenter inkluderas i leasingbetalningen vid berakning av leasingskulden.

Tomtratter

Nivika har tomtrattsavtal som anses utgora s.k. eviga leasingavtal. Leasingskulden och nyttjanderattstillgdngen for
dessa leasingavtal varderas till verkliga varden, dar diskonteringsrantan som anvants har faststallts genom att anvanda
Nivikas genomsnittliga marginalranta for liknande tillgdngar. D& tomtrattsavtalen anses eviga sker ingen avskrivning av
nyttjanderatten och ingen amortering av leasingskulden. Leasingbetalningen anses darmed i sin helhet avse betalning av
ranta. Leasingskulden for de eviga tomtrattsavtalen redovisas som léngfristig skuld i rapporten over finansiell stallning.

2.2.10 Intakter
Hyresintakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatet linjart over hyresperioden som en operationell
leasingintakt. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart Gver hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.
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Serviceintakter

I'hyresavtalen ingér servicetjanster for vilka Nivika genererar intakter. Hyresgasten far kontroll Gver servicetjansterna i takt
med att Nivika presterar enligt hyresavtalet och darmed uppfyller Nivika sitt prestationsatagande over tid. Intaktsredovis-

ning sker ménatligen i den ménad hyran avser. ed

Intakter fran fastighetsforsaljning

Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att kontrollen overgatt till koparen fran séljaren, vilket
motsvarar tilltradesdagen sdvida det inte strider mot sarskilda villkor i kopekontraktet. Resultatet vid forsaljning av fastighet
utgor en realiserad vardeforandring, vilket motsvarar skillnaden mellan avtalad kopeskilling och fastighetens verkliga varde
sésom det beraknats/bedomts i den senaste finansiella rapporten.

Finansiella intakter
Finansiella intakter resultatfors i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

2.2.11 Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder, faststalls till det belopp som sannolikt
kommer att dterfas frén eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillimpas for att berakna
beloppet ar de som ar antagna eller aviserade pé balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pé balansdagen for temporara skillnader mellan tillgdngars och skulders skattemassiga

och redovisningsmassiga varden. Om den uppskjutna skatten uppstar till foljd av en transaktion som utgor den forsta
redovisningen av en tillgang eller skuld, som inte &r ett rorelseforvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken
péverkat redovisat eller skattemassigt resultat, redovisas den daremot inte. | de fall forvarv av tillgéng (fastighet)
genomfors, redovisas den uppskjutna skatten som ett avdrag frén verkligt varde pa tillgdngen.

Uppskjutna skatteskulder i koncernen avser i huvudsak differenser mellan bedomt marknadsvarde och skattemassigt varde
géllande fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporara differenser, daribland underskottsavdrag, i den mén
det ar sannolikt att en beskattningsbar vinst kommer att vara tillganglig mot vilken de avdragsgilla temporara differenserna
kan anvands.

Varderingen av uppskjutna skattefordringar skall bedomas pé varje balansdag och justeras i den mén det inte langre ar
troligt att tillracklig med vinst kommer att genereras, sé att hela eller en del av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas.
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder faststalls till de skattesatser som galler for den period da tillgdngen realiseras
eller skulden betalas, utifran skattesatser (och lagstiftning) som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Vid forvary av ett bolag gors en bedomning huruvida forvarvet avser forvary av rorelse eller forvary av tillgdng (fastighet).
Forvarv av rorelse innebar att forvarvet avser kop av ett bolag med fastigheter inklusive Gvertagande av personal och
processer. Vid forvary av rorelse inklusive fastighet med personal eller processer redovisas uppskjuten skatt till nominellt
belopp pé temporara skillnader. | de fall forvarvy av tillgang (fastighet) genomfors, redovisas den uppskjutna skatten som ett
avdrag frén verkligt varde pa tillgdngen. Detta beskrivs under stycke 2.3.3 Klassificering av forvarv.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt att kvitta kortfristiga
skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hanforlig till samma enhet i koncernen och
samma skattemyndighet.
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2.2.12 Emissionskostnader
Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till emission av nya stamaktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i
eget kapital som ett avdrag frén emissionslikviden.

2.2.13 Utdelning
Utdelningar till bolagets aktieagare klassificeras som skuld fran och med den tidpunkt utdelningen ar faststalld pa
bolagsstamman.

2.2.14 Redovisning av kassafldde
Likvida medel utgérs av tillganglig kassa och banktillgodohavanden till forfogande hos banken. Kassaflodesanalysen har
upprattats enligt den indirekta metoden.

2.2.15 Nya standarder och tolkningar
Nya och d@ndrade standarder som tratt i kraft

ESEF, Enhetligt elektronisk rapporteringsformat.

2019 infordes nya regler inom EU om elektronisk rapportering av finansiella rapporter. Reglerna innebar att
arsredovisningar som innehéller finansiella rapporter ska upprattas i XHTML-format och att finansiella rapporter
som upprattas i enlighet med IFRS skall mérkas upp i enlighet med en taxonomi framtagen av ESMA. Rapporterna
i XHTML-format ska presenteras pa foretagets hemsida samt lamnas in till Finansinspektionen i samband med
offentliggrandet av drsredovisningen. De nya reglerna har tillimpats for arsredovisningen avseende 2021/22.

Nya standarder och tolkningar som annu inte har tillimpats av koncernen
Under 2021 och 2022 har IASB godkant flera s kallade "Agenda beslut” fran IFRS IC. Nivikas bedomning ar att dessa inte

kommer att ha ndgon vasentlig paverkan pé koncernens finansiella rapporter.



Not 2.3 Betydelsefulla redovisningsbeddmningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktoren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinci-
per maste vissa uppskattningar och antaganden goras som péverkar redovisade vardet av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for koncernen och som kan komma att
péverka resultat- och balansrakning om de &ndras, beskrivs nedan.

2.3.1 Klassificering av fastigheter

En bedomning gors gallande klassificering av fastigheter som forvaltningsfastigheter, rorelsefastigheter eller omsattnings-
fastigheter. Forvaltningsfastigheter utgors av byggnader och mark som i huvudsak inte nyttjas av koncernen eller anvands
i dess verksamhet, eller ar till forsaljning som en del av den I6pande verksamheten, utan innehas i syfte att generera
hyresintakter och vardestegring. Dessa fastigheter ar i huvudsak uthyrda utan avsikt att séljas inom ramen for den Iopande
verksamheten. Fastigheter som till betydlig del anvands av koncernen i den I6pande verksamheten klassificeras som
rorelsefastighet. Omsattningsfastigheter utgors av fastigheter som innehas i syfte att saljas som en del av den IGpande
verksamheten. Samtliga koncernens fastigheter utgérs av forvaltningsfastigheter.

2.3.2 Virdering forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver bedomning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststallelse av diskonte-
ringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vid
fastighetsvardering vanligtvis en kanslighetsanalys. Information om detta samt de antaganden och bedomningar som har
gjorts framgar av not 11.

Ovanstéende varderingsmodell innebar att vardering skett enligt nivé 3 i verkligt vardehierarkin, vilket innebar att modellen
baseras till stora delar pa icke observerbar indata.

2.3.3 Klassificering av férvarv

En bedomning maste goras huruvida det ror sig om ett rorelseforvary eller tillgdngsforvary. En rorelse bestér av resurser
och processer som kan resultera i produktion. Vid forvary av bolag gérs en bedomning av hur redovisning av forvarvet

ska ske baserat pa bland annat foljande kriterier: forekomsten av anstallda, bolagets tillgdngar och komplexiteten i interna
processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och forekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog forekomst
av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rorelseforvary och 13g forekomst som ett tillgdngsforvarv.

Nar forvarv av dotterbolag innebar forvary av tillgdngar som inte utgor rorelse, fordelas anskaffningskostnaden péa

de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pé deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Om istallet
bedomningen skulle ha resulterat i klassificering som rorelseforvary, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade
fastighetsvardet skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld, sannolikt ocksé goodwill.

2.3.4 Berakning av verkligt vérde av finansiella instrument
Finansiella instrument varderade till verkligt varde kategoriseras i enlighet med hierarkin for verkligt varde, vilken anges
nedan, och tar utgdngspunkt i den lagsta niva av datainput som ar vasentlig vid varderingen av instrumentet i sin helhet:

- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder (niva 1).

- Andra observerbara data for tillgdngen eller skulden an noterade priser antingen direkt (dvs. som prisnoteringar)
eller indirekt dvs. harledda frén prisnoteringar) (niva 2).

- Data for tillgdngen eller skulden som inte baseras pé observerbara marknadsdata (niva 3).

Likvida medel

Verkligt varde antas vara detsamma som bokfort vérde.

Rantebarande skulder

Koncernen redovisar rantebarande skulder till upplupet anskaffningsvarde. Verkligt varde av rantebéarande skulder
anses vara ungefarlig med bokfort vérde da alla rantebarande skulder [oper pa rorlig ranta och koncernen inte ser ndgra
indikationer pa att marginalen har forandrats sedan upplaning.

Hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, leverantdrsskulder och &vriga kortfristiga skulder
Initialt bokfors dessa poster till verkligt varde och i nastkommande perioder till upplupet anskaffningsvarde. Vanligtvis anses
diskontering inte ha nagon signifikant effekt pa denna typ av tillgdngar och skulder.

Finansiella derivat
Bolaget har derivat i form av ranteswappar som vérderas till verkligt vérde via resultatet (niva 2).
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Koncernen

Not 3 Hyresintakter

tkr 2021/22 2020/21
Hyresintakter 494985 308241
Serviceintakter 25196 13950
Summa 520 181 322191

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavtal. Serviceintakter bestar huvudsakligen av vidaredebitering
avvarme, el och vatten, debiteras manadsvis I6pande under éret.

tkr 2021/22 2020/21
Mindre an 1&r 371408 308123
Mellan1och 2 &r 297 675 227309
Mellan 2 och 3 &r 215407 181074
Mellan 3 och 4 &r 158 577 130448
Mellan 4 och 5 &r 131975 921
Mer an 5 ar 685354 528 320
Summa 1860 396 1487196
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Koncernen

Not 4 Segmentredovisning

Nivikakoncernen rapporterar en segmentsredovisning dar segmenten ar uppdelade geografiskt i Jonképing, Varnamo, Vastkusten och Vaxjo. Vastkusten kom in som ett segment 2020/21. Segmenten ar identifierade utifran den uppféljning som gérs av
den hogste verkstallande befattningshavaren, det vill séga koncernens ledningsgrupp under ledning av koncernens VD. De identiferade rorelsesegmenten utgor den lagsta nivan av rorelsesegment i den interna rapporteringen och sdledes tillampas inte
nagon aggregering av identifierade segment baserad pé likartade ekonomiska egenskaper. Segmenten féljs primart upp pa omsattnings- och driftoverskottsniva. Alla intakter ar fran externa kunder.

Resterande orter dar koncernen ar verksam, omfattar fastigheter i Gislaved, Hunnebostrand, Lysekil, Motala och Strémstad. Dessa orter anses inte uppfylla kriteriet for att utgora ett rorelsesegment, varfor de ingér i en avstamningspost som benamns
som Ovrigt nedan.

Jonképing Varnamo Vixjo Vastkusten évrigt Totalt
2021/22 2020/21 2021/22 2020/21 2021/22 2020/21 2021/22 2020/21 2021/22 2020/21 2021/22 2020/21
sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug
Totala hyresintakter 185863 140 693 143 484 100303 93829 70587 8191 10 072 22995 5779 528082 327433
Fastighetskostnader - Drift -53638 -26 537 -40 593 -24 518 -21410 -14759 -16 091 -898 -5364 -5953 -137 096: -72 665
Fastighetskostnader - Underhall -4271 -2273 -8168 s -2851 -1506 o2 -164 -162 -204 18976 -5438
Fastighetskostnader - Fastighetsskatt -7180 -6709 -5456 -3335 -2199 -2184 -2372 -526 -433 -218 -17 640 -12971
Driftnetto 120774 105174 89 267 71159 67 368 52138 59925 8484 17 037 -596 354370 236 359
Vardeférandring, forvaltningsfastigheter 190 597 204124 157109 44009 53656 98 467 111848 18177 45265 13373 558 475 378150
Resultat inkl. vardeforandringar 311371 309298 246 376 115168 121024 150 605 171773 26 661 62302 12777 912 845 614 509
Oférdelade poster:
Forvaltnings- och administrationskostnader -43113 -27932
Ovriga rorelsekostnader -81 -85
Finansnetto -141 668 -117102
Vardeférandring derivat 47 626 6127
Resultat fore skatt 775 609 475556
Fordelning fastighetsvirde per geografi, % Fordelning fastighetsvirde per objektstyp*, %
Jonképing33 % I Bostader 36 % [l
Varnamo 26 % . Samhallsfastigheter 8 % .
Vaxjo 20 % . Industri/lager 27 % .
Vastkusten 18 % Kontor 12 % .
Ovriga 3% Handel 8 %
Hotell/restaurang 3 %
Mark 3 %
Ovrigt 3%

*) Berdkningsgrund uppdaterad Q1-22.
Tidigare klassades fastigheten utifrén majoritetstyp av yta.
Nu uppdelat efter faktisk yta per objektstyp.
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Koncernen

Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

thr 2021/22 2020/21
Driftskostnade -137 096 -72 665
Underhaliskostnader -18976 5438
Fastighetsskatt -17 640 -12967
Central administration -43194 27932
Summa -216 906 -119 006
Driftskostnader, tkr 2021/22 2020/21
Mediakostnader® 65901 34864
Underhsliskostnader 18976 5438
Férsékriﬁg och avgéldér 2846 1851
Fastighetsskatt 17640 12967
Inhyrd F;érsona\** L 18215
Personal*™* 31055 -
@vr\'ga Féstighetskosthader 37294 17739
Summa 173712 91074
Central administration, tkr 2021/22 2020/21
Personal 20704 14 605
Konsultkostnader 2043 1922
Avskrivﬁingar ) 717761 1 068
Inhyrd pérsona\** o 1 C7O
C)vriga centrala kostnader 18 605 9182
Summa 43113 27 847

*| mediakostnader ingar uppvarmning, el, vatten och renhéllning.

