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Perioden sdr‘wr‘r‘"drjg

2022/23 2021/22

PERIODEN | SAMMANDRAG

September 2022 -augusti 2023 Mke sep-aug sep-aug

Siffror inom parentes avser motsvarande period foregdende ar.

Nyckeltal
- De totala hyresintakterna ckade med 16 % till 612 Mkr (528) Hyresintikter 612 508
. . . Drif 41 4
- Driftnettot okade med 17 % till 415 Mkr (354) riftnetto ! . =
Forvaltningsresultat 134 170
- Forvaltningsresultatet minskade till 134 Mkr (170) Periodens totalresultat ‘ -283 627
- Vardeforandring fastigheter uppgick till -458 Mkr (558) varav realiserade vardeforandringar uppgick Fastighetsvirde ‘ 10629 10 699
till 38 Mkr (14) Uthyrbar area, m? 550 418 558276
Period | inskade till -283 Mkr (627) Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, % 98 98
- eriodens resultat minskade till - r Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler, % 97 96
_ Resultat per aktie 74)39 kr (11,68)** Antal fastigheter, st ‘ 182 | 187
Antal lagenheter, st 2458 2169
- Langsiktigt substansvarde per aktie 69,86 kr (86,75)™ ‘ ‘
Eget kapital 4919 4472
- Styrelsen foreslar att ingen utdelning lamnas for verksamhetsaret. Utdelningsforslaget ar enlighet Likvida medel 66 187
med Nivikas utdelningspolicy. Soliditet. % ‘ 45 40
o . . Nettobelningsgrad®, % ‘ 50 53
- Arsstamma 2022/2023 hélls den 5 februari 2024 2t SRR : :
Rantetackningsgrad, ggr 1,6x 2,2x
Léangsiktigt substansvarde per aktie™* 69,9 86,7
Resultat per aktie™ -4,4 1,7

Under 2022/2023 okade de totala hyresintakterna till 612 miljoner kronor och driftnettot till 415 miljoner kronor. Fastighetsvardet pa Nivikas
portfolj uppgdr vid periodens slut till 10,6 miljarder kronor. Portfoljen har under dret framst vuxit via fardigstallda och pdgaende byggnationer
och minska i varde via vardeminskning och avyttringar. Totalt har cirka 12 000 m? lokaler och 289 lagenheter fardigstallts och tillsammans
tillfor projekten cirka 38 miljoner kronor i driftnetto per ar. Fastighetsportfoljen har under é&ret aven ckat med tvd mindre forvary samt minskat

*) Inkluderar obligationslan.

**) Omvand split genomford i november 2021 och nyemission genomford i maj 2023

via avyttring av dtta fastigheter. Portfoljen utgors till 92 procent av forvaltningsfastigheter, dar tva tredjedelar av hyresvardet kommer frén

kommersiella fastigheter. Fastighetsvarde, Mkr Totala intakter, Mkr
Efter period har Nivika aterbetalt hela det utestdende obligationslanet med ISIN: SE0015949631, med ett totala belopp om 650 miljoner 12000 ”
kronor. Nivika har darmed inga obligationslan. 10000 | 690
Nivika har aven efter perioden beslutat om att genomféra en foretradesemission om cirka 511 miljoner kronor, utckat sina kreditfaciliteter s000] 00
med 400

totalt 400 miljoner kronor hos Nordea, SEB och Danske Bank. Vidare har aven avyttringar av fastigheter genomforts, dessa har tillfort 120 6000
miljoner kronor i likviditet, samtliga transaktioner till- eller Gver fastigheternas bokférda varden.

4000
Refinansieringsatgarderna skapar forutsattningar for att Nivika ater ska bli ett forvarvande bolag med Ionsam tillvaxt. Detta avspeglas i de
nya finansiella mél och den utdelningspolicy som styrelsen tagit beslut om. Nivika har, och kommer ocksa fortsatt att genomfora, strategiska
forandringar i fastighetsportféljen med syfte att geografiskt konsolidera fastighetsportfoljen och optimera férvaltningen. Fastighetsportféljen .
bestdr i dag framst av hogavkastande fastigheter, ambitionen ar att renodla ytterligare. 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

2000
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Niclas Bergman, VD
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Nivika val rustat for tillvaxt framat

Okade hyresintakter och forbattrat driftnetto

Under det ganga aret, 2022/2023, ckade hyresintakterna med
16 procent till 612 (528) och driftnettot ckade med 17 procent till
415 (354). Det okade driftnettot drevs i huvudsak av ett storre
fastighetsbestand. Under aret fardigstalldes 289 lagenheter samt
fern kommersiella fastigheter pa totalt 12 000 m*. Samtliga
fardigstallda fastigheter ar fullt uthyrda och tillsammans tillfor de
cirka 44 miljoner kronor i arligt hyresvarde och cirka 38 miljoner
kronor i driftnetto per ar.

Efterfragan ar fortsatt god pa Nivikas marknader, den ekonomiska
uthyrningsgraden var 97 procent for kommersiella fastigheter och
98 procent for bostader.

Fokus pa konsolidering

Nivika har under det géngna aret konsoliderat organisationen och
star val rustat for att hantera en storre fastighetsportfolj. Ett av
bolagets finansiella mal ar att fastighetsportféljens varde i slutet
av ar 2028 skall uppga till 15 miljarder kronor varav tvé tredjedelar
skall vara kommersiella fastigheter.

Under aret har Nivika avyttrat fastigheter, exempelvis hela
fastighetsportfoljen i Helsingborg. Bolaget kommer ocksa fortsatt
att genomfora strategiska forandringar i fastighetsportféljen med
syfte att geografiskt konsolidera fastighetsportféljen och darmed
optimera forvaltningen. Efter rakenskapsarets slut, under hosten
2023, har Nivika avyttrat fastigheter med ett totalt underliggan-
de fastighetsvarde om 176 miljoner kronor, vilket har tillfrt 120
miljoner kronor i likviditet. Transaktionerna har genomforts till, eller
over, bokfort varde.

Fastighetsportféljen bestar framst av hdgavkastande fastigheter
och ambitionen ar att renodla portfoljen ytterligare. | nuvarande
marknadsldge startas inga nya bostadsprojekt, daremot sa kan kom-
mersiella projekt startas forutsatt att det fortsatt finns [onsamhet i
projektet.

Finansieringspaket skapar forutsattningar for Ionsam tillvaxt
Nivika utformade under sommaren, tillsammans med &gare och
finansiarer, ett finansieringspaket innehallande en garanterad fore-
tradesemission om cirka 511 miljoner kronor, en utokad finansiering
via banker, samt likvida medel fran avyttrade fastigheter. Fore-
tradesemissionen ar fullt ut garanterad av befintliga aktiedagare.

Finansieringspaketet omfattade utckade kreditfaciliteter om
totalt 400 miljoner kronor. 235 miljoner kronor i utokad grund-
finansiering samt 165 miljoner kronor i byggnadskreditiv med
beviljad sluthinansiering. Finansieringspaketet majliggjorde aven
en terbetalning av utestdende obligationslén, dar Nivika under
hosten 2023 har 6st hela den aterstaende obligationen pa 650
miljoner kronor.

Genom refinansieringen starks balansrakningen och bolagets
finansiella stallning. | samband med att finansieringspaketet togs
fram uppdaterades aven Nivikas finansiella mél och hallbarhetsmél
samt bolagets utdelningspolicy med fokus pa I6nsam tillvaxt och
finansiell stabilitet.

Refinansiering majliggor fler [dnsamma forvary

Genom refinansieringen skapas ocksa majlighet for Nivika att
genomfora selektiva kompletteringsforvarv och aterigen bli mer
offensiva genom forvarv av fastigheter i en attraktiv forvarvsmark-
nad med geografiskt fokus p& Jonkoping, Varnamo, Vaxjo och pa
Vastkusten.

Fortsatt vardetillvaxt

Nivikas affarsmodell gér ut pa att utveckla och skapa varde i
fastighetsportféljen genom féradling av befintliga fastigheter,
framtagning av detaljplaner for att skapa byggratter, projektut-
veckling i attraktiva lagen samt genom strategiska forvarv.

Utifrdn Nivikas affarsmodell med stabila kassafloden, forvantade
ckning av hyresintakter frén fardigstallande av projekt tillsammans
med en balanserad finansiell risk, &r jag dvertygad om att vi star
starkt rustade och ser majligheterna att ytterligare starka bolagets
marknadsposition.

Avslutningsvis vill jag passa pa att rikta ett stort tack till vara

duktiga och engagerade medarbetare, och till styrelse och agare
for ert stod!

Niclas Bergman, VD



DETTA AR NIVIKA

FASTIGHETSVARDE Fordelning fastighetsvirde per geografi, %

1 0 629 Mkr Jonksping32% [l
Varnamo 29 % .
ANDEL KOMMERSIELLA FASTIGHETER Vaxjs 20 % [l
(AV FASTIGHETSVARDET) Vistkusten 16 % [

Ovriga 3%

61

NETTOBELANINGSGRAD

[ 49,6 .

Fordelning fastighetsvirde per objektstyp, %

Industri/lager 24 % .
. . Kontor 11 % .
RANTETACKNINGSGRAD Handel 9% [
Samhéllsfastigheter 9 % .
1 ,56 X Hotell/restaurang 3 %
» Mark 2 %
. .. Bostader 39 %
TILLVAXT | FORVALTNINGSRESULTAT Ouriat 3%
PER AKTIE vrigt S /e
-34 Ulricehamn . . .
A Géteborg Borés @ JONKOPING
Eksis
. . Gislaved @ .. \/SJO‘ , Fardelning hyresvarde per objektstyp, %
HALLBARHETSMAL: Varberg VARNAMO. .Sa'vs'c?t ane
MINSKA UTSLAPP INOM ScoPE 1 OCH 2 MED 25% TILL Falkenber, R Industri/lager 25 % [l
i alkenberg o ©Vixo .
SLUTET AV AR 2025 VASTKUSTEN Halmstad Ljungby ® ar Kontor13% [l
B e Nybro Handel10% [l
NYTT MAL Hoganas Samhallsfastigheter 10 % .

Hotell/restaurang 4 %

Mark - %
4 Bostader 33 %
Ovrigt 5%

"Gingribtih Ggande, fwalining i
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VASENTLIGA HANDELSER 2022/23

Q1 Q2 Forrs. Q3 Forrs.

Nivika forvarvade den 1 september Bikupan 2, en fullt uthyrd
kommersiell fastighet pa industriomrédet Varberg Nord. Fast-
igheten ar beldgen i anslutning till befintlig fastighetsportfal].

Nivika forvarvade den 27 september Ambaret 3, en fullt
uthyrd kommersiell fastighet pa Ljungarums industriomrade i
Jonkoping. Fastigheten gransar till befintlig fastighet Ambaret 8.

Nivika upptog under oktober 2022 nya lan samt refinansierat
drygt 10 procent av den kommersiella portfdljen i samband med ny
finansiar, Nordea Bank.

Q2

Nivika avyttrade den 1 december 2022 en fastighets-

portfolj om fem kommersiella fastigheter i Helsingborg och en
industrifastighet i Jonkoping. Portfoljen hade ett arligt hyres-
varde om 26 miljoner kronor och en total uthyrningsbar yta
om 32 000 m®. Transaktionen gjordes i linje med vardering.

Nivika avyttrade den 29 december 2022 fastigheten Bikupan
19 i Varberg. Fastigheten ar en kontors- och lagerfastighet
med ett érligt hyresvarde om 2,7 miljoner kronor och en
uthyrningsbar yta om 2 500 m”. Transaktionen gjordes 35

procent over vardering.

Nivika beslutade att avveckla sin industriella tillverkning av
moduler efter att den pagaende produktionen till Hovslatts
Angar var fardigproducerad. Detta var ett led i oversynen av
verksamheten i samband med att Nivikas framtida bostadspro-
Jjekt lagts pa is pa grund av den vikande konjunkturen med ckad
inflation och hojda rantor.

ARSREDOVISNING 2022/2023 Nivika Fastigheter AB (publ) 6

Nivika tecknade ett 15-arigt hyresavtal med DS Smith
avseende uppforande av en ny industribyggnad pé Bredasten
industriomrade i Varnamo. Tomten ligger pa Bredastens nya

etapp med skyltlage mot E4:an. Avtalet avser en industribygg-
nad med en yta pé totalt cirka 18 000 m’ fordelade pa kontor,

produktion och lager. Byggnationen har ett hallbarhetsfokus
och omfattar bland annat en solcellsanlaggning pa 400 kWp

samt ett tiotal laddstationer for elfordon. Markarbete ar

uppstartat och anlaggningen beraknas inflyttningsklar till forsta

kvartalet 2024.

Nivika fick i slutet av december positivt besked om att sckt
investeringsstod for hyresbostader avseende projekten Sadel-
makaren 1i Varnamo med 130 lagenheter samt Varendsvallen

12 i Vaxjo med 159 lagenheter, har beviljats.

Q3

- Nivika avyttrade den 13 mars 2023 en tomt pa Stigamo Indu-
striomrade, strax soder om Jonkoping. Forsaljningen avsag en

byggklar tomt med en yta pa cirka 85 000 m” och forsaljningen

gjordes 54 procent over vardering.

Nivika genomforde den 27 mars en riktad nyemission av
B-aktier med en teckningskurs om 38 kronor. Emissionen var
foremal for efterfoljande godkannande fran extra bolagsstam-
ma. Emissionen tillforde bolaget cirka 750 miljoner kronor fore
emissionskostnader. Ett antal professionella och institutionella

investerare deltog i emissionen, daribland Swedbank Robur, Oh-

man Fonder, Weland, Santhe Dahl, VD Niclas Bergman, Benny

Holmgren och Hakan Eriksson.

Nivika erholl den 28 april obligationsinnehavarnas godkannande
for villkorsandringar i enlighet med forslagen i de skriftliga for-
farandena som inleddes den 30 mars 2023 avseende bolagets
gréna obligationslan 202072023 (ISIN: SE0014855763)
med ett utestdende nominellt belopp om 600 MSEK samt
2021/2024 (ISIN: SE0015949631) med ett utestdende
nominellt belopp om 650 MSEK. Meddelandet om de skriftliga
forfarandena inklusive de foreslagna villkorsandringarna finns

tillgangliga pa bolagets hemsida.

Nivika holl den 2 maj 2023 en extra bolagsstamma. Stamman
beslutade, i enlighet med styrelsens forslag, att godkanna
styrelsens tva beslut om riktade nyemissioner.

De riktade nyemissionerna utgjordes av en emission om hogst
17 763 159 B-aktier (Emission 1), samt en emission om hogst
1973 683 B-aktier (Emission 2). Sammanlagt innebar de tva
riktade nyemissionerna att 19 736 842 B-aktier emitteras.
Sammanlagt okade Nivikas aktiekapital med hogst 9 868

421 kronor, fran 29 085 102,50 till 38 953 523,50 kronor.
Antalet aktier okade med 19 736 842, frén 58 170 205 till 77
907 047, och antalet roster okade med 19 736 842, frén 282
133 405 till 301 870 247

I och med bolagsstammans godkannande enligt ovan uppfylldes
aven villkoret for att andringar av villkoren avseende Nivikas
utestdende obligationer med ISIN SEO014855763 respektive
SE0015949631.

Nivika aterbetalade den 17 maj, i helhet, obligationslén
2020/2023 (ISIN: SE0014855763) med ett utestdende
nominellt belopp om 600 MSEK.



VASENTLIGA HANDELSER

Q4

Handelser under perioden juni till augusti

2023

Inga vasentliga handelser under perioden.

Q12023/24

Handelser efter rakenskapsperiodens slut

Styrelsen for Nivika beslutade den 22 september 2023 att genom-
fora en, fullt garanterad, nyemission av B-aktier om cirka 511 mil-
joner kronor med foretradesratt for Bolagets befintliga aktieagare.
Syftet med foretradesemissionen ar att starka Bolagets finansiella
stallning, genomfora en fortida aterbetalning av utestdende obliga-
tionslén samt mojliggéra fortsatt Ionsam tillvaxt. Nivika fortsatter
samtidigt sin strategiska oversyn och geografiska konsolidering av
fastighetsportfoljen.

| anslutning till foretradesemissionen har Bolaget refinansierat och
utokat sina kreditfaciliteter hos Nordea, SEB och Danske Bank.
Totalt har finansieringen utokats med 400 miljoner kronor varav
235 miljoner kronor i utokad grundfinansiering och 165 miljoner

kronor i byggnadskreditiv med beviljad slutfinansiering.

Nivika har aven uppdaterat sina finansiella méla, hallbarhetsmal samt
Bolagets utdelningspolicy, med fokus pa [onsam tillvaxt och finansiell
stabilitet. De finansiella mélen ska sakerstalla att Nivika over tid
fortsatt skapar varde for aktieagarna, samt ger verksamheten en
tydlig malbild. For att 6ka tydligheten och avspegla Bolagets for-
starkta fokus pa lonsamhet och vardeskapande, har styrelsen valt att
minska antalet finansiella mal till fyra samt addera ett hallbarhetsmal.

Nivika har den 12 oktober respektive den 16 november aterbetalt

cirka 600 miljoner kronor respektive cirka SO miljoner kronor av

det utestaende obligationslanet med ISIN: SE0015949631, med
ett totala belopp om 650 miljoner kronor. Nivika har darmed inga
obligationslan.

Nivika har efter beslut om foretradesemission aven genomfért en
extra bolagsstamma den 26 oktober 2023. Stamman beslutade att
godkdnna styrelsens beslut om foretradesemission samt reviderad

valberedningsinstruktion.

Nivika har den 1 september 2023 avyttrat fyra fastigheter,
Vesslan 18-21, i Vetlanda. Fastigheterna har ett arligt hyres-
varde om 1,3 miljoner kronor och en total uthyrningsbar yta om
1345 m? Transaktionen har gjorts till fastigheternas bokférda
varden.

Nivika har den 15 september 2023 avyttrat fastigheten
Slaggan 11i Gislaved. Fastigheten har ett arligt hyresvarde om
2,1 miljoner kronor och en uthyrningsbar yta om 2 966 m?.
Transaktionen har gjorts strax 6ver fastighetens bokforda varde.

Nivika har den 5 oktober 2023 avyttrat tre fastigheter,
Ambaret 3, Ambaret 8 och Odlan 20 i Jonkoping. Fastigheter-
na har ett arligt hyresvarde om 11 miljoner kronor och en total
uthyrningsbar yta om 11 000 m*. Transaktionen har gjorts till
fastigheternas bokforda varden.

Nivika har den 16 oktober forvarvat en fastighetsportfolj i
Ulricehamn/Boras. Fastigheterna har ett arligt hyresvarde om 11
miljoner kronor och en total uthyrningsbar yta om

9200 m*. Genom forvarvet har Nivika ett fastighetsbestand i
Ulricehamn och Boras om 700 miljoner kronor.
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Detta ar Nivika

VISION, AFFARSIDE OCH MAL

Styrelsen for Nivika Fastigheter AB (publ) har efter rakenskapsarets utgang, den 22 september 2023, uppdaterat Bolagets finansiella mal, hallbarhetsmal samt Bolagets
utdelningspolicy, med fokus pa [onsam tillvaxt och finansiell stabilitet. De finansiella malen ska sakerstalla att Nivika over tid fortsatt skapar varde for aktiedgarna, samt
ger verksamheten en tydlig malbild. For att oka tydligheten och avspegla Bolagets forstarkta fokus pa Ionsamhet och vardeskapande, har styrelsen valt att minska antalet

finansiella mal till fyra.