** Se aven not 22 Upplysningar om transaktioner med narstaende avseende 2020/21. Fran 1juni 2021 ar samtliga

medarbetare anstallda i moderbolaget.

ARSREDOVISNING 2021/2022 Nivika Fastigheter AB (publ) 108

Not 6 Arvode till revisorer

tkr 2021/22 2020/21
Ernst & Young AB

Revisionsuppdraget 3164 2200
Ovriga tjénster ) h ) h ) ) 73760 1 442
Summa 3523 3642

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning, ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets revisor att utfora samt radgivning eller annat bitrade

som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana ovriga arbetsuppgifter.

Not 7 évriga rorelseintakter och rorelsekostnader

6vriga rorelseintakter , tkr 2021/22 2020/21*
Forsakringsersattningar, dtervunna kundfarluster, vrig forsaljning 7901 5203
Summa 7901 5203
*Jémforesleperioden dr omraknad enligt uppdaterad berakning

6vriga rorelsekostnader , tkr 2021/22 2020/21
Kostnader vid 6vrig forséljning -81 -85
Summa -81 -85

Not 8 Anstallda och personalkostnader

Fran och med 2021-06-01 ar all personal anstalld i Nivika Fastigheter. Fore detta datum var all personal, inklusive VD,

anstalld i agarbolaget Varnanas AB och hyrdes sedan ut till Nivika Fastigheter.

Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare, tkr 2021/22 2020/21
Loner och andra ersattningar 8207 1246
Sociala é\:/gifter 2 578 391
Pensionskostnader 1063 182
Summa 11848 1819
6vriga anstallda, tkr 2021/22 2020/21
Léner och andra erséttningar - 7 - 7 29693 6584
Sociala avgifter 7 - 7 - 7 8124 2222
Pensionskostnader 2004 304
Summa 39 821 9110
S per I d 51669 10 929




Grundlon/ Rorl

Koncernen

Betalda och erhillna rantor 2021/22 2020/21
Under &ret erhéllna ranteintakter 1382 3309
Under &ret betalda rantekostnader -121829 -1M752
Summa -120 447 -108 443

Not 10 Inkomsskatt

ig ..
styrelsearvode ersattning Pension Ovriga formaner

2021/22  2020/21  2021/22 2020/21  2021/22 2020/21 2021/22 2020/21
Ersattning till ledande
befattningshavare
Elisabeth Norman,
styrelseordférande 400 200 - - - - -
Viktoria Bergman,
styrelseledamot 200 - = - = - = -
Anna Carendi,
styrelseledamot 200 - - - - - - -
Santhe Dahl,
Styrelseledamot 200 - - - - - - -
Hékan Eriksson,
Styrelseledamot 200 - - - - - - -
Benny Holmgren,
styrelseledamot 200 - - - - - - -
Thomas Lindster,
styrelseledamot 200 100 - - - - - -
Niclas Bergman, VD 2963 450 - - 460 105 78 31
Andra ledande
befattningshavare (3(2) pers) 3684 495 - - 603 77 175 32
Summa 8207 1245 - - 1063 182 253 63
K&nsfsrdelning bland ledande befattningshavare, % 2021/22 2020/21
Andel kvinnor i styrelsen 43 43
Andel man i styrelsen 57 57
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 25 25
Andel man bland 6vriga ledande befattningshavare 75 75

Uppgifterna avser forhéllandet pa balansdagen.

Not 9 Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter, tkr 2021/22 2020/21
Ranteintakter 1382 3309
Ovriga finansiella intakter - -
Summa 1382 3309
Finansiella kostnader, tkr 2021/22 2020/21
Rantekostnader till kreditinstitut -75476 -57778
Ovriga rantekostnader -67540 -62 633
Summa -143 016 -120 411

tkr 2021/22 2020/21
Aktuell skatt -9975 -5612
Uppskjuten skatt -138 601 -106 883
Skattekostnader som redovi: i resultatrakning -148 576 -112 495
Avstamning av effektiv skattesats 2021/22 2020/21
Redovisat resultat fore skatt 775609 475556
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats 20,6 % (21,4): -159775 -101769
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intakter 14 221
Schablonintakt periodiseringsfond -51 -
Ovriga ej avdragsgilla kostnader -492 -1870
Skatteeffekt aterféring av ranteavdrag -16 358 -16 315
Skatt vid fastighetsforsaljningar -4925 -
Vardeforandring derivat - 1262
Vardeforandring pa under dret forvarvade fastigheter - -22620
Skattemassigt avdrag for ej bokférda kostnader (emission) 12723 -
Skattemassigt underskott vid bolagsforvary 8284 -
Ingdende balans uppskjuten skatt 12158 -
Effekt av andrad skattesats - 73
Skattemassigt avdrag for poster ej redovisade i resultatrakningen - 14443
Utnyttjat forlustavdrag - 3661
Justering avseende skatter foregdende ar 328 -
Ovrigt -481 1694
Total skattekostnad -148 576 -112 495
Effektiv skattesats 19,2 % 23,7%
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forts. Not 10 Inkomsskatt

Uppskjuten skatt enligt gallande skattesats har berdknats utifrén 20,6 procent. Uppskjutna skatter omvarderas utifran
sankt bolagsskatt i takt med att dessa trader i kraft. Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 19,2 procent (23,7).

2 . . . .
Avrets resultat overensstammer med érets totalresultat varfor det inte forekommer ndgon skatt redovisad mot ovrigt

totalresultat.

Férandring av

Not 11 Forvaltningsfastigheter

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
Uppskjuten Inkomstskatt ar skattefordran skatteskuld skattefordran skatteskuld
hanforligt till, tkr 2022-08-31 2022-08-31 2021-08-31 2021-08-31
Differenser avseende:
Omvardering av forvaltningsfastigheter
till verkligt varde - -593703 - -426 841
évriga temporara skillnader:
Omvardering av ranteswap till verkligt varde - -5995 3817 -
Aktiverade underskottsavdrag 26170 - 5445 -
Obeskattade reserver - -3095 - -
Summa 26170 -602793 9262 -426 841
Redovisas enligt féljande i Rapport
over finansiell stallning, tkr 2022-08-31 2021-08-31
Uppskjutna skattefordringar 26170 9262
Uppskjutna skatteskulder -602793 -426 841
Summa -576 623 -417 579

2022-08-31 2021-08-31
Uppskjuten Uppskjuten

Avstimning uooskjutna skatter, tkr skatteskuld skattefordran
Ingdende balans -417 579 - -319400
Omklassificering -5445 5445 -
Skattekostnader/intakter redovisade i resultatrakningen -148770 10166 -106 883
Justering pga forvarv/forsalining -30999 10 559 8704
Utgiende balans -602793 26170 -417 579

Uppskjuten skatt beraknas pé alla temporara skillnader som uppkommer mellan redovisade och skattemassiga

varden.

Fastigheter, derivatinstrument och underskottsavdrag ar de huvudsakliga posterna som utgor uppskjuten skatt. Vid
varderingen av underskottsavdrag gors en bedomning av sannolikhet att underskotten kan utnyttjas i framtiden.
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forvaltningsfastigheter, tkr 2022-08-31 2021-08-31
Fastighetsbestand vid arets bdrjan 6910100 5062656
Forvarv av fastigheter 2672939 1131227
Forsaljning av fastigheter -76 000 -190 085
Investeringar i befintliga fastigheter 633 025 565 371
Vardeforandring i befintliga fastigheter 558 475 340931
Fastighetsbestand vid periodens slut 10 698 539 6910100
2021/22 2021/22 2021/22 2021/22 2021/22
Orealiserade vardefdrandringar, Mkr Sep-Nov Dec-Feb Mar-Maj Jun-Aug YTD
Forandring driftnetto 59 35 89 -63 120
Pagéende nybyggnation 79 13 m 24 227
Mark och outnyttjade byggratter - - - 2 2
Forandring avkastningskrav 143 64 9 -20 196
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 281 12 209 -57 545
Arets forandring per kategori Handel/ Industri/ Samhalls- -
Bostader Kontor Lager fastigheter Ovrigt/Mark
Verkligt virde vid arets bdrjan
2020-09-01 1366 784 1091214 2137 471 400 611 66 570
Forvary 0 235700 622324 191871 81332
Forbattringsinvesteringar 324189 14 246 124 067 58 645 44225
Avyttringar -190 085 - - - -
Omklassificeringar - - - - -
Orealiserade vardeforandringar 67498 31709 223954 33105 -15335
Verkligt virde vid arets slut
2021-08-31 1568 386 1372869 3107 816 684 232 176 792
Forvary 1808339 38100 712200 75000 39300
Forbattringsinvesteringar 29102 23292 304813 7777 108 891
Avyttringar - - -76 000 - -
Omklassificeringar 144160 -23569 255046 -348332 -27304
Orealiserade vardeforandringar 85952 88108 355725 37623 -13782
Verkligt virde vid arets slut
2022-08-31 3635939 1498800 4659600 620 300 283901



forts. Not 11 Forvaltningsfastigheter

Varderingsmodell

Nivika genomfér varje kvartal extern eller intern vardering av fastighetsportfoljen. Varderingen ligger till grund for de verkliga
varden som redovisas i koncernens rapport Gver finansiell stallning och vardeforandringen redovisas i koncernens resultatrak-
ning. Varje fastighet i bestandet externvarderas minst en gang under en rullande 12-manadersperiod.

Varderingsmodellen som anvands av saval extern varderare som Nivika ar avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell,
kompletterad med och delvis baserad pé ortsprisanalyser.

Av bestandets 187 fastigheter (130) har 187 (130) varderats externt, vilket motsvarar 100 procent (100) av det samlade
fastighetsbestandet. Det varderingsinstitut som har anlitats &r per den sista augusti 2022 &r Newsec. Tidigare har framst JLL
och Forum fastighetsekonomi AB anvants. Koncernen har till varderare lamnat information om bland annat gallande samt
nytecknade hyreskontrakt, I6pande drifts- och underhdllskostnader samt bedémda investeringar utifran underhéllsplaner
och bedomda framtida vakanser.

Varderingen grundar sig pé nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden. Antagandet
avseende de framtida kassaflodena har gjorts utifrdn en analys av:

- Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

- Marknadens/néromrédets framtida utveckling

- Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment
- Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

- Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett prognostiserat restvarde vid kalkylperiodens slut, har diskonterats
baserat pa bedomd kalkylranta. Restvardet framréaknas sésom fastighetens/tomtrattens verkliga varde vid kalkylperiodens
slut och har sin grund i det prognostiserade driftnettot forsta aret efter kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot
evighetskapitaliseras med ett for fastigheten/tomtratten individuellt direktavkastningskrav, for att berdkna restvardet.

De parametrar som anvands i varderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktcrer

pé marknaden resonerar och verkar. Grund for dessa bedomningar fas i ortsprisanalyser samt analyser av transaktioner av i
ovrigt jamforbara fastigheter. Varderingsforfarandet for fastighetsbestédndet, med tillhérande underlagsinsamling och bear-
betning, foljer god varderarsed, upprattad av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna. Ovanstéende
varderingsmodell innebar att vardering skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebar att modellen baseras till stora
delar pé icke observerbar indata.

Fastighetsbestandets vardeférandring

Per den 31 augusti 2022 uppgick det samlade verkliga vardet pa koncernens fastighetsportfalj till 10 699 Mkr

(6 910). Den orealiserade vardeforandringen for det ursprungliga bestdndet och under dret forvarvade fastigheter, uppgick
totalt till 544 Mkr (341). Férandringen av fastigheternas varde motsvarar en vardeuppgang pa cirkaa 5 procent (ca 5).
Vardeuppgangen forklaras framst av framgangsrikt genomforda projekt bade nybyggnation och ombyggnation, férvary och
en god fastighetsmarknad.

Koncernen

Virderingsantagande

2022-08-31(2022-05-31)

5 % for ar 2022, darefter 2 % per ar (2 %)
5-25 &r, median 10 &r (5-25 &r, median 10 &r)
2,5 -5,25, medel 3,7 (2,5 -5,5, medel 3,7)
4,75 - 7,5, medel 5,7 (4,75 - 7,5, medel 5,7)
0-20 %

Befintlig hyra och marknadshyra

Varderingstidpunkt
Inflationsantagande

Kalkylperiod, ar

Direktavkastning bostader, %
Direktavkastning kommersiellt, %
Langsiktig vakans, %
Hyresantagande

Drift- och underhéllskostnader Individuellt anpassat utifrén utfall for respektive fastighet

och varderingsinstitutets erfarenhet av likartade objekt

Nedan redovisas effekterna pa fastigheternas varde, vid forandringar av ett antal faktorer. Redovisade effekter skall en-

dast ses som en indikation och inkluderar inte ndgon effekt av de kompenserande &tgarder som bolaget skulle kunna vidta.