Vision
Med smalandsk klokskap ska vi
aga och forvalta hogavkastande

fastigheter for generationer och vara

det sjalvklara valet for hyresgasten.

Affarside

Med hyresgasten i fokus ska Nivika vara en attraktiv, trygg och langsiktig
fastighetsagare. Med lokal forankring, narvaro och kannedom skapar vi

forutsattning for lonsam tillvaxt.

Mal for verksamheten

Fastighetsportfoljens varde i slutet av ar 2028 skall uppga till
15 miljarder kronor varav 2/3 kommersiella fastigheter

- Beldningsgraden for koncernen ska léngsiktigt vara under 50 procent
Réntetackningsgraden for koncernen ska langsiktigt vara minst 2,0 ggr

. /&rlig tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie ska langsiktigt vara minst 15
procent

- Minska utslapp inom Scope 1 och 2 med 25 procent till slutet av ar 2025

ARSREDOVISNING 2022/2023 Nivika Fastigheter AB (publ) 8

Utdelningspolicy
Nivikas overgripande mal ar att skapa varde for bolagets aktiedgare.
Bolagets langsiktiga malsattning ar att dela ut 30-50 procent av forvaltningsresultatet
efter betald skatt.
Utdelningens storlek anpassas till koncernens investeringsbehov, konsolideringsbehov och
ekonomiska stallning i ovrigt for att sakerstalla att koncernens framtida utveckling sker
med bibehallen finansiell styrka och fortsatt god handlingsfrihet.




AFFARSMODELL

Nivikas affarsmodell grundas pa langsiktig forvaltning och hallbar vardetillvaxt

Fastighetsforvaltning med foradling av befintliga fastigheter &r basen for Nivikas verksamhet. Verksamheten
kompletteras med framtagning av detaljplaner for att skapa byggratter, projektutveckling i attraktiva lagen samt
strategiska forvarv. Detta skapar forutsattningar for en egen och hallbar langsiktig forvaltning!

PROJEKTERING
OCH
NYBYGGNATION

FASTIGHETS- FORVARV AV
UTVECKLING FASTIGHETER

MEDARBETARE

FASTIGHETS-
FORVALTNING

Karnvarden
ENGAGEMANG
ARLIGHET
GLADJE
HALLBARHET

Vision

Strategisk inriktning

Fastighetsforvaltning

Nivika bedriver forvaltning med lokal narvaro och egen personal pa varje ort med tillracklig
férvaltningsvolym. Den lokala forvaltningen skapar mojlighet till effektivitet och héllbarhet med néra
relationer till stabila och langsiktiga hyresgaster.

Utifrén varje fastighets unika forusattningar sker energieffektivisering, hyresgastanpassningar,
renoveringar och fastighetsutveckling med mal att oka fastighetsvardet och avkastningen. Det
langsiktiga perspektivet starker Nivikas lokala position.

Framtagning av byggratter, projektering och nybyggnation for egen
forvaltning

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

Hallbarhet och resursanvandning ar centrala vid nybyggnation. Miljocertifiering av bostader,
energieffektiva byggnader, langsiktig kvalitet enligt "Nivika-standard” for att skapa attraktiva miljGer
och hallbar forvaltning. Langsiktig forvaltning skapar stabila kassafloden som i sin tur ger mojlighet till
ytterligare investering och expansion.

Fastighetsaffarer

Nivika arbetar [dpande med att identifiera nya och intressanta fastighetsaffarer. Helst affarer som
fortatningar bestandet pa befintliga orter och darmed skapar lokala kluster. Lokal forankring och
kunskap om marknaden skapar affarsmojligheter.

Nivika ska fortsatta vaxa lonsamt och utveckla fastighetsbestdnden pé den smalandska och vastkustska
kédrnmarknaden.
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Strategisk inriktning

Finansiella mal

Fastighetsportfcljens varde i slutet av &r 2028 skall uppga till 15 miljarder kronor varav 2/3 kommersiella fastigheter

Belaningsgraden for koncernen ska langsiktigt vara under 50 procent

Réntetackningsgraden for koncernen ska langsiktigt vara minst 2,0 ggr

/&rﬁg tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie ska langsiktigt vara minst 15 procent

Operationella mal

Nivikas

langsiktiga mal ar att ha en uthyrningsgrad for kommersiella lokaler pd minst 90 procent och for bostader minst

95 procent. Bolagets fastigheter ligger pé en relativt hog uthyrningsniva vilket bolaget har haft under flera ar.

s Kommersiella fastigheter, mkr Bostder, mkr . : [ s Uthyrningsgrad kommersiella lokaler sl . o
. fodelkommerial futigherifug, Uty ks, s
fastighetsvardet 100% uppgati °
10000 3904 4114 70% o ., ) . 98% Ty Cs 5% 97% .
oo - Nivikas mal, som reviderades i september 2023, 96% - Per boks|utsdag var uthyrmngsgraden
innebar att fastighetsportfoljen ar 2028 skall upp- 94% 97 procent (96) for lokaler.
6000 1745 50% ga till 15 miljarder kronor varav 2/3 kommersiella Zx
4000 1501 . fastigheter s
1133 86%
2000 J I 30% Per 31 augusti 2023 uppgick vardet pé fastig- 84%
. wn  hetsportflien till 10 629 Mkr (10 699) varay 61 -
18/19 19/20 20/21 21/22 2/23 procent (64) utgors av kommersiella fastigheter. 18/19 19/20 2021 21/22 22/23
MAL 9 o ° MAL
Belaningsgraden for koncernen ska = Uthyrningsgrad Bostider a1 l'Jthyrr:mgsgrad, bostader, skall uppgs
langsiktigt vara under 50 % o ull95%
iR NetLrv Nivikas mal, som reviderades i september 2023, ar 122: =% 98% 98% 98% Per bokslutsdag YETF uthyrningsgraden
att beldningsgraden inte skall Gverstiga 50 procent 96% 98 procent (98) for bostider.
(65). Netto rantebarande skulder, efter avdrag for 94%
likviditet, i forhallande till fastighetsvarde ger en zz:
beldningsgrad om 50 procent (53). 88%
86%
Rantetackningsgraden for koncernen :::
ska langsiktigt vara minst 2,0 ggr 80% worts 100 ot 22 o2

18/19 19/20 20/21 21/22 22/23

Nivikas mal, som reviderades i september 2023,
ar att rantetackningsgraden Gver tid inte skall
understiga 2,0 ggr (1,75). Per den 31 augusti 2023
uppgick rantetackningsgraden till 1,6x (2,2).

W Forvaltningsresultat e Arlig tillvixt
3,50
3,00
2,50
2,00
1,50
1,00

0,50

18/19 19/20 20/21 21/22 22/23
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Arlig tillvaxt i forvaltningsresultat per
aktie ska langsiktigt vara minst 15 %

Nivika har som mél att arlig tillvaxt i forvaltnings-
resultatet per aktie langsiktigt ska vara minst 15
procent . Per den 31 augusti 2023 uppgick den
arliga tillvaxten i forvaltningsresultatet till -34

procent (24).

Utdelningspolicy

Nivikas 6vergripande mal r att skapa varde for bolagets aktieagare. Bolagets langsiktiga malsattning ar att dela ut
30-50 procent av forvaltningsresultatet efter betald skatt.

Utdelningens storlek anpassas till koncernens investeringsbehov, konsolideringsbehov och ekonomiska stallning i
ovrigt for att sakerstalla att koncernens framtida utveckling sker med bibehéllen finansiell styrka och fortsatt god
handlingsfrihet.



Hallbarhetsmal

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

19/20

m— Energianvandning

20/21

Férandring jmf med fg &r

21/22

22/23

-12%

-10%

Minska energianvindningen med 10 %

Bolaget har som mél att minska energianvand-
ningen med 10 procent. Jamfort med 2021/22
ar det en minskning med fyra procent. Malet nas
inte for aret. Trots flera storre energieffektivise -
ringsprojekt paverkas Nivika fortsatt av tidigare
genomforda forvary av aldre fastigheter med hog

forbrukning.

400
350
300
250
200
150
100

50

Strategisk inriktning

 Befintliga

Nyinstallation laddplatser

Bolaget har som mal att installera 100 laddplatser
for el- och hybridfordon under &ret. Mélet har inte
natts dé 87 laddplatser driftsattes under 2022/23.

19/20 20/21 21/22 22/23

19/20

= Andel grona fastigheter

20/21

21/22

22/23

Andel grona fastigheter i portfdljen skall
uppg till 20 % UPPNATT
Bolaget har som mal att minst 20 procent av
fastighetsportfoljen skall vara gron enligt definition

i Nivikas Grona Ramverk, se sidan 66. Per sista

augusti 2023 var 38 procent av portfdljen gron.

100%

19/20

= Andel av nyproduktion

20/21

21/22

22/23

Nyprodukton bostider ska ske i enlighet MAL
med Miljobyggnad Silver UPPNATT

Miljocertifieringar ar ett verktyg for att
sakerhetsstalla att vara fastigheter ar hallbara
och minskar sin miljopaverkan. Sedan 2020
bygger Nivika alla sina bostader i enlighet med
Miliobyggnad Silver.

19/20

s Installerad GWp

20/21

Producerad MWh

21/22

22/23

° o MAL
Installation av solenergi
Mélet nyinstallerad solenergi med produktions-

kapacitet om minst 1 GWp innebar for bolaget
fortsatt fokus pa fornybar el. Vi satter solpaneler
pa vara tak, bade nybyggnation och befintliga
fastigheter. Under 2022/23 har solcellsanlagg-
ningar installerats pé elva fastigheter med en
total produktionskapacitet om 1,3 GWp. Under
2022/23 har Nivikas solcesslanlaggningar produ-
cerat 1,6 GWh.

Mal for verksamheten

Styrelsen for Nivika Fastigheter AB (pubD) har den 22 september 2023 uppdaterat de finansiella
malen, héllbarhetsmélen samt utdelningspolicyn, med fokus pa Ionsam tillvaxt och finansiell
stabilitet. For att oka tydligheten och avspegla Bolagets forstarkta fokus pa [onsamhet och
vardeskapande, har styrelsen valt att minska antalet finansiella mal till fyra och lyfta fram ett
hallbarhetsmal som femte mal. Nytt 6vergripande hallbarhetsmal ar att:

Minska utslapp inom Scope 1och 2 med 25 procdent till slutet av ar 2025
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Fastighetsportfolj

Totalt, tkr

31aug 2023

31aug 2022

M 'ndustri/Lager 24 %
- Fastighetsvirde 10 628 500 10 698 539 W Jonkoping32% g Kontor11%
o as ' . 9 Handel 9 %
.o Hyresintakter . 611913 528 082 | vfr_”__‘"‘m" 29% W illefastighet 9%
Uthyrningsgrad™, % . 97 | 97 Vaxjo 20 % v Hotell/Restaurang 3 %
P o R I F O L J Antal fastigheter 182 | 187 Vastkusten 16 % N\arkv2 %
Area, m* 550418 558276 Ovriga 3% e
Vid periodens utgang dgde Nivika 182 (187) fastigheter med en
sammanlagd uthyrbar yta om cirka 559 000 m”. Vart fastighetsbe- Jonkoping, tkr 31aug 2023 31aug 2022 B IndustrifLager 26 %
s'.clénd.é.r huvudsak\igen konc.e.r.].trerat till centrala \égﬂen i tillyéxtorterna Fastighetsvirde 3419300 3480 339 W Jonkoping [ ] Kontor13‘;é
Jonkaping, Varnamo och Vaxjo samt marknadsomradet Vastkusten. R 195097 165863 W Handel12%
Vardet pa fastigheterna uppgick sammantaget till 10,6 miljarder kronor yres‘n‘ta er s | Samhallsfastighet 2%;
(10,7), vilket motsvarar en minskning av portfoljen med 0,6 procent Uthyrningsgrad™, % 97 . o8 ' HOte”/feStaura”@ %
ol . . ° ° Loz . o - . Mark 4 %
jamfért med samma period féregdende ar. Férandringen bestar i Antal fastigheter 41 39 . Bostider 40 %
huvudsakligen av vardeminskning och avyttringar i portfoljen i kombi- Area, m’ 150 793 159 246
nation med pagaende byggprojekt och vardehdjande investeringar. |
Nivikas fastighetsbestand ar uppdelat i kategorierna industri, kontor, Virnamo, tkr 31aug 2023 31aug 2022 B industrilLager 26%
Catnde\, _samh_é”sfas?gl’g;eteg, hotel\ireostauring, bostader samt ovrigt. | T 3091000 2 829100 B Virmamo B Kontor9%
ategorin Gvrigt ingar bland annat tva sportarenor. Hyresintakter*™ e e M Handel13% )
: - g Samhallsfastighet 12 %
Vart geografiska fokus ligger pa Smaéland samt Vastkusten, omraden Uthyrningsgrad™, % 98 96 ‘ Hotell/Restaurang 6%
med goda tillvaxtmdjligheter och stabila hyresmarknader. Fastighets- Antal fastigheter 64 65 " Whrls=td
portfoljens varde i slutet av 8r 2028 skall uppga till 15 miljarder kronor Area, m’ 178 297 163504 Rl 8a
varav tvé tredjedelar kommersiella fastigheter. Fastighetsbestandet |
utvecklas med ett langsiktigt perspektiv sd att hyrespotentialen i de
ogakfastighet%rna maximeras och drifts- Ioch forvaltningskostnader Vixjs, thr 31aug 2023 31aug 2022 B ndustrifLsger 18%
effektiviseras. Darmed skapas god vardetillvaxt over tid. i o
v pas god vardeti Fastighetsvarde 2143100 2127800 Vage B KontorT1%
- . 1 B Handel3%
Hyresintakter 103044 93829 ‘ Sambiilsfactighet 2375
Uthyrningsgrad™, % } 93 | 92 \ Hotell/Restaurang 1%
Antal fastigheter 35 37 Mark 2 %
Area, 107961 99333 postaderazn
rea, m
U\/ Vastkusten, tkr 31aug 2023 31aug 2022 ) B Industri/Lager 29 %
Fastighetsvarde 1647600 1945000 Vesdaen I Kontor11%
3 H 17 %
Hyresintakter™ 1M966 8191 — S:ﬂ:‘i;ﬁastighet i~
Ulricehamn . B Uthyrningsgrad™, % ) 99 | 98 Hotell/Restaurang 3 %
Géteborg Borés @ @ JONKOPING Antal fastigheter 35 | 4 \‘ /\Aar@ %
@ ks fry——_ 98963 13120 Bostader 47%
| gs\aved. ..\/etlanda
Varberg @ VARNAMO @) ®s:iqs
Falkenberg AXJE Ovriga®, tkr 31aug 2023 31aug 2022
" Halmstad Lgb .V JO. Kalmar & g & Ovriga [ | Ovrigt 100 %
VASTKUSTEN nLah(?\m Jungby Nybro Fastighetsvarde 327500 | 316300
He Hyresintakter™* 23364 | 22995
N Antal fastigheter 7 | 5
Area, m” 23404 | 23073

*) Fastigheter tillhrande Mitt Lager utanfor orterna ovan **) Ekonomisk uthyrningsgrad

***) Totala hyresintakter under perioden
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Aktuell \Cdxt\gh’v‘tsport:ou

Aktuell fastighetsportfolj om 10,6 miljarder kronor dar forvaltningsfastigheter utgor 92 %

| tabellen nedan ar information om pagaende byggnation samt pagaende projektutveckling baserat pa bedémningar om projektens storlek, inriktning och omfattning. Framtida projektportfdlj ar egenagd vilket gér att vi helt och hallet
sjalva styr tidsplanerna for framtida projekt. Entreprenaderna upphandlas i regel som totalentreprenad for att minimera risken for of6rutsedda kostnader. Informationen baseras pa bedomningar om framtida projektkostnader
och hyresvarde, vilket innebar osakerhetsfaktorer bade avseende projektens genomfdrande, projektkostnader och framtida hyresvarde. Informationen omprovas regelbundet och beddmningar justeras till foljd av att pagaende projekt
fardigstalls eller att forutsattningarna forandras.

Uthyrbar yta / Fastighetsvarde / Hyresvarde / Bokfort
Sammanstallning potentiell yta potentiellt varde potentiellt varde varde
m? Mkr kr/m?* Mkr kr/m?* Mkr
:Otrva‘m‘”gs’ och rorelsefastig- 559 418 9740 17410 663 1185 9740
eter
P3gaende byggnation 40 464 ) 802 ) 19 820 ) 45 ) 110 ) 558
Framtida projektportfolj 345060 ) 8883 ) 25743 ) 530 ) 1537 ) 104
Obebyggd mark - - - - - 227
Totalt 944942 ) 19425 ) 20556 ) 1238 ) 1310 10 629
Forvaltnings- och Kontrakterad
rorelsefastigheter Uthyrbar yta Fastighetsvarde Hyresvarde hyra
m? Mkr kr/m?* Mkr kr/m? Mkr
Kommersie“a lokaler, forvaltningsfast- 297933 6067 14201 449 1034 27
igheter ) . . . .
Kommersiella lokaler, rorelsefastighet 625 ) 20 ) 31520 ) 1 ) 2317 ) 1
Bostader 131560 3653 27763 220 1670 215
Totalt 559 418 ) 9740 ) 17 410 ) 663 ) 1185 ) 642
Pagiende byggnation Uthyrbar yta Fastighetsvarde Hyresvirde Investering (inkl. mark) Mkr
m? Mkr kr/m?* Mkr kr/m? Bedsmd Bokfart
varde
Kommersiella lokaler 28 484 . 315 . 16 409 . 19 . 678 ) 285 . ) 186
Bostader 11980 487 40 651 26 2137 501 37
Totalt pagdende byggnation 40464 802 19820 45 1110 786 ) 558

N

Mkr

100 %

Bokfort varde, Mkr

. Forvaltningsfastigheter 9 740

[ Pagéende byggnation 558
Framtida projektportfolj 104
Obebyggd mark 227

Framtida projektportfslj, andel
egenagd

W Agd
B Markanvisning el likn. med byggkrav

Framtid projektutveckling, andel
med kassaflode

B Kassaflode

[ | Ej kassaflode
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Hyresgaster och avtalsportfalj

Diversifierad fastighetsportfolj med en bred avtalsportfol;

Hyresavtal Uthyrning De 10 storsta hyresgasternas andel av hyresvardet 2023-08-31

Nivika stravar efter att teckna langa hyresavtal med sina hyresgaster med Nivikas langsiktiga mal ar att ha en uthyrningsgrad for kommersiella 700 100%

en spridd férfallostruktur. | kombination med spridning pa manga olika lokaler pa 90 procent och for bostdder pa 95 procent dver tid. Bolagets 600 80%

hyresgaster, kundstorlekar och branscher minskar risken for vakanser fastigheter har en relativt hog uthyrningsgrad och har s3 haft under 500 || ?

och hyresférluster. Per den sista augusti 2023 uppgick den vagda ater- flera ar. Efterfragan ar fortsatt god pa de flesta av Nivikas orter och 60%

stdende kontraktstiden, exklusive bostader och parkering, till 4,8 &r uthyrningsgraden ar fortsatt hog, 97 procent sett Gver hela bestandet, 400 || ||