Andring indata Virdeforandring

Kanslighetsanalys Enhet Antal Mkr %
Marknadshyra for lokal (ej bostader) %-enhet 10 +534 +5,0
Vakansgrad %-enhet 10 -1302 -12,2
Drift- och underhéllskostnader Kr/kvm 10 -159 -1,5
Inflation %-enhet 1 +819 +77
Kalkylranta och direktavkastning, vid kalkylslut - %-enhet 1 -1697 -159
Kalkylrdnta och direktavkastning, vid kalkylslut = %-enhet -1 +2 714 +25,4

Not 12 Immateriella anlaggningstillgangar

tkr 2021/22 2020/21
Ingdende anskaffningsvarden 6471 4010
Arets anskaffningar 375 2461
Utgiende ackumulerade anskaffningsviarden 6 846 6 471
Ingdende avskrivningar -2079 1141
Arets avskrivningar 7 -1186 -938
Utgdende ackumulerade avskrivningar -3265 -2079
Utgiende redovisat virde 3851 4392
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Not 13 évriga materiella anlaggningstillgangar

thkr 2021/22 2020/21
Ingdende anskaffningsvarden 82160 56 657
Arets anskaffningar 20 5057 7 7367
Forsaljningar/utrangeringar —5317 7 -142
Forvarv/avyttring av dotterbolag 5 9947 7 18279
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 108128 82160
Ingdende avskrivningar -30536 -18 378
Forsaljningar/utrangeringar 1617 7 "
Forvarv/avyttring av dotterbolag -1 961: -8005
Arets avskrivningar -6718 -4164
Utgdende ackumulerade avskrivningar -39 054 -30536
Utgdende redovisat varde 68 804 51623

Not 14 Leasingavtal

Nivikas vasentliga leasingavtal utgors av tomtratter, fordon och 6vriga inventarier, varfor Nivika presenterar tre klasser av
underliggande tillgdngar: tomtratter, fordon och 6vriga inventarier. | nedan tabell presenteras koncernens utgdende balanser
avseende nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder samt rérelserna under éret. Utifran de allmanna vasentlighetsprin-

ciperna har koncernen inte redovisat ndgra leasingavtal i balansrakningen for tidigare rakenskapsar, utan kostnadsfort

leasingavgifterna linjart Sver leasingperioden. Frén och med rakenskapséret 2020/21 redovisar Nivika leasingavtal dar

koncernen ar leasetagare i balansrakningen.

6vriga 2021/22  2020/21
Nyttjanderattstillgangar, tkr Tomtratter Fordon inventarier Totalt Totalt
Ingéende balans 2021-09-01 10 596 5973 945 17514 -
Tillkommande avtal - 4931 466 5398 18581
Avskrivningar - 1300 -983 2283 -1067
Avslutade avtal - -998 - 998 -
Utgdende balans 2022-08-31 10 596 8606 428 19 630 17 514
Leasingskulder, tkr
Ingdende balans 2021-09-01 9987 5977 1010 16974 -
Tillkommande avtal - 4931 466 5398 18 581
Avslutade avtal - -976 - -976 -
Rantekostnader 31 158 35 224 52
Betalda leasingavgifter -656 -1439 -941 3036 -1658
Utgaende balans 2022-08-31 9362 8652 570 18584 16 974

ARSREDOVISNING 2021/2022 Nivika Fastigheter AB (publ)

12

Nivika har tre tomtrattsavtal som anses utgéra s.k. eviga leasingavtal. Leasingskulden och nyttjanderattstillgdngen for dessa
leasingavtal varderas till verkliga varden. D& tomtrattsavtalen anses eviga sker ingen avskrivning av nyttjanderatten och ingen
amortering av leasingskulden. Leasingbetalningen anses darmed i sin helhet avse betalning av rnta. Leasingskulden for de
eviga tomtrattsavtalen redovisas som langfristig skuld i rapporten dver finansiell stallning.

Nedan presenteras de belopp som har redovisats i koncernens rapport dver resultatet under dret hanférligt till leasingverk-
samheter:

2021/22 2020/21
Avskrivningar pa nyttjanderattstillgangar -2589 -1067
Rantekostnader fordringar -224 -52
Summa -2813 -1119

Not 15 Andra langfristiga fordringar

thkr 2021/22 2020/21
Ingdende anskaffningsvarden 56 354 8956
Tillkommande fordringar 2975 48398
Amorteringar, avgdende fordringar -13535 -1000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 45794 56 354
Utgiende redovisat viarde 45794 56 354

Not 16 Varulager

tkr 2021/22 2020/21
Ravaror och ej fardigstallda volymer 16 471 3789
Summa 16 471 3789



Not 17 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Koncernen ar exponerad for ett antal finansiella risker som hanteras inom ramen fér den finanspolicy som godkants av styrelsen. Det 6vergripande malet ar att ha en
kostnadseffektiv finansiering inom koncernen. Koncernens framsta finansiella skulder utgors av externa lan.

Tabellerna nedan visar koncernens finansiella tillgdngar och skulder som ar féremal for finansiell riskhantering:

Finansiella tillgangar

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvirde

Redovisat varde

2022-08-31

Verkligt varde

Redovisat varde

2021-08-31

Verkligt varde

Andra langfristiga vardepappersinnehav 1 " 207 2071
Hyresfordringar 26393 26393 7946 7946
Ovriga fordringar 44187 44187 3854 3854
Upplupna intakter 27712 27712 34775 34775
Likvida medel 186 749 186 749 210774 210774
Summa 285 051 285 051 259 420 259 420
Finansiella skulder

Finansiella skulder varderad till upplupet anskaffningsvirde

Rantebarande finansiella skulder 5893462 5893462 4265340 4265340
Leverantorsskulder 92724 92724 45368 45368
Ovriga skulder 50997 37700 55851 55 851
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 80960 80960 72625 72625
Summa 6118143 6118143 4 451018 4451018
Finansiella tillgangar varderad till verkligt varde via resultatet

Derivatinstrumet 29100 29100 - -
Finansiella skulder varderad till verkligt virde via resultatet

Derivatinstrument - - 18 526 18 526

Koncernen har derivatinstrument i form av ranteswappar som utgor finansiella instrument varderade till verkligt vérde (nivé 2). Niva 2 innebér att jamfort med nivé 1 baseras varderingen pa annan
indata an noterade priser som antingen direkt eller indirekt &r observerbar for tillgdngen eller skulden. | Nivikas fall utgors detta av marknadsvardering fran bankerna.

Marknadsrisk

Exponering av finansiell marknadsrisk uppstar till f6ljd av exponering mot ranteforandringar. Exponeringen hanteras i

huvudsak genom anvandning av finansiella derivat.

Valutarisk

Koncernens verksamhet bedrivs i Sverige, samtliga avtal och transaktioner gérs med SEK som valuta, bolaget ar darmed inte

exponerat for nagon valutarisk.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for fluktuationer i resultat och kassaflode pa grund av ranteférandringar. Koncernens uppléning sker
huvudsakligen med rérliga rantor. Eftersom verksamhetens intakter inte samvarierar med rantenivan begransas effekterna
av ranteforandringar genom rantebindningsétgarder. Som sakringsinstrument anvands ranteswappar vilket innebar att

koncernen erhaller rérlig ranta men betalar fast rénta.

Per augusti manad 2022 paverkar en samtidig forandring av rantan, upp eller ned med en procentenhet, de arliga nettorante-
kostnaderna med 58,7 Mkr (41,0), forutsatt att koncernens lptid och finansieringsstruktur forblir konstant under aret.

Den rantebarande nettoskuldpositionen som l6per med rorlig ranta for koncernen som helhet, inbegripet kassa- och banktill-

godohavanden, uppgick till 5 688,1 Mkr (4 037,0). Den genomsnittliga rantebindningsperioden for koncernens rantebarande

nettoskulder, inbegripet samtliga rantederivat, men exklusive kassa- och banktillgodohavanden, uppgick till 0,6 &r (0,5).
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forts. Not 17 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att vara hyresgaster inte kan fullgora sina betalningsforpliktelser. Utvardering sker [opande pé nya
och befintliga hyresgasters formaga att betala avtalad hyra. Vid behov kompletteras avtalet med stallda sakerheter i form av
deposition eller garantier. Risken ar totalt sett liten dé hyror faktureras i forskott, vilket ger sma hyresfordringar. Genom ett
stort antal hyresgaster i flera olika branscher och ett medvetet urval, begransas deras kreditrisk.

Avseende banktillgodohavanden ar dessa endast placerade pa bankkonto i stabila banker med god kreditrating. Totalt sett
uppgar mojliga forvantade kreditforluster till ovasentliga belopp fér koncernen.

Likviditet och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for att mota kommande betalningsataganden. |
samband med kvartalsvisa styrelseméten upprattas interna likviditetsprognoser for kommande 36 manader. Syftet med
likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital med god framférhallning. Med finansieringsrisk avses risken att
finansiering inte kan erhallas eller endast erhallas till kraftigt ckade kostnader vid omforhandling av befintliga krediter och
finansiering av kommande investeringar.

Koncernen finansieras delvis med dgarldn, dessa bedoms inte exponeras for refinansieringsrisker. Den externa laneportfoljen
skall enligt koncernens finansieringspolicy ha en I8ptidsstruktur som innebar att koncernens exponering fér refinansierings-

risker minskar. Bolaget ska vara en attraktiv lantagare och ha en god framforhallning som innebar att bolaget kan erbjudas
finansiering till goda villkor. Bolaget har en god och I6pande kontakt med bankerna och ett val fungerande samarbete.

Tabellen nedan visar avtalade aterstaende I6ptider (odiskonterade varden) pa de finansiella skulderna.

Forvantat kassaflode 2021/22

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3 Ard< Summa
Rantebarande finansiella skulder’ 1426 804 1206585 1337160 764847 4735396
Leasingskulder 2792 2489 1656 1647 18584
Derivatinstrument (ranteswappar) 877 877 877 877 3508
Ovriga langfristiga skulder 154217 1276964 2197 54728 1488106
Leverantorsskulder 92724 - - - 92724
Ovriga kortfristiga skulder 118 661 - - - 118 661
Summa 1796 075 2486915 1341890 832099 6 456 979

Forvantat kassaflode 2020/21

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3 Ard< Summa
Réantebarande finansiella skulder' 1066 369 1040228 736247 264508 3107352
Leasingskulder 1154 1531 2810 11481 16976
Derivatinstrument (ranteswappar) 5845 5829 5829 7155 24 658
Ovriga langfristiga skulder 167 425 85400 1123760 17250 1393835
Leverantorsskulder 45368 - - - 45368
Ovriga kortfristiga skulder 128 476 - - - 128 476
Summa 1414 637 1132988 1868 646 300394 4176 665

1) Lanen ar revolverande och omtecknas vid forfallodag, ses darfor som en del av langfristig finansiering
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Réntebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och léngfristiga skulder. Forvantat kassaflode inkluderar ranta och
amorteringar. Kassaflode fran ranteswappar avser det tillkommande nettoutflodet fran swappen.

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pé en nivé som sékerstaller att enheterna i koncernen efterlever fortlevnadsprincipen,
samtidigt som avkastningen optimeras. Styrelsen analyserar Iopande forhéllande mellan skuldsattning och eget kapital och
forhallandet mellan skuldsattning och eget kapital inklusive 1an frén aktieagarna. | nettoskulden ingdr rantebarande skulder och
likvida medel.

For att uppratthélla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas godkannande nar sé ar lampligt, variera
utdelningen till aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller salja tillgangar for att
minska skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar [opande forhallande mellan skuldsattning och eget kapital och forhallandet
mellan skuldsattning och eget kapital inklusive l&n frén aktiedgarna utifrén uppsatta mal. | nettoskulden ingdr langfristiga och
kortfristiga lan. Utfallen i nedanstéende tabell ligger inom de mél som satts upp.

2022-08-31 2021-08-31
Rantebarande nettoskuld 5893462 4265340
Summa eget kapital 4472 474 2424 464
Farhallande mellan skuld och eget kapital 76 % 57 %

Covenants och risktagande

Nivikas finansiella stallning och risktagande kan utlasas av bland annat nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och
beldningsgrad. | kreditavtal med banker och kreditinstitut samt i obligationsvillkoren finns det oftast fastlagda gransvarden, sa
kallade covenants, for just dessa tre nyckeltal. Nivikas egna mal stammer val 6verens med bankernas krav.

Var mélsattning ar att Iangsiktigt ha en soliditet om minst 25 procent. Bankerna och obligationsvillkoren har i regel en soliditet
pé 25 procent som nedre grans.

Bolagets mal ar att ranteteckningsgraden skall uppga till minst 1,75 (minst 1,75), medan banker och obligationsvillkorens krav
vanligen ar1,5.

Nivikas mal ar att belaningsgraden inte skall 6verstiga 65 procent (65-70) och banker och obligationsvillkorens krav i regel
ligger pa cirka 70 procent som grans for fastighetsportféljen.

Nivika uppfyller samtliga krav under rakenskapsaret. Per 2022-08-31uppfyller Nivika samtliga krav med marginal, soliditeten
uppgick till 40 procent (33), ranteteckningsgraden var 2,2x (1,8), och belaningsgraden uppgick till 53 procent (58).

SEB har dven en dgarforandringscovenant utifrén dgarandel avseende de fyra huvudagarna.



Koncernen

Not 18 Finansiella instrument varderade till verkligt varde Not 19 Likvida medel

Uppskattat verkligt varde for koncernens finansiella instrument baseras pa marknadspriser och varderingsmetoder

som beskrivs nedan. Nivikas fall utgors detta av marknadsvardering frén bankerna. thr 2022-08-31 2021-08-31
Kassa och banktillgodohavanden 186 749 210774

Tabellen nedan visar bolagets vardering till verkligt varde, redovisat som fordran i balansrakningen: 186 749 210774

Virdering 2022-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa

Derivatinstrument (ranteswappar) - -29100 - -29100

Summa - -29100 - -29100

Virdering 2021-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3

Derivatinstrument (ranteswappar) - 18526 - 18 526

Summa - 18 526 - 18 526

Tabellen nedan presenterar forandringar i finansiella instrument enligt niva 2:

tkr 2022-08-31 2021-08-31
Ingdende balans 18 526 24 653
Vardeférandring 47626 -6127
Utgdende balans -29100 18526

Not 20 Rantebarande krediter och lan

Specifikation éver forandringar av skulder som uppkommer frén finansieringsverksamheten

Rantebarande finansiella Derivatinstrument, Rantebarande finansiella Derivatinstrument,
skulder, langfristiga langfristiga skulder, kortfristiga kortfristiga
tkr 22-08-31 21-08-31 22-08-31 21-08-31 22-08-31 21-08-31 22-08-31 21-08-31
Ingdende balans 4107 361 3016915 18526 24 653 157 980 78 619 - -
Kassaflode - Ubbfagna B 2651028 2699945 = | o 98107 156941 - -
Kassaflode - Amorteringavlsn o 081618 1625435 = | - -157980 78619 - o -
Leasingaveal o o 3341 7542 - - 279 1039 - -
Kassaflode - Amortering av leasingskuld - -3767 1606 = | - - 976 - - - - -
Foréndring av verkligt varde - - -47 626 -6127 - - - -
Utgdende balans 5776 345 4107 361 -29100 18526 100 898 157 980 - -
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forts. Not 20 Rantebarande krediter och lan

Tabellen nedan visar koncernens olika réntebarande krediter och lan.