(4,8). inklusive projektfastigheter. 97 procent (96) fér kommersiellt och 98 300 = = 20%
procent (98) for bostader. Nivikas nettouthyrning uppgick perioden juni 200 | || ||

till augusti till +/- O miljoner kronor. Aktiviteten &r fortsatt hég i uthyr-
ningsverksamheten. 100
Kontraktsvarde hyresavtal lokaler, forfalloférdelning, Mkr 0 0%
2017/18 2018/19 2019/20 2020/21 2021/22 2022/23

20%

200 Hyresgaster
Hyresvérde =10 storsta hyresgdsternas andel av hyresvardet, %

Hyresgasterna i fastighetsportfoljen utgors av saval valetablerade smé till
medelstora foretag, som till stora multinationella foretag. Intaktsbasen
ar val diversifierad med 620 (630) kommersiella kontrakt. Per den sista

150 augusti 2023 stod de tio storsta hyreskontrakten for drygt 16 procent De 10 storsta hyresgasterna per 2023-08-31
(15) av den samlade érliga grundhyran frén bolagets hyresgaster. Genom-
snittslangden for dessa hyreskontakt ar 10,0 ar (9,9). Hyreskontrakt Andel av
kommersiella lokaler total arshyra, %
100 En hog andel av Nivikas hyrgsvarde uppra}knas grl\gen me? en nivé Holmgrens Bil AB, Jinképing 58
motsvarande konsumentprisindex KPI. Vid periodens utgdng utgjorde 1337 Losistics AB 15
dessa avtal knappt 70 procent av Nivikas kontrakterade arshyra och Oglsmc% B ’
dar resterande avtal huvudsakligen utgors av hyresavtal for bostader, Holmgrens Bil AB, Varnamo 1.5
50 parkeringsytor samt avtal med kortare I6ptid an ett ar vilka uppraknas pa Racketcentrum Sports Business AB 15
annat satt. Rasta Sverige AB IN
Polismyndigheten 1,0
Vaxjé Kommun 1,0
2023 2024 2025 2026 2027+ I Mantum Holding 10
I Varnamo Kommun 0,9
[ Riverty Sweden AB 0,9
[ | Ovriga 83,7
Antal ligenheter och uthyrningsbar yta, 2023-08-31
Antal Bostider Lokaler  Total uthyrningsbar Fordelning kontraktsvarde hyresavtal per typ, 2023-08-31 Fordelning kontraktsvarde hyresavtal per ort, 2023-08-31
Ort . 2 2 2
r lagenheter yta, m yta, m yta, m Bl |ndustri/Lager 25 % [ | Jonkoping 30%
Jonkoping ) 889 ) 32941 . 17852 . 150793 M Kontor13 % [ Virnamo31%
Vérmamo 675 47699 130598 178 297 oo Handel10 % Vaxjs19%
Vaxjo 44 22387 85574 98963 Mir Samhallisfastighet 10 % Vistkusten 16 %
Vastkusten 453 28533 70430 98963 Hotell/Restaurang 4 7% Ovriga 5%
Ovrigt : : 23404 23404 Bostader 33%
Ovrigt 5%
Summa 2458 131560 427 858 559 418
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Fastighetsvardering

Nivika genomfor varje kvartal vardering av hela fastighetsportfoljen. Per
den 31 augusti 2023 har Newsec varderat hundra procent av bestandet.
Varderingen ligger till grund for de verkliga varden som redovisas i kon-
cernens rapport over finansiell stallning och vardeférandringen redovisas
i koncernens resultatrakning. Varje fastighet i bestandet externvarderas
minst en gdng under en rullande tolvmanadersperiod.

Varderingsmodellen som anvands av saval extern varderare som Nivika
ar avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell, kompletterad med och
delvis baserad pa ortsprisanalyser. Varderingen sker i enlighet med niva
3 ivardehierarkin enligt IFRS 13 Vardering till verkligt varde. Med ett
undantag, fastigheten Almen 12 i Varnamo, som ar Nivikas huvudkontor,
vilken redovisas som rorelsefastighet fran 1 september 2022.

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 mer
volatila. Fastigheternas varde bestams av utbud och efterfragan, dar
priset framst ar beroende av fastigheternas forvantade driftsoverskott
och koparens avkastningskrav. En okad efterfragan medfor lagre avkast-
ningskrav och darmed en prisjustering uppéat, medan en vikande efter-
fragan 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

Virderingsantagande

2023-08-31(2022-08-31

6,0 % 2023, darefter 2 % per ar

5-25 &r, median 10 &r (5-25 &r, median 10 ar)
Direktavkastning bostader, % 3,0 -7,0, medel 4,4 (2,5 -5,3, medel 3,7)
Direktavkastning kommersiellt, % 5,5 - 8,5, medel 6,6 (4,8 - 7,5 medel 5,7)
0-20 %

Befintlig hyra och marknadshyra

Varderingstidpunkt
Inflationsantagande

Kalkylperiod, ar

Langsiktig vakans, %

Hyresantagande
Individuellt anpassat utifran utfall for

Drift- och underhallskostnader  respektive fastighet och varderingsinstitutets

erfarenhet av likartade objekt

Kanslighetsanalys

Kanslighetsanalysen beraknas per fastighet och sammanstalls sedan for
hela portféljen. Nedan redovisas effekterna pa fastigheternas varde, vid
forandringar av ett antal faktorer. Redovisade effekter skall endast ses
som en indikation och inkluderar inte ndgon effekt av de kompenserande
atgarder som bolaget skulle kunna vidta.

Andring indata Virdeforandring

Parameter enhet  antal Mkr %
Marknadshyra for lokal

) B %-enheter 10 502 4,7
(ej bostader)
Vakansgrad %-enheter 10 -1277 -12,0
Drift & underhall kr/m? 10 -155 -1,5
Inflation %-enheter 1 +625 +59
Kalk.ranta & Direktavk. Vid kalk.slut %-enheter 1 -1507 -14,2
Kalk.ranta & Direktavk. Vid kalk.slut %-enheter -1 +2283 +21,5

Fastighetsportfoljen 2022/23
Fastighetsvardet pa Nivikas portfolj uppgar vid periodens slut till 10,6

miljarder kronor. Portfoljen har under éret framst vuxit via fardigstallda
och pégéende byggnationer och minskat i varde via vardeminskning
och avyttringar. Totalt har cirka 12 000 m? lokaler och 289 lagenhe-
ter fardigstallts tillsammans tillfor projekten cirka 38 miljoner kronor i
driftnetto per ar. Fastighetsportfoljen har under éret aven ckat med tva
mindre forvarv samt minskat via avyttring av atta fastigheter.

| december 2022 avyttrades en fastighetsportfdlj om fem kommersiella
fastigheter i Helsingborg och en industrifastighet i Jonképing. | en sep-
arat affar avyttrades aven en kontors- och lagerfastighet i Varberg. | mars
2023 avyttrades en byggklar industritomt pa Stigamo Industriomrade,
strax séder om Jonkoping. Samtliga avyttringar har skett till, eller Gver,
bokfort fastighetsvarde.

| Varnamo har nybyggnationen av Sadelmakaren 1 fardigstallts, en bygg-
nation av 130 lagenheter, samtliga lagenheter var uthyrda fran forsta
inflyttningsdag i juni respektive augusti 2023. | Varnamo har aven tva
kommersiella fastigheter fardigstallts, Klynnan 12, en logistikanlaggning
till PostNord, och Porfyren 3, en industri- och lagerlokal till Sporda
Nonwowen. Varnamo har aven tvé pagdende nybyggnationer, Graniten
39 som ar en industrilokal med kontor och lager till Boxess (tidigare
BafiPac) som fardigstalldes efter periodens slut, i september 2023,
samt Hematiten T som ar en industrilokal med kontor och lager till DS
Smith med inflyttning beraknad till forsta kvartalet 2024. Aven en stérre
renovering pagar pa Rosen 1 till Polismyndigheten vilken beraknas fardig-
stallas under forsta kvartalet 2024.

Fastighetsvardering
s} s}

I Vaxjo har byggnationen av Nivika Center pé Varendsvallen 12 fardig-
stallts. Byggnaden inrymmer 159 lagenheter samt lokaler och en skola
med cirka 350 elever. Lagenheterna ar fullt uthyrda och lokalerna ar
inflyttade frén juli.

I Jonkoping pagér byggnation av trygghetsboende om 82 lagenheter

pa Hisingstorp som kommer att fardigstallas till sommaren 2024. Det
pagar ocksa en byggnation pd Hovslatts Angar, ett fyrtiotal hyresratter
kommer att fardigstallas under forsta kvartalet 2024. Hovslatts Angar
ligger naturskont strax soder om Jonkoping med endast nagra kilometer
fran Jonkopings centrum.

For selfstorageverksamheten Mitt Lager har anlaggningen i Goteborg

byggts ut med nastan 300 nya forrddsenheter och verksamheten har nu
totalt cirka 3 100 forrédsenheter fordelade pé 15 anlaggningar.