Externa kreditgivare Total portfslj
tkr 2022-08-31 2021-08-31 Ranteforfallostruktur 2021-08-31 Volym' Ranta, % Volym Ranta, %
Langfristiga Inom 14&r 1083769 1,8 1083769 1,8
Banklan (rorlig ranta) 4354877 2858310 1-28r 1038513 1,6 1038513 1,6
Ovriga 1&n (frémst rorlig ranta) 1421468 1249 050 2-3ar 1863663 3,5 1863 663 3,5
Derivatinstrument 29100 18526 3-4ar 203108 1,5 203108 1,5
Summa langfristiga skulder 5747 245 4125886 4-53r 32272 3,7 32272 3,7
>53r 44007 29 44007 29
Kortfristiga: Summa 4265332 4265 332
Banklan (rorlig ranta) 100 898 137030
Ovriga lin (fast rénte) - 20950 1 Lénen ar revolverande och omtecknas vid forfallodag, ses darfor som en del av langfristig finansiering
Summa kortfristiga skulder 100 898 157 980 !
Rintebirande skuld 5848143 4283866 Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa externa krediter och lan, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick till
3,2 procent (2,4) per den 31 augusti 2022.
I summan uppléning ingér banklan och annan upplaning mot sakerhet uppgéende till 4 491 Mkr (3 034). De sakerheter
Qutnyttjad checkrakningskredit uppgar till 40 000 tkr (40 000). som stallts for ldnen ar koncernens forvaltningsfastigheter. Den rantebarande skulden &r rantesakrad med totalt 9 (9)
Outnyttjad kredit (byggnadskreditiv) uppgar till 152 567 tkr (8 775). rantederivat.

I tabellen nedan sammanfattas &terbetalningsplanen for koncernens krediter och 1&n.

Not 21 Eget kapital
Forfallostruktur lan per rakenskapsar, tkr 2022-08-31 2021-08-31

2022/2023 (2021/2022) 1344513 1083769
2023/2024 (2022/2023) 2356379 1038513 Antal aktier 2022-08-31 2021-08-31
2024/2025 (2023/2024) 1372035 1863663 Ingdende balans 203565179 } 35155
2025/2026 eller senare (2024/2025 eller senare) 839526 279387 Nyemission 19024616 27790179
Summa rantebarande skulder 5912453 4265332 Fondemission - 140 620
Aktiespilt -164 419 590 175599 225
Utgiende balans 58170 205 203565179
Koncernens exponering, avseende lan, for ranteforandringar och kontraktsenliga datum nar det galler omférhandlingar av
réntor ar foljande:
Resultat per aktie 2021/22 2020/21
Externa kreditgivare Total portflj Arets resultat, tkr 627033 363 061
Ranteforfallostruktur 2022-08-31 Volym Ranta, % Volym Rénta, % Genomsnilligt antal aktier under perioden 53705054 35897982
Inom 1 &r 1344513 2.7 1344513 27 Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 11,68 10,1
1-2 &r 2356379 4.2 2356379 4.2
2-38 1375035 2,6 1375035 2,6
a: y ! Berakningen av resultat per aktie fore utspadning har baserats pa arets resultat i koncernen, hanférligt till moderbolagets
3-4ér 419 692 2,4 419 682 24 aktiedgare, och pa ett vagt genomsnittligt antal aktier utestdende under dret. Antalet utestaende stamaktier har minskat till
4-53&r 363321 2,2 363321 2,2 foljd av ovan angiven omvanda aktiesplit 1000:1, som genomfdrdes i november 2021.
>53 56 513 29 56 513 29
& : : Dé koncernen inte har ndgra utestdende potentiella stamaktier ar resultat per aktie fore och efter utspadning detsamma.
8 p p p g
Summa 5915453 5915453
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Not 22 Stallda sakerheter

For egna avsattningar och skulder

Skulder till kreditinstitut 2022-08-31 2021-08-31
Foretagsinteckningar 94500 94500
Fastighetsinteckningar o 4879022 3212982
Summa 4973522 3306849

Not 23 Eventualforpliktelser

2022-08-31 2021-08-31
Garantiforpliktelse 8800 3300
8800 3300

Not 24 Upplysningar om transaktioner med narstaende

Foljande affarsforbindelser skots pa normala marknadsvillkor och krav ("pa armlangds avstand”), i tabellen nedan fortecknas

de foretag som bolaget har affarstransaktioner med:

Namn Relation

Enheter med betydande inflytande Gver féretaget:

% av kapitalandelar

Varnanas AB (556735-3783) Agare
Santhe Dahl Invest AB (559185-7122) Agare
Holmgren Group AB (556371-2610) Agare

14,1

De finansiella rapporterna omfattar Nivika Fastigheter AB och de dotterbolag som fortecknas i tabellen i moderbolagets Not

17.

Narstdendetransaktioner 2021/22:

Avtal med narstdende omfattar under perioden 1 september 2021 till 31 augusti 2022:

- Hyresavtal mellan Nivika-koncernens fastighetsagande bolag och Holmgrens Bil AB respektive Holgrens Fritid AB, dar
styrelseledamot och aktiedgare Benny Holmgren ar delagare, avseende hyra av lokal i Vinkeln 6 Jonképing, Sandstenen 5

Varnamo, Diabasen 4 Varnamo samt Gasellen 11 Vaxjo.

- Avtal mellan Nivika Fastigheter AB och Poplanas Invest AB, dar aktiedgare Varnanas AB ar delagare, avseende inkop av

administrativa tjanster, I6n med tillhorande Ineadministration.

Koncernen

- Avtal mellan Nivika Fastigheter AB och Yalp Facility AB, dar aktieagare Varnanas AB ar delagare, avseende inkop av lokalvard.

- Avtal mellan Nivika Byggsystem AB och Tigbro AB, dér aktiedgare Varnanas AB ar delagare, avseende inkop av badrums-

moduler till byggnation.

Avtal med narstadende omfattar under perioden 1 september 2021 till 31 augusti 2022:

- Forvarv av bolagen Santhem Fastigheter AB och Santhem Heden AB som ager bostadsfastigheter om cirka 16 000 m’

uthyrningsbar yta i Kalmar, Hoganas och Bastad. Forvarven tilltraddes den 15 novmeber 2021.

Tabellerna nedan visar omfattningen av de transaktioner med narstaende parter under perioden september till augusti 2021/22:

2021/22 2020/21
Inksp Avser Mkr Mkr
Varnanas AB Administrativa tjdnster 0,5 23,2
Pop\anéé V|nvest AB Adminirsrtrativa tjéinstrer 0,17 N ) -
Yalp Facility AB Lokalvsrd ) 22 ) 14
Tigbro AB Badrun;vgmodu\er tillrbyggnation h 16,57 N ) -
Holmgréﬁ Group AB ) HyresgSStanpassniné . 2,77 y 7 0,2
Totalt 22,0 24,8
Fdrsaljning Avser
Vérnané§AB Hyra 03 7 1,4
Poplanés Invest AB Hyra = | 7 -
Yalp Facility AB 7 Hyra - (A 7 0,1
Holmgren Group AB Hyra 38,5 319
Totalt 38,9 33,4
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Not 25 Icke kassaflodespaverkande poster Not 26 Vasentliga handelser efter balansdagen

Nivika har den 1 september forvarvat Bikupan 2, en fullt uthyrd kommersiell fastighet pé industriomrédet Varberg

Antal akti 2021/22 2020/21
ntalaker Nord. Fastigheten ar belagen i anslutning till befintlig fastighetsportfol).

Avskrivning och nedskrivning av materiella

anlaggningstillgangar 8134 6076 Nivika har den 30 september forvarvat Ambaret 3, en fullt uthyrd kommersiell fastighet pa Ljungarums industriomréade
Nedskrivning av omsattningstillgangar - - i Jonkoping. Fastigheten gransar till befintlig fastighet Ambaret 8.

Ovrigt Qs 1874 Nivika har under oktober 2022 upptagit nya lan samt refinansierat en mindre del, 12 procent, av den kommersiella
Summa 10316 7950 portfoljen i samband med ny finansiar, Nordea Bank.

Nivika har den 1december 2022 avyttrat en fastighetsportfolj om fem kommersiella fastigheter i Helsingborg och en
industrifastighet i Jonkoping. Portfoljen har ett &rligt hyresvarde om 26 miljoner kronor och en total uthyrningsbar
ytaom 32 000 m”. Transaktionen har gjorts i linje med vérdering.

For information om effekter av Rysslands krig i Ukraina och férandringar pé kapitalmarknaden, se avsnitt Risker och
riskhantering.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2021/22 2020/21
12 méan 12 man
tkr Not sep-aug sep-aug
Nettoomsattning 4 61957 36633
Ovriga rorelseintakter 4 2581 45
Totala intakter 64538 36678
Administrationskostnader 5,6,7 -83674 -45331
Rorelseresultat -19136 -8 653
Resultat fran finansiella poster
Resultat frén andelar i koncernféretag 8 68735 35958
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 9 31141 9673
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -74 088 -80 657
Finansnetto 25788 -35026
Resultat efter finansiella poster 6 652 -43 679
Bokslutsdispositioner " 29540 14 525
Resultat fore skatt 36192 -29154
Skatt pa periodens resultat 12 -1270 3661
Periodens resultat 34922 -25494
Periodens totalresultat 34922 -25494

Rapport over totalresultat moderbolaget

tkr 2021/22 2020/21
Arets resultat enligt reualtatrakningen 34922 -25494
Ovriga totalresultat - -
Arets totalresultat 34922 -25494
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

tkr Not 31aug 2022 31aug 2021 tkr Not 31aug 2022 31aug 2021
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Immateriella anldggningstillgdngar Bundet eget kapital
Programvara/licenser 13 1878 2433 Aktiekapital 22 29085 20358
Summa immateriella anlaggningstillgangar 1878 2433

Fritt eget kapital
Materiella anlaggningstillgdngar Overkursfond 2379931 974 368
Forvaltningsfastigheter® 14 - 48 842 Balanserat resultat -90 403 -40 658
Inventarier, verktyg, installationer och immateriella tillgdngar 15 1172 304 Periodens resultat 34922 -25493
Pagéende nyanlaggningar och forskott avseende Summa fritt eget kapital 2324450 908217
materiella anlaggningstillgangar 16 801 901
Summa materiella anlaggningstillgdngar 3851 52480 Summa eget kapital 2353535 928 575
Finansiella anlaggningstillgingar Léngfristiga skulder
Andelar i koncernforetag 17 2616901 1464 434 Rantebarande finansiella skulder 20,23 1340252 1244200
Uppskjuten skattefordran 18 16790 5337 Summa langfristiga skulder 1340252 1244200
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2633691 1469 771

Kortfristiga skulder
Summa anliggningstillgangar 2637542 1522 251 Rantebarande finansiella skulder 20,23 205216 53320

Leverantorsskulder 20 1570 3193
Kortfristiga fordringar Skulder till koncernforetag 20 25624 228921
Kundfordringar 20 192 177 Ovriga skulder 20 6925 4331
Fordringar hos koncernforetag 20 1130 609 744 610 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 24787 27493
Aktuell skattefordran 20 1403 1403 Summa kortfristiga skulder 264122 317258
Ovriga fordringar 20 50234 313
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 8693 33483 Summa skulder 1604 374 1561458
Summa kortfristiga fordringar 1191131 779986
Kassa och bank 19,20 129 236 187796

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3957909 2490033
Summa omsattningstillgingar 1320 367 967782
SUMMA TILLGANGAR 3957909 2490033

*) Avser transportkop

ARSREDOVISNING 2021/2022 Nivika Fastigheter AB (publ) 122



RAPPORT OVER FORANDRINGAR |
MODERBOLAGETS EGNA KAPITAL

Aktie- . Balanserat . Totalt
thr kapital Overkursfond resultat Arets resultat eget kapital
Ingdende balans 2020-09-01 3515 588 939 483 -10 578 582 359
Omfacring resultat foregdende ar -10578 10578 0
Avrets resultat 25494 25494
Summa totalresultat -25494 -25494
Transaktioner med agare:

- Utdelning -16 500 -16 500
- Nyemission 2781 385429 388210
- Fondemission 14062 -14 062 0
Utgdende balans 2021-08-31 20358 974 368 -40 658 -25494 928 575
Ingdende balans 2021-09-01 20358 974 368 -40 658 -25494 928 575
Omforing resultat foregaende ar -25494 25494 0
Arets resultat 34922 34922
Summa totalresultat 34922 34922
Transaktioner med agare:

- Utdelning -24 252 - 24252
- Nyemission 8727 1471980 1480 707
- Fondemission

Kostnader for emission -66 417 -66 417
Utgdende balans 2022-08-31 29085 2379931 -90 403 34922 2353535
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2021-09-01 2020-09-01
tkr Not -2022-08-31 -2021-08-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella intakter och kostnader -19136 -8653
Ovriga poster som inte ingér i kassaflodet 5525 3878
Erhéllen ranta 31141 9673
Erlagd ranta -74 088 -80 657
Betald inkomstskatt -621 -1296
Kassaflode fran den Ipande verksamheten fore fordndringar av rérelsekapital -57179 -77 055
Fdrandringar av rorelsekapitalet
Forandring rorelsefordringar -411145 -675345
Forandring rorelseskulder -205032 183540
Kassaflode fran den Ipande verksamheten -673 356 -568 860
Investeringsverksamheten
Forvarv av andelar i koncernféretag 17 -1152 541 -514 465
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -2363 -53222
Avyttring materilella anlaggningstillgdngar 48842 -
Avyttring av dotterbolag 68 810 58791
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1037 253 -508 896
Finansieringsverksamheten
Nyemission 1428 353 388210
Upptagna lan 401468 1157520
Amortering/IGsen lan -153 520 -610 233
Utbetald utdelning -24 252 -16 500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1652 049 918 997
Arets kassaflode -58 560 106 634
Likvida medel vid arets bérjan 187796 346 556
Likvida medel vid érets slut 129 236 187796
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Noter moderbolaget

Not 1 Foretagsinformation

Nivika Fastigheter AB (publ), org.nr 556735-3809, ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med sate i Varnamo. Nivikas
B-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm sedan 2021. Bolaget ar moderbolag i en koncern med en fastighetsport-

folj som bestar av 187 fastigheter i Sverige. Fastigheterna ags genom 107 dotterbolag och dotterdotterbolag. Det
huvudsakliga syftet med verksamheten r att forvarva, forvalta och utveckla fastigheter i Jonképing, Varnamo, Vaxjo
och pé Vastkusten med omnejd.