Forandring forvaltningsfastigheter

Mkr 31aug 2023 31aug 2022
Fastighetsbestand vid arets bérjan 10 699 6910
Forvary av fastigheter 84 2673
Forsaljning av fastigheter -549 -76
Omklassificering till rorelsefastighet -20 -
Investeringar i befintliga fastigheter 843 634
Vardeforandring i befintliga fastigheter -428 558
Fastighetsbestand vid periodens slut 10 629 10 699
Forandring rorelsefastigheter
Mkr 31aug 2023 31aug 2022
Fastighetsbestand vid érets bérjan - -
Omklassificering 19,7 -
Avskrivning -0,4 -
Fastighetsbestand vid periodens slut 19,3 -

Frén 1 september 2022 redovisas fastigheten Almen 12 i Varnamo som
rorelsefastighet. Fastigheten ar Nivikas huvudkontor, och omklassifice-
ringen sker efter att Nivika utnyttjar majoriteten av ytan.
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Fastighetstransaktioner

Forvarvade fastigheter med tilltrade under 2022/23

. Hyresvarde, B L
Fastlghetsnamn Ort Mkr Yta, m Tilltrade Kommentarer
Bikupan 2 Varberg 2,8 5505 2022-09-02 Kommersiell fastighet pa Varberg Nord ligger i anslutning till befintligt bestand, fullt uthyrd
Ambaret 3 Jonképing 1,8 2290 2022-09-27 Kommersiell fastighet pa Ljungarums Industriomrade ligger i anslutning till befintligt bestand, fullt uthyrd
Totalt 4,6 7795
Forvarvade fastigheter med tilltrade fran Q12023/24 och framat
) Hyresvarde, B S
Fastighetsnamn Ort Mir Yta, m Tilltrade Kommentarer
Baten 3 & 4 Ulricehamn 0,7 576 2023-10-16 Bostadsfastighet i Ulricehamn
Laxen 5,6 & 13 Ulricehamn 1,6 1298 2023-10-16 Bostadsfastighet i Ulricehamn
Petersberg 11 Borés 1,3 825 2023-10-16 Bostadsfastighet i Boras
Brannebo 1:32 Bords 2,3 2182 2023-10-16 Bostadsfastighet utanfor Bords
Ljung 1:27 &1:73 Ulricehamn 24 21 2023-10-16 Bostadsfastighet utanfor Ulricehamn
Smorbollen 3 Ulricehamn 0,6 352 2023-10-16 Bostadsfastighet i Ulricehamn
Linnean 9 Ulricehamn 04 292 2023-10-16 Bostadsfastighet i Ulricehamn
Hasthoven 10 Ulricehamn 04 348 2023-10-16 Bostadsfastighet i Ulricehamn
Gulsippan 3 Ulricehamn 0,3 259 2023-10-16 Bostadsfastighet i Ulricehamn
Bjorkdungen 2 Ulricehamn 0,8 454 2023-10-16 Bostadsfastighet i Ulricehamn
Aspen 10 Ulricehamn 0,5 424 2023-10-16 Bostadsfastighet i Ulricehamn
Byggratter Jonkoping - - Prel. vinter 23/24 Byggratt for framtida byggnation av ca 300 bostader i Jonkopingsomradet
Totalt 11,0 9181

Genomforda fastighetsavyttringar med frantrade under 2022/23

. Hyresvarde, ) N

Fastlghetsnamn Ort Yta, m Frantrade Kommentarer
Mkr

Ametisten 2 Helsingborg 52 5438 2022-12-01 Industrifastighet i Helsingborg
Ametisten 7 Helsingborg 2,7 3100 2022-12-01 Industrifastighet i Helsingborg
Briljanten 4 Helsingborg 41 4555 2022-12-01 Industrifastighet i Helsingborg
Kruthornet 3 Helsingborg 2,7 3053 2022-12-01 Industrifastighet i Helsingborg
Opalen 2 Helsingborg 2,7 3247 2022-12-01 Industrifastighet i Helsingborg
Stigamo 1:47 Jonkoping 8,8 12906 2022-12-01 Logistikfastighet i Jonkoping
Bikupan 19 Varberg 2,7 2530 2022-12-29 Lager- och kontorsfastighet i Varberg
Stigamo 1:49 Jonkoping - 2023-03-13 Tomt pd Stigamo Industriomréde i Jonkoping om ca 85 000 m*
Totalt 28,9 34 829
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Fastighetstransaktioner

Genomforda fastighetsavyttringar med frantrade fran Q12023/24 och framat

. Hyresvarde, , L
Fastighetsnamn Ort Mir Yta, m Frantrade Kommentarer
Vesslan 18-21 Vetlanda 1,3 1345 2023-09-01 Bostadsfastighet i centrala Vetlanda, avyttrad till bokfort varde
Slaggan 11 Gislaved 21 2966 2023-09-15 Kommersiell fastighet i Gislaved, avyttrad 6ver bokfort varde
Ambaret 3 Jénkaping 1,8 2920 2023-10-05 Kommersiell fastighet pa Ljungarums Industriomrade i Jonképing, avyttrad dver bokfort varde
Ambaret 8 Jénkaping 8,9 7668 2023-10-05 Kommersiell fastighet pé Ljungarums Industriomrade i Jonkoping, avyttrad over bokfort varde
Odlan 20 Jénkaping 0,2 300 2023-10-05 Kommersiell fastighet beldgen i sodra Munksjoomradet, en ny stadsdel i Jonkoping, avyttrad dver bokfort varde
Totalt 14,3 15199
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FASTIGHETSMARKNADEN

Nivikas affarsmodell gar ut pé att utveckla och skapa varde i fastighetsportféljen genom foridling av befintliga

fastigheter, framtagning av detaljplaner for att skapa byggratter, projektutveckling i attraktiva lagen samt genom

strategiska forvarv. Nivikas huvudmarknader ar Jonkoping, Vaxjo, Varnamo och Vastkusten.

Den svenska fastighetsmarknaden

Efter ett mycket starkt 2021 har den svenska transaktionsmarknaden
svalnat. De forsta tecknen pé inbromsning noterades redan under
2022, men forstarktes under 2023. Under de forsta tre kvartalen
2023 uppgick transaktionsvolymen till omkring 76 miljarder kronor,
med drygt 200 avslutade affarer. Det motsvarar en nedgang jamfort
med det genomsnittliga utfallet for samma period 2021 och 2022,
men ar i linje med tidigare ar. Affarsprocesserna tar nu langre tid och
glappet mellan saljare och kopare ar fortsatt stort. Andelen transak-
tioner av hogavkastande fastighetsslag har okat och detsamma galler
andelen transaktioner av mindre storlekar. De forhojda rantorna som
medfor utmaningar i finansieringsmojligheter for nya forvarv har re-
sulterat i en avmattning under det tredje kvartalet, dé volymen nadde
13,3 miljarder kronor. Andelen internationella investerare har sett en
okning hittills under 2023, i jamforelse med det genomsnittliga utfallet
fran 2015 och framét, frén ett genomsnitt pa 21 procent till hela 32
procent i ar.

Nivikas specifika marknader

Nivikas huvudmarknader inkluderar Jonkoping, Vaxjo, Varnamo och
Vastkusten. Utvecklingen av transaktionsvolymen inom dessa markna-
der sedan 2015 dterspeglas i utvecklingen av den totala transaktions-
volymen i Sverige och har sett en stabil tillvaxt. Nivikas marknader ség
en mindre nedgang i transaktionsvolym an Sverige som helhet under
heldret 2022, och ari linje med 2023 &rs minskning i landet hittills.
Det indikerar att dessa marknader har visat motsténdskraft under
perioder med ett mer restriktivt ekonomiskt klimat.

Total transaktionsvolym Jonképing, Varnamo, Vaxjo, Vastkusten
Transaktioner >= 40 Mkr, Mkr
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Kalla: Newsec 2023
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Jonkapings transaktionsmarknad drivs framst av industri- och logis-
tiksegmentet, medan Varnamo huvudsakligen har sett bostadsaffarer
sedan 2015. Vaxjos transaktionsmarknad har ocksa haft den storsta
andelen bostadsaffarer, men inkluderar dven en stor andel industri-
och logistikfastigheter. Vastkustens transaktionsmarknad liknar Vaxjo,
men med storsta andelen industri- och logistiksegmentet, foljt av
bostadssegmentet. | likhet med den totala svenska transaktions-
marknaden ar bostads- och industri- och logistiksegmenten de mest
dominerande pa Nivikas framsta marknader, vilket forklarar Nivikas
marknaders stabilitet under en tid av snabba forandringar.

Yieldutvecklingen i Sverige

Yieldutvecklingen i Sverige har varit en konsekvens av bade nationella
och globala ekonomiska paverkansfaktorer under en langre tidsperiod.
Med anledning av de gradvisa sankningarna av rantesatser som tillats
tack vare den expansiva rantepolitiken var det latt for investerare att
erhélla kostnadseffektiv finansiering. Denna finansieringsmojlighet
resulterade i att yieldnivéer komprimerades och nadde sin lagsta punkt

under 2021.

I'och med utbrottet av Covid-19 och dess efterfdljande ekonomiska
konsekvenser borjade dessa yieldnivaer gradvis att visa tecken pa ok-
ning. Detta i samband med att en mer restriktiv rantepolitik borjat ut-
kristallisera sig, vilket har resulterat i tydliga forandringar under 2022
och 2023. Denna utveckling inkluderar en ckande ranteniva, skarpta
finansieringskrav och stigande finansieringskostnader som en foljd -
négot som visar sig i samtliga diagram oberoende geografisk plats.
Etablerade platser for specifika segment, som exempelvis Jonkoping
inom industri- och lagerfastigheter, sarskiljer sig patagligt i denna
kontext. Detta specifika lage anses vara ett av de mest gynnsamma
omradena i Sverige for den typen av verksamhet. Detta framgar tydligt
i diagrammet genom de jamférelsevis laga yieldnivder som observeras
och som pekar pé den hoga efterfragan och attraktiviteten i denna
region for investerare inom industrifastigheter.

Newsec bedomer att yielderna kommer stiga nagot i bérjan av 2024
och darefter komprimeras under det andra halvéret. Detta innebar att
yieldnivaerna vid arsskiftet 2024/2025 vantas vara samma som vid

arsskiftet 2023/2024.