Koncernens bescoksadress ar:

Nivika Fastigheter AB (publ)
Ringvagen 38
33132 VARNAMO

De finansiella rapporterna avser Nivika Fastigheter AB och har godkants av styrelsen for offentliggérande vid styrelse-
sammantradet den 7 december 2022 och kommer att laggas fram for antagande vid 2022 &rs arsstamma den 26 januari

2023.

Not 2 Grunder for arsredovisningens upprattande

2.1 Tillampade regler och bestimmelser

Moderbolagets arsredovisning har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer som utarbetats av Radet for finansiell rapportering. Detta innebar att samma principer som i koncernen
tillampas, med de undantag och tillagg som framgar nedan.

2.2 Grunder for upprattandet av arsredovisningen
Tillgdngar och skulder ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

Att uppratta rapporter i overensstammelse med IFRS kréaver att flera uppskattningar gors av ledningen for re-
dovisningsandamal. De omréden som innefattar en hog grad av bedémning, som ar komplexa eller sédana omraden dar
antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for redovisningen anges i not 3.

Dessa bedémningar och antaganden baseras pé historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedoms vara rimliga
under rédande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedomningar om gjorda bedémningar @ndras eller
andra forutsattningar foreligger.

Moderbolaget

2.3 Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernforetag redovisas i moderbolaget till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Om
det redovisade vardet pé andelarna 6verstiger dess verkliga vérde sker en nedskrivning av vardet till det verkliga vardet.
Nedskrivningen redovisas i resultatrakningen. | de fall nedskrivningen inte langre ar erforderlig &terfors nedskrivningen i
resultatrakningen.

2.4 Redovisning av koncernbidrag och aktiedgartillskott
Lémnade respektive erhéllna koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner. Lémnade aktieagartillskott redovisas som
en 6kning av andelens bokfarda varde.

2.5 Moderbolaget som leasetagare

Moderbolaget klassificerar sina leasingavtal som operationella leasingavtal. Leasingavgifter vid operationella leasingavtal
kostnadsfors linjart over leasingperioden, sévida inte ett annat systematiskt satt battre aterspeglar anvandarens
ekonomiska nytta Gver tiden.

2.6 Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgéng i ett foretag och en finansiell skuld
eller ett eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar

pa tillgangssidan; andra langfristiga vardepappersinnehav, hyresfordringar, 6vriga fordringar, upplupna intakter
(avtalstillgangar), likvida medel och derivatinstrument. Bland skulderna ingar; rantebarande skulder, leverantorsskulder,
6vriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och derivatinstrument vilket redovisas under not 15. Redovisningen beror
pé hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Not 3 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar

och antaganden

Vid upprattandet av finansiella rapporter i enlighet med IFRS maste vissa uppskattningar och antaganden goras som
paverkar redovisade varden av tillgdngar, skulder, intakter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden
ar av stor betydelse for moderbolaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de andras ar
foljande (se aven not 12,14 och 20 i koncerndelen): Inkomstskatt, Forvaltningsfastigheter och Finansiella instrument och
finansiell riskhantering.

3.1Berakning av verkligt virde

3.1.1 Likvida medel
Verkligt varde antas vara detsamma som bokfért varde.

3.1.2 Kundfordringar, leverantorsskulder och dvriga skulder
Initialt bokfors dessa poster till historiskt anskaffningsvarde och i nastkommande perioder till upplupet anskaffningsvarde.

3.1.3 Verkligt varde p3 aktier i dotterbolag vid provning av nedskrivningsbehov

For att berakna verkligt varde pa aktier i dotterbolag har Nivika Fastigheter AB anvants sig av historiskt anskaffningsvarde
i det enskilda dotterbolaget. Vid berdkningen av substansvardet har det antagits att det verkliga vérdet av forvaltningsfas-
tigheterna och att det bokfdrda vardet av dvriga poster i dotterbolag ar jamférligt med verkligt vérde. Bolaget anser att
detta ar ett rimligt antagande vid berakning av verkligt varde pa aktierna i dotterbolag.
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Not 4 Totala intakter Not 7 Arvode till revisorer

thr 2021/22 2020/21 tkr 2021/22 2020/21
Fakturerade koncerngemensamma tjanster utforda Ernst & Young AB
4t samtliga dotterbolag enligt not 17 64538 36633 Revisionsuppdraget 930 1050
Summa 64538 36633 Ovriga tjanster 174 858
Summa 1104 1908
évriga rorelseintakter , tkr 2021/22 2020/21* Med revis J o Srsredovisn bokfir | b verketdllande direkt
o o . - PSR ed revisionsuppdrag avses granskning av &rsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktorens
Férsskringsersattningar, dtervunna kundférluster, Svrig forsalning 7901 5203 forvaltning, ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets revisor att utfora samt rédgivning eller annat bitrade
Summa 7901 5203 som foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sddana ovriga arbetsuppgifter.

* Jamforesleperioden ar omréaknad enligt uppdaterad berakning

Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag Not 8 Resultat fran andelar i koncernforetag

tkr 2021/22 2020/21 thr 2021/22 2020/21
Rithitia T SO — 8039 Avyttring dotterbolag 68735 35958
Inhyrdpersonal - 728568 Summa 68735 35958
Avskrivningar -1288 -932
Ovriga centrala kostnader® -29 685 -7792
Summa -83 674 -45 331

* Inkluderar kostnader for exempelvis forbrukningsmaterial, marknad, IT & programvaror, konsulter samt andra kostnader.

” Not 9 C)vriga ranteintakter och liknande resultatposter
Not 6 Anstallda och personalkostnader

Frén och med 2021-06-01 ar all personal anstalld i Nivika Fastigheter. Fore detta datum var all personal, inklusive VD,

anstalld i dgarbolaget Varnanas AB och hyrdes sedan ut till Nivika Fastigheter. tkr — - 2021122 2020721
Ranteintakter frdn koncernforetag 30633 6417

Loner och andra ersﬁttningar, tkr 2021/22 2020/21 Ovriga ranteintakter 508 3256

Styrelse och VD 4522 750 Summa 3na 9673

OVriga anstallda 29693 7080

Summa 34215 7830

Sociala kostnader, tkr 2021/22 2020/21

Pensionskostnader for styrelse och VD 460 105 Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

Pensionskostnader ovriga anstallda 2627 381

Ovriga sociala kostnader 10702 2613

Summa 13789 3099 tkr 2021/22 2020/21
Rantekostnader till koncernféretag -43 -1045

Kdnsfordelning bland ledande befattningshavare 2021/22 2020/21 Ovriga rantekostnader ~68 019 169 286

Andel kvinnor i styrelsen, % 43 43 Ovriga finansiella kostnader* -6 026 -10 326

Andel man i styrelsen, % 57 57 Summa 74 088 -80 657

Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare, % 25 25

Andel man bland 6vriga ledande befattningshavare, % 75 75

* Avser rantekostnad for obligation.

Uppgifterna avser forhéllandet pd balansdagen.
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Not 11 Bokslutsdispositioner

Moderbolaget

Not 12 Inkomstskatt

tkr 2021/22 2020/21
Lamnat koncernbidrag -2460 -
Erhsllet koncernbidrag 32000 14525
Summa 29540 14 525
Nivika Advokaten AB 2000 1700
Nivika Almen AB 100 -
Nivika Arkadien AB 2000 -
Nivika Budkaveln AB - 1000
Nivika Brunstorp AB -850 -
Nivika Compact Living AB - 2750
Nivika Gasellen AB -200 -
Nivika Geologen AB - 400
Nivika HandelsFastighetérAB 7200 -
Nivika Hovslatt AB -100 -
Nivika |ndustrifastighetérAB 2500 -
Nivika Kungsingen AB . 4000
Nivika Lokal AB ' 6000 -
Nivika Mittlager AB -510 -
Nivika RC AB -100 -
Nivika Sandstenen AB 5000 -
Nivika Skogskarret AB 700 -
Nivika Skapvigen AB 3000 -
Nivika Stigamo OstAB - 800
Nivika Tre Lilor AB 4200 600
Nivika Vakten AB - 775
Nivika \/éx_jéfastigheterAB - 2500

tkr 2021/22 2020/21
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt 7 ) -1270 7 3661
Sl k der som redovisats i resultatrakning -1270 3661
Redovisat resultat fore skatt ' 36193 ' 29154
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats ) )

20,6 % (21,4) -7456 6239
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader -433 -105
Ej skattepliktigt resultat vid avyttring av andelar ) 14224 7 7407
Skattemassigt avdrag for ej bokférda kostnader ) - 7 3429
Fusion 7 7 - 7 -
Forandrad skattesats 7 7 = 7 -232
Skatteeffekt &terforing av rénteavdrag ) -7 606 ) 13077
Total skattekostnad -1270 3661
Effektiv skattesats -3,5% -12,6 %

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar -3,5 procent (-12,6).

Skatt enligt gallande skattesats har berdknats utifrén 20,6 procent (21,4).

Avrets resultat Gverensstammer med drets totalresultat varfér det inte forekommer ndgon skatt redovisad mot dvrigt
totalresultat.

Under éret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.
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Not 13 Programvara Not 16 Pﬁgéende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlaggningstillgangar

tkr 2022-08-31 2021-08-31
|:1g5ende anskaffningsvarden 4425 4010 e 2022-08-31 2021-08-31
Arets anskaffningar 375 415 Ingdende anskaffningsvarden 901 1980
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 4800 4425 Rrors anskaffningar 965 3951
Ingdende avskrivningar -1992 141 o e
Arets avskrivningar -930 -851 Aretj aktiveringar ; - 863 4810
Utgiende ackumulerade avskrivaingar PR 1992 Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 801 901
Utgdende redovisat varde 1878 2433
tke 2022-08-31 2021-08-31 tkr 2022-08-31 2021-08-31
Ingdende anskaffningsvarden 48842 B |:1g§ende anskaffningsvarden 1464434 955025
Arots anskaffningar - 48842 érets anskaffningar 1152 541 514 465
Arets avytiringar 48842 B Arets forsaljningar -75 -5057
Utgsende ackumulerade anskaffningsvirden R 48 842 Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2616900 1464 434
Ingdende avskrivningar - -
Arets avskrivningar ~ B Utgaende redovisat varde 2616900 1464434
Utgdende ackumulerade avskrivningar - -
Utgdende redovisat varde - 48 842 Kapital- Rostratts- Antal Bokfort
Namn Org.nr. Sate andel andel andelar varde
Nivika Aborren AB 556773-2028 Varnamo 100 % 100 % 1000 8832
: : : Nivika Advokaten AB 5568427362  Varnamo  100% 100% 500 50
Nivika Almen AB 556870-3150  Virnamo  100% 100 % 500 778
Nivika Ametisten 2 AB 556894-8607  Virnamo  100% 100 % 500 50770
e 20770831 0210831 Nivika Ametisten 7 AB 556907-8230  Vémamo  100% 100 % 500 28385
Ingdende anskaffningsvarden 512 294 Nivika Argussex AB . ,5,56736_9896 \/érnamo 100 % WOO % "QZO 5,429
Rrets anskaffningar 1927 218 Nivika Arkadien AB ) 75756756-857(7) \/érnamo 100 % WOO % 100 347785
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1739 512 Nivika Aygnboken AB . ,5,5927674764 \/érnamo 100 % “OO % 5,00 19 ,689
Ingdende avskrivningar 509 128 Nivika ngtastenen AB 75756698—7664 Vérnamo 100 % 1OO % 1 QOO ) 7276
Arots avekrivningar 388 a1 Nivike Bikupan 19 AB ) 556923-6010 Vérnamo 100 % 100 % 1000 1553
Utgdende ackumulerade avskrivningar -567 -209 Nivika Bfkrupan 20 AB, ,5,56756—366,2 Vérnamo 100 % 100 % ! QOO 3,625
Nivika Bikupan 22 AB 556923-5988 Varnamo 100 % 100 % 1000 376
Utgdende redovisat varde 1172 304 i Bik:upan 4AB :5:568657929:5 Vémalﬁo 100 % 100 % 5:‘00 8
Nivika Bikupan 5 AB 556825-0202 Varnamo 100 % 100 % 50 9356
Nivika Bostadsutveckling AB  559368-2320  Virnamo 95% 95% 950 1950
Nivika Briljanten AB 556845-6064  Virmamo 100 % 100 % 500 39843
Nivika Brunstorp AB 559305-1245  Varnamo  100% 100 % 250 25
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Moderbolaget

Not 17 Andelar i koncernforetag, forts.

Kapital- Rostratts- Antal Bokfort Kapital- Rostratts- Antal Bokfort
Namn Org.nr. Sate andel andel andelar varde Namn Org.nr. Sate andel andel andelar varde
Nivika Budkaveln AB 556928-1651 Varnamo 100 % 100 % 500 15541 Nivika Snoflingan AB 559189-1303 Varnamo 100 % 100 % 500 28562
Nivika Byggsystem AB 559180-9487 Varnamo 100 % 100 % 1765 10000 Nivika Stationen AB 559171-4240 Varnamo 100 % 100 % 500 20229
Nivika Bélgen 15 AB 559015-0792 Varnamo 100 % 100 % 500 7033 Nivika Stenladan AB 559147-4324 Varnamo 100 % 100 % 1000 6236
Nivika Center AB 556827-2891 Véarnamo 100 % 100 % 1000 33592 Nivika Stigamo E4 AB 559097-7657 Varnamo 100 % 100 % 500 65
Nivika Cityfastigheter AB 556306-4459 Varnamo 100 % 100 % 3000 84080 Nivika Stigamo Syd AB 559097-7681 Varnamo 100 % 100 % 500 1068
Nivika Compact Living AB 556831-2663 Varnamo 100 % 100 % 10 000 107506 Nivika Stigamo Ost AB 559097-7673 Varnamo 100 % 100 % 500 12957
Nivika Eftra AB 559370-7788 Varnamo 100 % 100 % 250 10 677 Nivika Sdgaren 3 AB 559102-2958 Varnamo 100 % 100 % 500 1668
Nivika Eko AB 556568-2316 Varnamo 100 % 100 % 3500 59 636 Nivika Tandborsten AB 556677-7354 Varnamo 100 % 100 % 1000 2305
Nivika Faktorn AB 559331-6630 Varnamo 100 % 100 % 250 12249 Nivika Tor AB 559310-8623 Varnamo 100 % 100 % 1000 7150
Nivika Fyllinge KB 969632-8427 Varnamo - 100 % - 21530 Nivika Tre Liljor AB 556797-3994 Varnamo 100 % 100 % 1000 1867
Nivika Foretagaren 2 AB 556632-0940 Varnamo 100 % 100 % 4000 11525 Nivika Tribuner AB 556068-1545 Varnamo 100 % 100 % 158 33594
Nivika Gasellen AB 559241-8247 Varnamo 100 % 100 % 500 10834 Nivika Tradet AB 559213-3804 Varnamo 100 % 100 % 500 6643
Nivika Halmstadfastigheter AB 559067-3264 Varnamo 100 % 100 % 500 57432 Nivika Taljstenen AB 559048-7384 Varnamo 100 % 100 % 500 66482
Nivika Handelsfastigheter AB 556923-1474 Varnamo 100 % 100 % 500 82328 Nivika Téringe AB 556917-4708 Varnamo 100 % 100 % 500 13231
Nivika Haverdal AB 556983-1224 Véarnamo 100 % 100 % 500 70556 Nivika Ulricehamn AB 556365-8235 Varnamo 100 % 100 % 5000 78 852
Nivika Hedenstorp AB 556768-6331 Varnamo 100 % 100 % 1000 10924 Nivika Vagnen 7 och 10 AB 556976-3195 Varnamo 100 % 100 % 50000 47192
Nivika Hemmeslov AB 559235-4525 Varnamo 100 % 100 % 500 4314 Nivika Vakten AB 559174-9477 Varnamo 100 % 100 % 500 6931
Nivika Hisingstorp AB 559318-9045 Varnamo 100 % 100 % 250 24600 Nivika Varbygeln AB 556847-3200 Varnamo 100 % 100 % 50 000 23858
Nivika Holding 2 AB 559054-1776 Varnamo 100 % 100 % 10000 107542 Nivika Vinberg AB 556848-8471 Varnamo 100 % 100 % 500 n72
Nivika Holding 3 AB 559149-8703 Vdrnamo 100 % 100 % 1000 94 512 Nivika Vinkelhaken AB 556728-7304 Varnamo 100 % 100 % 100 8983
Nivika Holding 4 AB 559264-2168 Varnamo 100 % 100 % 10000 40857 Nivika Vastbofastigheter AB 559239-3457 Varnamo 100 % 100% 2000000 5517
Nivika Hovslatt AB 559160-3484 Varnamo 100 % 100 % 500 33793 Nivika Vaxjofastigheter AB 556672-1683 Varnamo 100% 100 % 10000 359276
Nivika Hygiea AB 559164-4124 Varnamo 100 % 100 % 500 16 865 Nivika Akerfaltet AB 559289-5246 Varnamo 100 % 100 % 250 17 631
Nivika Hoglandet AB 556515-1890 Varnamo 100 % 100 % 1428 290300 Nivika Ambaret AB 559273-1615 Varnamo 100 % 100 % 250 36306
Nivika Industrifastigheter AB 556975-3931 Vérnamo 100 % 100 % 500 50 Nivika Odlan AB 559087-3096 Varnamo 100 % 100 % 1000 8205
Nivika Kalkstenen AB 556780-4595 Vérnamo 100 % 100 % 4000 13474 Nivika Overljudet 4 AB 556410-2696 Varnamo 100 % 100 % 10000 9300
Nivika Kruthornet AB 556247-8817 Varnamo 100 % 100 % 10 000 32333 Nivika OverUudet 5AB 556686-8211 Varnamo 100 % 100 % 1000 23601
Nivika Kungsangen AB 559188-8895 Varnamo 100 % 100 % 500 50 2616900
Nivika Karleksudden AB 559338-0610 Varnamo 100 % 100 % 250 48587
Nivika Lagern AB 556567-7852 Varnamo 100 % 100 % 1000 56 035
Nivika Linnarhult AB 556093-0421 Vérnamo 100 % 100 % 9000 22 464
Nivika Lokal AB 556746-9613 Vérnamo 100 % 100 % 1000 862
Nivika LP Fastigheter AB 556982-1555 Varnamo 100 % 100 % 500 27176
Nivika Mittlager AB 559054-1792 Varnamo 100 % 100 % 5000 3300
Nivika Myrten AB 556720-7450 Varnamo 100 % 100 % 1000 34181
Nivika Norra Amerika AB 559062-5827 Varnamo 100 % 100 % 500 45242
Nivika Opalen AB 556491-7176 Vérnamo 100 % 100 % 1000 21886
Nivika Parkering Ulricehamn AB 559286-0620 Varnamo 100 % 100 % 500 54
Nivika RC AB 556869-3617 Varnamo 100 % 100 % 500 25000
Nivika Sandstenen AB 556953-3838 Varnamo 100 % 100 % 500 50
Nivika Skogskarret AB 559154-5966 Varnamo 100 % 100 % 10000 1000
Nivika Skapvagen 6 AB 556986-7764 Vérnamo 100 % 100 % 500 13269
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Not 18 Uppskjuten skattefordran

tkr 2022-08-31 2021-08-31
Belopp vid arets ingéng 5337 1676
Arets avsattning 11453 3661
Belopp vid drets utging 16790 5337

Not 19 Likvida medel

tkr 2022-08-31 2021-08-31
Kassa och banktillgodohavanden 129 236 187796
Belopp vid arets utgang 129 236 187796

Not 20 Finansiella instrument

Finansiella tillgingar/skulder varderade till Finansiella tillgdngar/skulder virderade till Totalt
verkligt virde via resultatrakningen® upplupet anskaffningsvirde

Tillgangar 2022-08-31 2021-08-31 2022-08-31 2021-08-31 2022-08-31 2021-08-31
Andra langfristiga vardepappersinnehav - - - - - -
Kundfordringar - B B 192 77 192 177
Fordringar hos koncernforetag - B - 1130609 744610 1130609 - 744610
Ovriga fordringar - B - 51637 176 51637 1716
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter - B - 8693 33483 8693 - 33483
Kassa och bank - B B 129236 187796 129236 - 187796
Summa . - 1320 367 967782 1320367 967782
Skulder

Rantebarade finansiella skulder - - 295468 197 520 295468 197 520
Obligationslan B - B - 1250000 110000 1250000 1100000
Leverantdrsskulder B - B S 1570 3193 1570 3193
Skulder till koncernfaretag T - B - 25624 228921 25624 - 228921
Ovriga skulder - B - 6925 4224 6925 4224
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter o - B i 24787 27492 o 24787 27492
Summa - . 1604 374 1561351 1604 374 1561351

" Bolaget bedomer att det inte &r nagon vasentlig skillnad mellan redovisat varde och verkligt vérde.

ARSREDOVISNING 2021/2022 Nivika Fastigheter AB (publ) 130



Not 21 Antal aktier

2022-08-31 2021-08-31 2022-08-31 2021-08-31

Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal

Aktier 0,5 0,10 58170205 203565179
0,5 0,10 58170 205 203565179

Not 22 Rantebarande krediter och lan

Specifikation éver forandringar av skulder som uppkommer frén finansieringsverksamheten:

Rantebarande finansiella

skulder, langfristiga

Rantebarande finansiella
skulder, kortfristiga

tkr

Ingdende balans 2021-09-01 1244200 53320
Kassaflode - Upptagna I3 401468 242599
Kassaflode - Amortering av I8n 342799 53320
Utgiende balans 2022-08-31 1302870 242599

Rantebarande finansiella

skulder, langfristiga

Rantebarande finansiella
skulder, kortfristiga

tkr

Ingdende balans 2020-09-01 749 017 1216
Kassaflode - Upptagna l3n 1157520 53320
Kassaflode - Amortering av I8n 662937 41216
Utgsende balans 2021-08-31 1244200 53320

Moderbolaget
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Moderbolaget

forts. Not 22 Rantebarande krediter och lan

Tabellen nedan visar moderbolagets olika rantebarande krediter och Ian. Lo .
Forvantat kassaflode 2020/21

Langfristiga 2022-08-31 2021-08-31 Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3-5 Efter 3r 5 Summa
Ovriga 18n (fast ranta) 42152 144200 Skulder till kreditinstitut 32688 - - - 32688
Banklan (rérlig ranta) 48100 7 - Ovriga langfristiga skulder 177105 85080 1121532 14750 1398 467
Obligationslén 1250000 1100 000 Leverantorsskulder 3193 - - - 3193
Summa langfristiga skulder 1340 252 1244200 Ovriga kortfristiga skulder 31823 - - - 31823
Summa 244 809 85080 1121532 - 1466 065
Kortfristiga
Rantebarande finansiella skulder 205216 53320
Summa kortfristiga skulder 205216 53320 Rantebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Forvantat kassaflode inkluderar ranta
och amorteringar.
Rantebarande skuld 1545468 1297520

Outnyttjad checkrakningskredit uppgér till 40 000 tkr (40 000). Not 23 Stallda sakerheter

. L . . For egna avsattningar och skulder:
Tabellen nedan visar moderbolagets olika rantebarande krediter och lan.

Skulder till kreditinstitut 2022-08-31 2021-08-31

2022-08-31 2021-08-31 Stéllda sakerheter, aktier i dotterbolag 578135 691065

2021/2022 (2020/2021) 205216 53320 Summa 578135 691065
2022/2023(2021/2022) 1262417 130 800
2023/2024 (2022/2023) 12417 1100 800
2024/2025 (2023/2024) eller senare 65417 12600
Summa rantebarande skulder 1545468 1297520

Tabellen nedan visar avtalade &terstaende I6ptider (odiskonterade varden) pa de finansiella skulderna.

Forvantat kassaflode 2021/22

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3-5 Efterar5 Summa
Skulder till kreditinstitut 87881 3165 9189 58 653 158 888
OVriga langfristiga skulder 193934 1285872 24934 11045 1515785

Leverantorsskulder - - - - R
Ovriga kortfristiga skulder - - - - R
Summa 281815 1289 037 34124 69 698 1674 673
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Not 24 Eventualforpliktelser

Moderbolaget

Skulder till kreditinstitut 2022-08-31 2021-08-31
Borgensforbindelser till forman for koncernféretag 4357985 2945306
4357985 2945306
Nivika Aborren AB 22890 23930 Nivika Fyllinge KB 24005 19825
Nivika Advokaten AB 181460 187790 Nivika Foretagaren 2 AB 9500 9900
Nivika Almen AB 6960 7120 Nivika Geologen AB 19 641 19791
Nivika Ametisten 2 AB 41856 41635 Nivika Halmstadfastigheter AB 39806 35190
Nivika Ametisten 7 AB 22000 22800 Nivika Handelsfastigheter AB 177735 186 640
Nivika Argussex AB 20330 - Nivika Haverdal AB 72 480 -
Nivika Arkadien AB 29575 30575 Nivika Hemmeslov AB 80000 -
Nivika Avenboken AB 80000 - Nivika Hovslagaren AB 899 -
Nivika Bautastenen AB 81000 82800 Nivika Hoglandet AB 158354 -
Nivika Bergbunken AB 44250 - Nivika Industrifastigheter AB 16590 17570
Nivika Bikupan 19 AB 18957 19 651 Nivika Inkassohuset KB 31236 -
Nivika Bikupan 20 AB 10903 1302 Nivika Kalkstenen AB 12350 12110
Nivika Bikupan 22 AB 912 946 Nivika Kruthornet AB 22000 22800
Nivika Bikupan 4 AB 1530 1586 Nivika Kungsangen AB 303500 309700
Nivika Bikupan 5 AB 6331 6562 Nivika Karleken AB 105395 108 293
Nivika Briljanten AB 35486 31720 Nivika Lagern AB 5900 -
Nivika Brunstorp AB 3915 - Nivika Lingonet AB 58 000 -
Nivika Budkaveln AB 12600 13160 Nivika Lokal AB 171923 166 390
Nivika Byggsystem AB 2200 1680 Nivika LP Fastigheter AB 38175 39875
Nivika Balgen 15 AB 20502 21252 Nivika Mittlager AB 43955 46 421
Nivika Balgen 6 AB 7150 - Nivika MittLager Goteborg AB 58200 -
Nivika Center AB 181965 44325 Nivika Myrten AB 31770 -
Nivika Cityfastigheter AB 83820 74750 Nivika Norra Amerika AB 82196 -
Nivika Compact Living AB 64 255 69175 Nivika Norra Delfin AB 2521 -
Nivika Duvelund AB 9833 - Nivika Opalen AB 21134 16 852
Nivika Eklévet AB 40000 - Nivika Rosen AB 62126 63394
Nivika Eko AB 23722 -
Nivika Faktorn AB 18318 -
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forts. Not 24 Eventualforpliktelser