INDUSTRI/ LAGER

SAMHALLS- KONTOR

BOSTADER
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Utvecklingen i Nivikas orter kontra andra orter i Sverige

Utvecklingen i Nivikas orter har generellt varit god och i linje med Rikets
utveckling. Detta ar delvis ett resultat av att geografiska skillnader
mellan olika regioner i landet minskat Gver tid, vilket har gynnat tillvaxten
i Nivikas mindre orter nar investerare har vidgat sina investeringshori-
sonter och sokt avkastning utanfor de traditionella storstadsomradena.
En stabil hyresutveckling har kunnat bibehallas i dessa orter pa grund av
brist pa lokaler och lag vakansgrad, vilket dverensstammer med utveck-
lingen i Gvriga delar av landet. Dessa faktorer har skapat mojligheter och
potential for tillvaxt i Nivikas orter och gapet har minskat mellan Nivikas
vélbelagna stader samt mer etablerade marknader.

Framtidsutsikter

I Nivikas orter rader brist pa tillgangliga lokaler inom industri- och
logistiksegmentet. Det, i samband med en lag vakansgrad i staderna,
indikerar en kontinuerlig efterfragan som forvantas besta pa lang sikt.
Dessutom praglas de flesta av orterna av en mer industriell karaktar, vil-
ket understryker efterfrigan pa sddana typer av lokaler. | nulaget byggs
framst logistikfastigheter vilket har skapat ett behov av att komplettera
utbudet med nya lager- och lattindustrilokaler for att mata de krav som
framtiden staller pa stader med stark tillvaxt.

Framtidsutsikterna for kontorssegmentet pa Nivikas orter ar goda till
foljd av bristen pé nybyggda kontor i mindre stader, trots lag vakans och
hog efterfragan. Aterg%ngen till kontoren ar sarskilt stark i mindre stader
och nyttjandet av kontorslokaler forvantas darfor vara fortsatt stabilt.
Det finns en kortsiktig risk for temporara vakansokningar och sjunkande
hyresnivéer som ett resultat av hog inflation och kortare avtal som
oftare kan omfarhandlas, men pé lang sikt forvantas stabilitet rada inom
kontorssegmentet pé Nivikas orter.

Efterfrdgan pa samhallsfastigheter av demografiska faktorer, och med
en starkt vaxande befolkning i samtliga ldersgrupper, genereras ett
framtida behov av vérdlokaler och utbildningslokaler saval som lokaler
for offentlig verksamhet av olika slag. Utover den rddande bristen pa
samhallsfastigheter i flera av landets orter, inklusive Nivikas marknader,
identifieras segmentet som négot forsummat dar en stor andel befintliga
byggnader har eftersatt underhall. Det ckar ytterligare behovet av ny-
byggda samhallsfastigheter och utvecklingsmajligheterna for segmentet
bedoms darfor vara goda i Nivikas orter.

Baserat pé nuvarande forutsattningar och prognoser om stark be-
folkningstillvaxt i Sverige ar framtidsutsikterna for bostadssegmentet
positiva. Den pagdende bostadsbristen som rdder i hela landet skapar
en efterfrégan som inte motsvarar nybyggnationstakten, vilket skapar
ett underliggande bostadsbehov. Inflyttning till regionstader och mindre
stader ar en vaxande trend som gynnar Nivikas orter och bostads-
segment i dessa regioner bedoms darfor ha en fortsatt okande tillvaxt.

,&rlig genomsnittlig befolkningstillvaxt i Nivikas regioner och Sverige
genomsnitt, %
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Fast g)n tsmarknaden

NIVIKAS
SEGMENT

Nivikas fastighetsportfdlj bestar utifran hyresvarde

till tva tredjedelar kommersiella fastigheter och en
tredjedel bostadsfastigheter. Fastighetsportfoljen har en
lag vakansniva och aterfinns pa marknader med starkt

naringsliv och vaxande befolkning.

Industri/Lager

De senaste aren har en stark underliggande efterfragan uppdagats inom
industri/lagersegmentet. Detta har blivit patagligt i samband med staders
expansion dar tidigare industriomraden omvandlas till bostadsomraden.
Trycket Gkar da vidare pa dessa typer av fastigheter da efterfragan pa snabba
leveranser, i samband med E-handelns framfart, skapar ett behov bland ak-
torer att infinna sig nara konsumenten. Flera industrier kraver stora lagerlo-
kaler, distributionscentraler och produktionsytor for att hantera den ckande
konsumtionen och de snabbt féranderliga kundpreferenserna. Resultatet blir
en stadigt tilltagande efterfragan som i nartid kommer besta.

Efterfragan drivs dven av Sveriges fortsatta satsningar pa industriell utveck-
ling och teknologisk innovation. Regeringen och foretag har gemensamt
investerat i forskning och utveckling for att framja teknologisk utveckling
och innovation inom industrin. Detta har ckat produktiviteten och konkur-
renskraften hos svenska foretag, vilket i sin tur har okat behovet av moderna
produktions- och lagerlokaler.

Den okande efterfragan pa industri- och lagerlokaler i expansiva omraden
som Jonkoping och Vastkusten har resulterat i en stabil okning av mark-
nadshyrorna. Dessa regioner lockar foretag pa grund av sitt strategiska lage
och tillgang till valutvecklad infrastruktur, vilket skapar en positiv effekt dar
fler foretag vill etablera sig nara centrala nav sésom hubbar och industri-

ella parker. Denna effekt Skar konkurrensen om fastighetsytor och driver
dérmed upp hyrorna. Sammantaget visar detta exempel pa hur den 6kande
efterfragan pa industri- och lagerlokaler kan generera en stabil tillvaxt av
marknadshyrorna i expansiva omraden med god infrastruktur och kommuni-
kation till resten av landet.

Vakansnivaerna inom industri/lager segmentet ar for narvarande laga och
forvantas fortsatta att ligga pa dessa nivaer under en tid framéver. De nya
investeringarna och satsningarna som gérs inom segmentet, till foljd av

en stark underliggande efterfragan, kommer sannolikt att ytterligare driva
denna positiva utveckling. En lag vakansniva ar ofta ett tecken pa en stark
och vaxande marknad, och den underliggande efterfragan fungerar som en
viktig drivkraft for denna utveckling.
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Niv

kas segment

Hyresmarknad for industri/lager, SEK/m?
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Vakanser inom industri/lager, %
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Kontor

Under hosten har hyresmarknaden for kontor i vissa omréden blivit
mer avvaktande, en forandring jamfort med den tidigare sommaren.
Det finns fortsatt ett stort intresse for kontorslokaler som ar val belag-
na och har hog kvalitet, medan efterfrégan i mindre attraktiva omraden
har minskat. For att locka hyresgaster blir det allt vanligare att erbjuda
hyresrabatter som incitament i stallet for att sanka den grundlaggan-
de hyran for vakanta lokaler. Samtidigt har Newsec noterat en stark
atergang till kontoren, dar belaggningen pé vissa héll i Sverige uppgar
till 80 -85 procent av belaggningen innan pandemin, vilket medfor att
manga hyresgaster fortsatt ar i stort behov av kontorslokaler.

Hyresckningarna har under de senaste éren varit betydande, men de
forvantas nu stabilisera sig, i linje med den forsamrade ekonomiska
konjunkturen. Samtidigt genomgér kontorsmarknaden en transfor-
mation som &terspeglar effektiviseringsdtgarder, dar en vaxande andel
hyresgaster efterfragar mindre och mer funktionella utrymmen som
exakt motsvarar deras specifika behov.
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Fastighetsagare star darfor infor kravet att optimera anvandningen
av sina ytor och anpassa sig till de foranderliga kraven frén hyresgas-
terna for att bibehalla sin konkurrenskraft. Samtidigt kan det, som
namndes ovan, borja tydas en trend om att belaggningsgraderna for
kontor borjar &terfinnas pé nivéer som liknar niver innan ankomsten
av Covid-19. Detta talar for en fortsatt stabil efterfrdgan pa kontor
med marknadshyror som ligger pa stabila nivaer. Sarskilt gynnas de
omraden som erbjuder utbredd service med stadsliknande karaktar.

Den utokade yteffektiviseringstrenden inom kontorsmarknaden har
lett till okade vakansnivéer, bade i perifera omraden och i stadskarnor.
Ménga foretag stravar efter att minska sina kontorsytor och kostna-
der, vilket skapar ett tryck pa mer attraktiva och centrala kontorsom-
réden som kan locka arbetare till kontoret igen. Speciellt anmark-
ningsvart ar Goteborgs vakansnivéer som i samband med utbyggnad
av kontorsomraden har skapat en hog vakans som speglar sig i sifforna
for Vastkusten. Det ar viktigt for fastighetsagare och aktérer inom
kontorssektorn att anpassa sig till dessa forandringar och Gvervaga
flexibla losningar for att mota de nya behoven hos hyresgasterna.

Hyresmarknad for kontor, SEK/m?
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Vakanser inom kontor, %
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Samhallsfastigheter

Under pandemin omfokuserade ménga investerare sin portfclj mot
mer defensiva omréaden, inklusive samhallsfastigheter, som en riskmi-
nimeringsstrategi. Det tyder pa att samhallsfastigheter har fungerat
som en stabil investering i tider av ekonomisk osakerhet. Segmentet
erbjuder ofta langa hyreskontrakt med offentliga aktorer, vilket mins-
kar risken for hog vakans.

Samhallsfastigheter kan dock vara komplicerade att hantera pa grund
av deras specialanpassning for offentliga institutioners behov, vilket
kan leda till hogre bygg- och underhallskostnader. Dessutom kan
politiska forandringar och besparingar frén offentliga institutioner
péverka segmentets attraktivitet for investerare.

Marknadshyrorna for samhallsfastigheter har visat en stadig ckning
de senaste &ren, och detta forvantas fortsatta framover. Denna trend
beror pé flera faktorer, inklusive stabila offentliga hyresgaster, langa
hyresavtal och ckad efterfragan pa samhallstjanster och infrastruktur.
Investeringar i samhallsfastigheter har blivit attraktiva pa grund av
deras stabila natur och riskminimerande egenskaper, sarskilt under
ekonomisk osakerhet som under pandemin. Framtiden for mark-
nadshyrorna fér samhallsfastigheter forvantas fortsatta vara positiv
med en fortsatt ckning pé grund av den konstanta efterfrégan och
stabiliteten inom detta investeringssegment.