Nivika Rastenen AB 116 000 -
Nivika Rattaren 4 KB 5771 5831
Nivika Sadelmakaren 1 AB 83943 4243
Nivika Sandstenen AB. 221825 219990
Nivika Schaktet AB 55500 -
Nivika Skapvagen 6 AB 11695 12395
Nivika Snoflingan AB 144 060 147 000
Nivika Stenladan AB 12670 12800
Nivika Stigamo Ost AB 68000 71200
Nivika Stélet AB 7 28750 -
Nivika Ségaren 3AB 15680 15799
Nivika Savsjofastigheter AB 29033 -
Nivika Tandborsten AB 9355 9695
Nivika Tre Lillor AB 73128 75643
Nivika Tradet AB 7 8614 -
Nivika Téljstenen AB 63481 -
Nivika Toringe AB 7 11875 12375
Nivika Ulricehamn AB 29300 -
Nivika Vagnen 7 och 10 AB 42 455 7225
Nivika Vakten AB 7 3873 4168
Nivika Varbygeln AB 14700 -
Nivika Vetlanda 16 & 17 AB 5714 -
Nivika Vetlanda 18 AB 12873 -
Nivika Vigoren AB 17540 18 540
Nivika Vinberg AB 9900 -
Nivika Vastbofastigheter AB 30214 10913
Nivika Vaxjofastigheter AB 393583 456 569
Nivika Akerfaltet AB 7 58555 52592
Nivika Odlan AB 7 3402 3570
Nivika OverljudetélAB 17800 18 640
Nivika Overljudet SAB 13895 14 515
SKR Lager KB - 4095

4357985 2945306

ARSREDOVISNING 2021/2022 Nivika Fastigheter AB (publ) 134






Moderbolaget

Not 25 Vasentliga handelser efter balansdagen Not 26 Disposition av vinst eller forlust

Nivika har den 1 september forvarvat Bikupan 2, en fullt uthyrd kommersiell fastighet pé industriomrédet Varberg Forslag till resultatdisposition, kr

Nord. Fastigheten ar belagen i anslutning till befintlig fastighetsportfl). Styrelsen foreslar att till forfogande stdende medel 2022-08-31 2021-08-31

Nivika har den 30 september forvarvat Ambaret 3, en fullt uthyrd kommersiell fastighet p& Ljungarums Overkursfond o o 2379932460 kr o 974367 678 kr

industriomréde i Jonkoping. Fastigheten gransar till befintlig fastighet Ambaret 8. Balanserat resultat -90 403 291 kr -40 657 660 kr
o . - . . . . Utdelning beslutad pa extra stamma 4 november 2021 - kr -24 251890 kr

Nivika har den 1 december 2022 avyttrat en fastighetsportfolj om fem kommersiella fastigheter i Helsingborg o o o o

och en industrifastighet i Jonkoping. Portfoljen har ett &rligt hyresvarde om 26 miljoner kronor och en total Avrets resultat 34922948 kr 25493 74 kr

uthyrningsbar yta om 32 000 m?’. Transaktionen har gjortsilinje med vardering. 2324 452117 kr 883964 387 kr

L . L. . S N . . X Disponeras sa att
For information om effekter av Rysslands krig i Ukraina och forandringar pa kapitalmarknaden, se avsnitt Risker

och riskhantering. till aktiedgare utdelas

(O kronor per aktie /O kronor per aktie) - kr - kr
i ny rakning overféres 2324 45217 kr 883964 387 kr
2324452117 kr 883964 387 kr
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UNDERTECKNANDE

Undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att &rsredovisningen ger en rattvisande versikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vdsentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbola-

get och de foretag som ingdr i koncernen str infor.

Viarnamo 2022-12-02

Elisabeth Norman Hakan Eriksson
Styrelseordfdrande Styrelseledamot
Thomas Lindster Viktoria Bergman
Styrelseledamot Styrelseledamot

Niclas Bergman

Santhe Dahl VD

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 7 december 2022

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Anna Carendi

Styrelseledamot

Benny Holmgren

Styrelseledamot
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Nivika Fastigheter AB (publ), org nr 556735-3809

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Nivika Fastigheter AB (publ) for ar 2021-09-01 - 2022-08-31.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingdr pa sidorna

90-137 i detta dokument.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 augusti 2022 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisn-
ingslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med érsre-
dovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av koncernens finansiella stallning per den 31 augusti 2022 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for éret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s som de antagits av EU, och &rsredo-
visningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med &rsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och
balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och koncern-re-
dovisningen ar forenliga med innehéllet i den kompletterande rapport
som har overlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med

Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och hari ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pé var basta kunskap och overtygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel
5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU. Vianser
att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-mélsenliga
som grund for vara uttalanden.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av,
och ivart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomférdes inom
dessa omraden ska lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar
i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden. Darmed
genomfordes revisionsatgarder som utformats for att beakta var
bedémning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och kon-cernre-
dovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsat-garder
som genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan utgér
grunden for vér revisionsberattelse.

Vardering av forvaltningsfastigheter
Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet fér koncernens forvaltningsfastigheter redovisade i
Rapport over finansiell stallning uppgick den 31 augusti 2022 till 10 699
miljoner kronor vilket utgér 96 procent av koncernens totala tillgangar

per 31augusti 2022.

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde pa balansdagen och
vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat med subjektiva
bedémningar. Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodes-
modellen, vilket innebar att framtida kassafléden prognostiseras.

Varderingen ar beroende av en rad olika antaganden och bedomningar.
Fastigheternas direktavkastningskrav bedoms utifran varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden fér objekt av liknande
karaktar.

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens principer varje kvartal
och viss andel varderas av externt varderingsbolag och viss andel internt
och innebar att varje fastighet i bestdndet varderas externt minst en
géng under en rullande 24-manadersperiod.

Med anledning av det vasentliga vardet och de antaganden och
bedémningar som sker i samband med varderingen av forvaltnings-
fastigheter anser vi att detta omrade ar att betrakta som ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

Beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar av stycke
2.2.3 Forvaltningsfastigheter pa sid 101 och 2.3.2 Vardering Férvalt-
ningsfastigheter pa sid 105 samt i not 11 Férvaltningsfastigheter pa
sid 110-111.

Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pé sidorna 1-77. Det ar
styrelsen och verkstallande direktren som har ansvaret fér denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med vér revision av drsredovisningen och koncernredovisnin-
gen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och
évervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oforenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi aven den kunskap vi i ovrigt inhamtat under revisionen

samt bedomer om informationen i Gvrigt verkar innehélla vasentliga

felaktigheter.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den

ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen och, vad galler
koncernredovisningen, enligt IFRS s som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstallande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll
som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och
koncernredovisning som inte innehéller négra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag. Vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen

och verkstallande direktoren for bedomningen av bolagets forméaga

att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formégan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora



négot av detta. Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i Gvrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Véramél ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att drsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehéller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehéller véra
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en
sédan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

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

- identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror

pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder
bland annat utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis

som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for véra
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till

foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som

beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for vér revision for att utforma granskningsatgarder
som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men

inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktoren anvander antagandet om fortsatt drift

vid upprattandet av érsredovisningen och koncernredovisningen.
Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor
som avser sddana handelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets forméga att fortsatta verksamheten.
Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor,

maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn
eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras

pé de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida handelser eller forhéllanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

- utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
dterger de underliggande transaktionerna och handelserna pé ett satt
som ger en rattvisande bild.

- inhamtar vi tillrackliga och andamélsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utforande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Viméste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vimaéste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhéllanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall &tgérder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka

av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor

de for revisionen sarskilt betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa
omréden i revisionsberattelsen sévida inte lagar eller andra forfattningar

forhindrar upplysning om frégan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
f&irfattningar

Revisorns granskning av frvaltning och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision

av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av Nivika
Fastigheter AB (publ) for ar 2021-09-01 - 2022-08-31samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust. Vi
tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande
direktoren ansvarsfrihet for rakenskapséret.bedomningar som sker i
samband med varderingen av forvaltningsfastigheter anser vi att detta
omrade ar att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var
revision.

Grund for uttalanden

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

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
anda-malsenliga som grund for vara uttalanden.omrade ér att betrakta
som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Styrelsens och verkstallande direktsrens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sd att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstallande direktoren ska skota den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de &tgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgras i Gverensstammelse med lag och fér att medelsférvaltningen
ska skotas pa ett betryggande satt.
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Revisorns ansvar

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

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

- pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredo-visn-
ingslagen eller bolagsordningen.

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

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti fér att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-ningss-
kyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget

till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pé
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgarder och andra férhallanden

som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande

Utover var revision av &rsredovisningen och koncernredovisningen har vi
aven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande direktoren
har upprattat &rsredovisningen och koncernredovisningen i ett format
som majliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt
16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappers-marknaden for Nivika
Fastigheter AB (publD) for ar 2021-09-01 - 2022-08-31.

Var granskning och vért uttalande avser endast det lagstadgade kravet.
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Enligt var uppfattning har Esef-rapporten #[checksumma] upprattats
i ett format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk
rapportering.

Grund for uttalande

Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18
Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna
rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till Nivika Fastigheter AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och hari ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga
som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for

att Esef-rapporten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en sadan
intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktoren bedomer
nodvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,

Revisorns ansvar

Vaér uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om Esef-rapporten i
allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraveni16 kap. 4
a §lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor véra granskningséatgarder
for att uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten ar upprattad i ett
format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men aringen garanti for

att en granskning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en sédan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsforetag som utfor revision och 6versiktlig granskning av
finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och naraliggande
tjanster och har darmed ett allsidigt system f6r kvalitetskontroll vilket
innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad
av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i
lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta bevis om
att Esef-rapporten har upprattats i ett format som méjliggér enhetlig
elektronisk rapportering av rsredovisningen och koncernredovisning.

Revisorn valjer vilka dtgarder som ska utféras, bland annat genom att
bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedomning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ar relevanta

for hur styrelsen och verkstallande direktoren tar fram underlaget i
syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa

en utvardering av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och
verkstallande direktorens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en teknisk validering av
Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller Esef-rapporten uppfyller
den tekniska specifikation som anges i kommissionens delegerade
forordning (EU) 2019/815 och en avstamning av att Esef-rapporten
overensstammer med den granskade drsredovisningen och koncernre-
dovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en beddmning av huruvida
Esef-rapporten har markts med iXBRL som mojliggor en rattvisande
och fullstandig maskinlasbar version av koncernens resultat-, balans-
och egetkapitalrakningar samt kassaflodesanalysen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Nivika
Fastigheters ABs revisor av bolagsstamman den 3 februari 2022 och
har varit bolagets revisor sedan 26 oktober 2007.

Stockholm den 7 december 2022

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor



NYCKELTAL

Nyckeltal

31aug 2022 31aug 2021
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Forvaltningsfastigheter, Mkr 10 698,5 69101
Totala intakter, Mkr 5281 3274
Driftnetto, Mkr 354.4 236,4
Overskottsgrad, % 61,7 72,2
Antal fardigstallda lagenheter 5 3N
Antal lagenheter i pagdende byggnation 480 376
Antal lagenheter under projektutveckling 2807 1660
Uthyrbar yta samhallsfastigheter och bostader, m? 164284 99193
Total uthyrbar yta, m? 558 276 428 850
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, % 97,8 98,0
Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler, % 95,8 94,5
Finansiella nyckeltal
Forvaltningsresultat, Mkr 169,5 91,3
Periodens totalresultat, Mkr 627,0 3631
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare, Mkr 44725 24245
Langsiktigt substansvarde, Mkr 5046,2 2860,6
Avkastning pa eget kapital, % 14,5 177
Soliditet, % 40,0 33,2
Nettobeléningsgrad, % 53,2 58,4
Genomsnittlig ranta sakerstalld finansiering vid periodens utgang, % 2,5 1,5
Genomsnittlig ranta icke sakerstalld finansiering vid periodens utgang, % 5,4 49
Rantebindningstid, &r 0,6 0,5
Rantetackningsgrad, ggr 2,2 1,8
Kapitalbindningstid, ar 2,7 19
Aktierelaterade nyckeltal
Justerat antal utestaende aktier vid periodens slut 58170 205 40713 036
Forvaltningsresultat per aktie®, kr 3,2 2,5
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 241 0,4
Totalresultat per aktie®, kr 1,7 10,1
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare per aktie®, kr 76,9 55,6
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 86,7 70,3
Tillvaxt i langsiktigt substansvarde per aktie, % 23,5 21,5

*) Fondemission 4:1 och split 1000:1 genomford i mars 2021 samt omvand split 1:4 genomford i november 2021.

Ingen utspadningseffekt foreligger.
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DEFINITIONER AV NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Nyckeltal Definition Syfte

Driftnetto Hyresintakter for fastigheter reducerat med fastigheternas Nyckeltalet visar forvaltningens lonsamhet fore det att centrala administrationskostnader,
driftskostnader. finansnetto samt orealiserade vardeférandringar beaktats.

6verskottsgrad Driftsoverskott i procent av hyresintakter. Nyckeltalet visar hur stor andel av intjaningen som Nivika far behalla och ar ett effektivitetsmatt som

arjamforbart ver tid men ocksé mellan fastighetsbolag.

Antal firdigstallda lagenheter

Antal fardigstallda lagenheter under perioden.

Nyckeltalet visar antalet lagenheter som fardigstallts.

Antal lagenheter i pagéende byggnation

Antal lagenheter vid periodens slut som ar under
byggnation.

Nyckeltalet visar antalet lagenheter under byggnation.

Antal lagenheter under projektutveckling

Antal lagenheter vid periodens slut som ar under projektutveckling.

Nyckeltalet visar antalet lagenheter som ar i ett projektstadie.

Uthyrbar yta samhillsfastigheter och bostader

Totalyta for samhallsfastigheter och bostader som ar tillganglig for
uthyrning.

Nyckeltalet visar p& den yta fran samhallsfastigheter och bostader som ar majlig att hyra ut.

Total uthyrbar yta

Totalyta (m”) som ar tillganglig for uthyrning.

Nyckeltalet visar p& den totala area i Nivikas fastighetsbestand som ar majlig att hyra ut.

Ekonomisk uthyrningsgrad bostader

Kontrakterade hyror i forhallande till hyresvardet, vid periodens
utgang.

Nyckeltalet askadliggor den ekonomiska utnyttjandegraden i Koncernens bostadsfastigheter samt ett
effektivitetsmatt for uthyrningen.

Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler

Kontrakterade hyror i forhallande till hyresvardet, vid periodens
utgang.

Nyckeltalet askadliggor den ekonomiska utnyttjandegraden i Koncernens lokalfastigheter samt ett
effektivitetsmatt for uthyrningen.

Hyresvarde

Hyresintakter pé aktuella avtal med tillagg for bedomd
marknadshyra for eventuellt outhyrda ytor 12 méanader framat vid
rapporttillfallet.

Nyckeltalet anvands for att visa Koncernens intaktspotential.

Finansiella nyckeltal

Nyckeltal

Definition

SyFte

Fdrvaltningsresultat

Periodens totalresultat fore vardeforandringar och skatt.

Forvaltningsresultatet ar ett relevant nyckeltal for att mata forvaltningens lonsamhet efter att finansiella
intakter och kostnader beaktas men ej orealiserade vardeforandringar.

Léngsiktigt substansvarde

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med aterlaggning av
reserveringar for rantederivat, uppskjuten skatt avseende temporara
skillnader pa fastighetsvarden och uppskjuten skatt avseende
reserveringar for rantederivat.

Nyckeltalet visar nettotillgdngarnas verkliga varde ur ett langsiktigt perspektiv.

Avkastning pa eget kapital

Resultat for rullande tolv mé&naders resultat i forhéllande till
genomsnittligt eget kapital.

Nyckeltalet belyser Koncernens forméga att generera avkastning pa agarnas kapital.
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Nycke|ta|

Definition

Syfte

Nyckeltal

Soliditet

Eget kapital i procent av totala tillgangar.

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

Nettobelaningsgrad

Réntebarande nettoskuld i procent av férvaltningsfastigheternas
verkliga varde av periodens slut.

Nyckeltalet belyser Koncernens finansiella risk.

Genomsnittlig ranta sakerstilld finansiering
vid periodens utging

Genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i
skuldportféljen med sakerstalld finansiering uppraknat till drstakt vid
periodens utgéng.

Nyckeltalet visar Koncernens ranteniva relaterad till sakerstallda rantebarande skulder.

Genomsnittlig ranta icke sakerstalld finansiering
vid periodens utging

Genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i
skuldportféljen med icke sakerstalld finansiering uppraknat till
arstakt vid periodens utgang.

Nyckeltalet visar Koncernens ranteniva relaterad till icke sakerstallda rantebarande skulder.

Réntebindningstid

Viktad dterstaende rantebindningstid for rantebarande skulder och
derivat.

Nyckeltalet visar ranterisken for Nivikas rantebarande skulder.

Réntetickningsgrad

Forvaltningsresultat efter &terlaggning av finansiella kostnader i
relation till finansiella kostnader.

Nyckeltalet dskadliggor finansiell risk samt visar hur kansligt bolagets resultat ar for ranteférandringar.

Kapitalbindningstid

Ett viktat snitt av dterstdende kapitalbindningstid avseende
rantebarande skulder.

Nyckeltalet belyser langsiktigheten i finansieringen och behovet av refinansiering.

Aktierelaterade nyckeltal

Nycke|ta|

Definition

Syﬂe

Justerat antal utestiende aktier vid periodens slut

Antalet registrerade aktier med avdrag for terkopta egna aktier vid
viss tidpunkt justerade for fondemissioner, aktiesplittar och aktie-
Sammans|agningar.

Nyckeltalet visar hur antalet utestdende aktier utvecklas pé ett jamforbart satt.

Genomsnittligt antal utestdende aktier

Viagt genomsnittligt antal utestdende aktier under viss period.

Nyckeltalet visar hur det genomsnittliga antalet utestdende aktier utvecklas.

Fdrvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat exklusive vardeforandringar och skatt per aktie
under perioden.

Nyckeltalet ger en ckad forstaelse for Nivikas resultatgenerering med hansyn till

utestdende aktier

Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie

Procentuell forandring i forvaltningsresultat per aktie under
perioden.

Nyckeltalet anvands for att belysa utvecklingen av forvaltningsresultat per aktie.

Totalresultat per aktie

Avrets totalresultat i relation till vagt antal genomsnittliga utestaende
aktier under perioden.

Nyckeltalet visar utvecklingen av &rets totalresultat relativt antalet utestdende aktier.

Eget kapital hanforligt till moderforetagets
aktiedgare per aktie

Eget kapital hanforligt till aktiedgarna i forhallande till antal
utestdende aktier vid periodens slut.

Nyckeltalet visar Nivikas egna kapital per aktie.

Léngsiktigt substansvarde per aktie

Redovisat eget kapital med éterlaggning av rantederivat samt
uppskjuten skatt i relation till antal aktier vid periodens utgéng.

Nyckeltalet visar nettotillgdngarnas verkliga varde ur ett langsiktigt perspektiv per aktie.

Tillvaxt i Iangsiktigt substansvirde per aktie

Procentuell forandring i substansvarde per aktie under perioden.

Nyckeltalet anvands for att belysa utvecklingen av substansvarde per aktie.
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AVSTAMNINGSTABELLER FOR NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal Finansiella nyckeltal
Nyckeltal 31aug 2022 31aug 2021 Nyckeltal 31aug 2022 31aug 2021
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader Langsiktigt substansvarde, Mkr
A Kontraktsvarde pé arsbasis vid periodens slut, Mkr 180,0 96,1 A Eget kapital vid periodens slut, Mkr 4472,5 24245
B Hyresvarde bostéder, Mkr 184,0 98,1 B Derivatinstrument vid periodens slut, Mkr -29.1 18,5
A/ B Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, % 97,8 98,0 C Uppskjuten skatteskuld vid periodens slut, Mkr 602,8 2176
A+B+C Langsiktigt substansvarde, Mkr 5046,1 2860,6
Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler
A Kontraktsvarde pé arsbasis vid periodens slut, Mkr 400,0 309,9 Avkastning pa eget kapital
B Hyresvarde lokaler, Mkr 4177 328.0 A Periodens totalresultat, Mkr 6074 363,1
A/ B Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler, % 95,8 94,5 B Eget kap\.ta\vwd per\.odens borjan, Mkr 419311 1689,7
C Eget kapital vid periodens slut, Mkr 44725 24245
Hyresvirde, bostider A1((B+C)/2) Avkastning pa eget kapital, Mkr 14,0 17,7
A Kontraktsvarde pé arsbasis vid periodens slut, Mkr 180,0 96,1 Soliditet
B Vakansvarde pa &rsbasis vid periodens slut, Mkr 4,0 2,0 A Eget kapital vid periodens slut, Mkr 44725 24245
(A+B) Hyresvarde bostader, Mkr 184,0 98,1 B Balansomslutning vid periodens slut, Mkr n164,3 7316
A /B Soliditet, % 40,1 33,2
Hyresvarde, lokaler
A Kontraktsvarde pé &rsbasis vid periodens slut, Mkr 400,0 3099 Nettobeldningsgrad
B Vakansvirde pé drsbasis vid periodens slut, Mkr 177 181 A (A1+A.2) Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr i 5874,5 42484
. A1 Léngfristica Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 5776,3 40915
(A*B) Hyresvirde lokaler, Mkr 47,7 328,0 A2 Korgtfrlst\gga Rantebarande skulder vid F;erlodens slut, Mkr 981 156,9
Sverskottserad B Likvida medel vid periodens slut, Mkr 186,8 210,8
) 8! C Forvaltningsfastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 10 698,5 69101
A Periodens driftnetto, Mkr 354,4 236,4 (A-B) / C Nettobel3ningsgrad, % 53,2 58,4
B Periodens totala hyresintakter, Mkr 5281 3274
A/ B Overskottsgrad, % 67,1 72,2 Genomsnittlig ranta sakerstalld finansiering vid periodens utgang
A Réntekostnader uppraknat till arstakt vid utgéngen av perioden
sakerstalld finansiering, Mkr 13,4 45,2
B Rantebarande skulder sakerstalld finansiering vid periodens slut, Mkr 44910 2978,4
A/ B Genomsnittlig ranta sakerstalld finansiering vid periodens utging, % 2,5 1,5

Genomsnittlig rinta icke sakerstalld finansiering vid periodens utging
A Réntekostnad uppraknat till arstakt vid utgéngen av perioden

foricke sakerstalld ﬁnanswering, Mkr 76,1 62,4
B Rantebarande skulder icke sakerstalld finansiering vid periodens slut, Mkr 14215 1270,0
A/ B Genomsnittlig rénta icke sakerstalld finansiering vid periodens utgang, % 5,4 4.9

Rantetickningsgrad

A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 169,5 91,3
B Periodens finansiella kostnader, Mkr 1417 -120,4
(A-B) / (-B) Rantetickningsgrad, ggr 2,2 1,8

ARSREDOVISNING 2021/2022 Nivika Fastigheter AB (publ) 144



Aktierelaterade nyckeltal

N ,’;ku tal

Nyckeltal 31aug 2022 31aug 2021
Forvaltningsresultat per aktie
A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 169,5 91,3
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 53705054 35897982
A/ B Férvaltningsresultat per aktie, kr 3,2 2,5
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie
A Forvaltningsresultat per aktie under perioden, kr 3,16 2,54
B Forvaltningsresultat per aktie under motsvarande period, kr 2,54 2,53
(A /B) -1Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 241 0,4
Totalresultat per aktie, kr
A Periodens totalresultat, Mkr 607,4 3631
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 53705054 35897982
A/ B Totalresultat per aktie, kr 1,3 10,1
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare per aktie, kr
A Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare vid periodens slut, Mkr 44725 24245
B Justerat antal utestaende aktier vid periodens slut 58170 205 40713 036
A/ B Eget kapital per aktie, kr 76,9 55,6
Langsiktigt substansvarde per aktie
A (A1+A 2+A.3) Langsiktigt substansvarde vid periodens slut, Mkr 5046,2 2860,6
A1 Eget kapital vid periodens slut, Mkr 44725 24245
A.2 Derivatinstrument vid periodens slut, Mkr -291 18,5
A.3 Uppskjuten skatteskuld vid periodens slut, Mkr 602,8 417,6
B Justerat antal utestaende aktier vid periodens slut 58170 205 40713036
A/ B Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 86,7 70,3
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nrormation N

INFORMATION FRAN NIVIKA FASTIGHETER

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

Som publikt bolag lyder Nivika under de regler som finns i noteringsavtalet med Nasdaq Stockholm.
Viktiga handelser, delarsrapporter och bokslutskommuniké offentliggors omedelbart via pressmeddelande

och finns ocksd ti||géng|igt pa var webbplats; www.nivika.se.

Viinformerar lopande om vart bolag, aktuella handelser och forandringar i verksamheten genom att regel-
bundet traffa sval analytiker, investerare och finansiarer som kunder och samarbetspartners.

Arsredovismng och delarsrapporter finns tillgangliga pa var webbplats.

Pa www.nivika.se finns majlighet att prenumerera pé finansiella rapporter och pressmeddelanden. Dar Kontakt
lamnar vi ocksé uppdaterad information om vér verksamhet, vara fastigheter, vara projekt och mycket For ytterligare information, vanligen kontakta
annat.

KRISTINA KARLSSON, CFO/IR
Tfn: 070-614 20 20  E-post: kristina@nivika.se

Finansiell kalender

Delérsrapport Q12022/23 ..2023-01-26

ArsStAMME 202172022 w.covvoovooeeeeeeeeeeeeeeeeeeee oo 2023-01-26

Delarsrapport Q2 2022/23 ..o 2023-04-27

Delarsrapport Q3 2022/23 ..o 2023-07-06 0

Bokslutskommuniké 2022/23 ... e 2023-10-26 FOLJ OSS I SOCIALA MEDIER
Arsredovisning 202272023 e December 2023

https://www.instagram.com/nivikafastigheter

ﬁ https://www.Facebook.com/nivika
Pressreleaser under kvartalet

Nivika genomfor strategiskt kompletteringsforvary i Varberg.........cc.cooooooiiiiii, 2022-07-08 @ https://se.linkedin.com/company/nivika-fastigheter
Nivika tecknar nytt 7+3-arigt hyresavtal med Region Jonkopings 1an ... 2022-11-10
Nivika avyttrar fastighetsportfol) i Helsingborg ... 2022-12-01
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