Hyresmarknad fér samhallsfastigheter, SEK/m?
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Samhallsfastighetssegmentet i fastighetsmarknaden har utmarkt sig
genom att visa en mycket begransad vakansniva. Detta dterspeglar
den starka efterfrdgan och stabiliteten inom dessa segment. Brist

pé nybyggnation inom dessa segment, underhéllsbehov samt stark
demografi bidrar till att halla vakansen pa en lag nivé och uppratthalla
en stabil investeringsmiljo.



Bostader

Den svenska bostadsmarknaden stér infor betydande utmaningar.
Faktorer som stigande rantor, ckade byggnationskostnader, slopat in-
vesteringsstod och nya regler om presumtionshyror har negativ paver-
kan pé antalet nya bostader som kommer att byggas. Den forvantade
befolkningstillvaxten i Sverige fram till 2029 medfor ett behov av cirka
60 000 nya bostader per &r. Under 2022 paborjades byggandet av
59 000 bostader i Sverige, inraknat nettotillskott genom ombyggnad
av 2 500 bostader, vilket kan jamfcras med byggandet av 71 500
bostader under 2021. Under 2023 forvantas 27 000 bostader att
byggas, varav 25 000 genom nybyggnad, vilket innebar en minskning
med 55 procent jamfort med 2022.

Den nuvarande ekonomiska osakerheten och ckade finansierings-
kostnader har lett till en snabb avmattning av byggandet av bosta-
der. Ménga privata foretag bedoms fortsatta vara forsiktiga med
nyproduktion pa grund av osakerheten som rader pé marknaden. Det
allmannyttiga byggandet kan fortsatta att vaxa ndgot starkare, men
utgor en mindre del av den planerade produktionen.

| Bostadsmarknadsenkaten 2023 bedomer 180 av landets 290 kom-
muner underskott pé bostadsmarknaden som helhet. Totalt bor cirka
90 procent av Sveriges befolkning i kommuner som uppger att de har
underskott pd bostader. | enkaten uppgav 80 procent av kommunerna
att de hoga produktionskostnaderna ar en viktig orsak till den bety-
dande bostadsbristen vilket ar en ckning fran 48 procent i 2022. Strax
over halften av kommunerna anger svarigheter for privatpersoner att
beviljas lan som annan orsak for bostadsbrist vilket ar en okning med
néra 20 procentenheter frén 34 procent ar 2022. Boverket estimerar
att cirka 538 000 bostader behover byggas fram till och med ar
2030. Boverkets prognos innebar ett arligt byggbehov om cirka 67
300 bostader, att jamforas med prognos om nybyggnation av 20 000
bostader under 2024, vilket ar betydligt lagre an det faktiska behovet.
Under 2023 bedomde Jonkopings kommun som helhet ett under-
skott av bostader medan kommunerna Varnamo och Vaxjo bedomde
balans. | figurerna nedan visas bostadssituationen i Nivikas regioner
och i Sveriges kommuner. D3 samtliga av Nivikas kommuner uppvisar
underskott eller balans bedomer Newsec att efterfrdgan pa bostads-
segmentet kommer att fortsatta vara stark i Nivikas regioner.

Bostadssituationen i Jonkoping, Varnamo, Vaxjo och Vastkusten
s @
42%
92%
58%
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Bostadssitutionen i Sveriges kommuner

149 il 1% 16%
23% E
4%
88%
o 5
83% s ll o
62%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

mUnderskott = Balans = Overskott

Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME), 2023

mUnderskott ®=Balans = Overskott

Kalla: Boverkets bostadsmarknadsenkat (BME), 2023

Sveriges bostadsmarknad ar for narvarande praglad av en pataglig

utbudsbrist. Denna brist pé bostader har resulterat i en okad efterfra-

gan. Daremot har marknadshyrorna inte stigit i samma utstrackning

som inom andra segment, pa grund av den svenska hyreslagstiftning-

en inom bostadssegmentet. Bostadshyrorna har i stort ckat nagor-
lunda i linje med KPI over en langre period, men under 2022 steg
hyrorna i snitt mellan 4-5 procent. Bostadshyrorna vantas cka med
en liknande nivd under 2023 och séledes kommer hyresckningen
understiga KPI-ckningen for andra aret i rad. P8 sikt vantas hyrorna
cka ndgot mer an KPI.

Bostadssegmentet i fastighetsmarknaden har utmarkt sig genom att
visa en mycket begransad vakansniva. Detta aterspeglar den starka
efterfrégan och stabiliteten inom dessa segment. Brist p& nybygg-
nation inom dessa segment, underhallsbehov samt stark demografi
bidrar till att halla vakansen pa en lag niva och uppratthélla en stabil
investeringsmiljc.

Nivikas segment

Hyresmarknaden for bostader, SEK/m?

2000
1500 /_{—'
———
1000
500
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Vastkusten

m—)ONKOPING == VEX]O e \/3rnamo

Kalla: Newsec, 2023
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Nivikas verksamhet &r uppdelad i fyra affarsomraden baserat pa bolagets geografiska
narvaro; Jonkoping, Varnamo, Vaxjo och Vastkusten. Bolaget har sitt huvudsakliga
geografiska fokus | Smaland vilket framat innebar att fortata befintliga affarsomraden samt
overvaga forvarv pa nya orter dar utvecklingspotentialen bedoms vara gynnsam.

a2

Fordelning fastighetsvirde per geografi, %

Jonkoping 32 %
Varnamo 29 %
U\ncehamn. JONKOP'NG va.xjé 0%
Gateborg Bords @ Vastk 16 %
@t astkusten 16 %
Gislaved Ovriga 3%
i islaved @ ..\/etlanda vriga
Verbere i@y VARNAMO (@) ®iigs
Falkenberg . VAXJO
. Halmstad Liungb ® Kalmar
VASTKUSTEN Laholm JuneeY Nybro
Bastad

Hoganas
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JONKOPING

INKLUSIVE MULLSJO

VARNAMO

INKLUSIVE VETLANDA, EKSJO, SAVSJO,
GISLAVED OCH LJUNGBY

VAXJO

INKLUSIVE NYBRO OCH KALMAR

VASTKUSTEN

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

Jonképing ar en kommun med stark arbetsmarknad och god befolkningstillvaxt. Staden har ett fordelaktigt
geografiskt lage och anses vara ett logistiskt nav i sodra Sverige. Forra éret blev Jonképing utsedd till drets
superkommun i kategorin Stader och stadsnara kommuner och 2023 blev det en tredjeplats vilket visar pa
Jonkopings attraktivitet och starka utveckling.

Befolkningstillvaxten i Jonkoping forvantas oka med 6 procent fram till 2040 och har aven ett positivt
flyttnetto, det vill saga att fler flyttar till JonkSping an darifrén. Da den historiska bostadsproduktionen inte
mott den vaxande befolkningsmangden har Boverkets bedomt att det fram till 2027 finns ett byggbehov pa
upp till 1650 nya bostader per ar.

Jonképing har sedan 2010 varit ett affarsomrade i Nivika, idag ar marknadsomrédet det storsta. Per den 31
augusti 2023 star Jonkoping for 32 procent av bolagets totala fastighetsvarde vilket motsvarar 3,4 miljarder
kronor och 32 procent av de totala hyresintakterna, motsvarande 196 miljoner kronor. Fastighetsbestandet
i Jonkoping bestar av 41 fastigheter dar de kommersiella fastigheterna utgor 60 procent och bostader 40
procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden har okat till hela 97 procent i snitt for Jonkopingsbestandet per
bokslutsdagen.

Inom det kommersiella segmentet ar, likt Nivika som helhet, industri den mest férekommande typen av
fastighet. Den relativt hoga andelen industrilokaler i Jonkoping forklaras genom Jonkopings geografiska

lage som ses som ett logistiskt nav i sédra Sverige, dar diverse typer av lagerlokaler fyller en viktig funktion.
Utover industrilokaler ar daven andelen lokaler med hyresgaster inom handel ndgot hogre an i bolagets andra
affarsomraden. Det beror pa att Jonkdping ar en handelsstad samt att bilférsaljning klassas som handel.
Bostader i Jonkopingsportfélien finns i centrala Jonkoping, pa Ekhagen, Kungsangen och Valplatsen med
totalt narmare 900 lagenheter varav 540 studentbostader. Samtliga bostader var uthyrda per den 31 augusti
2023.

I Jonkoping pagar byggnation av trygghetsbostader, 82 lagenheter pa Hisingstorp som kommer att fardigstallas

/ till sommaren 2024. Fastigheten byggs i enlighet med Mijlobyggnad silver och far darmed en valdigt lag
energiforbrukning. Det pégar ockss byggnation p& Hovslatts Angar, ett fyrtiotal hyresratter kommer att
fardigstallas under forsta kvartalet 2024. Hovslatts Angar ligger natursként strax séder om Jénkdping med

/ endast nagra kilometer fran Jonkopings centrum.

Andel fastghetsvarde, Projektverksamheten i Jonképing bestar framst av utveckling av befintligt kommersiellt fastighetsbestand men

Jonképing aven arbete med aktuella detaljplaner for att skapa framtida byggratter. | portféljen finns byggklar mark pa
Stigamo industriomrade, utmed E4:an s6der om Jonkoping. Nivika har négra av de fa tomter som annu inte
ar bebyggda pa omradet. Nivika har fem detaljplaner, bade fr kommersiella fastigheter och bostader, i olika

JONKOPING

skeden for Jonkoping.
Jonkaping, tkr 31aug 2023 31aug 2022 B Industri/Lager 26%
Fastighetsvarde 3419300 3480339 Il Kontor 13%

R 1 1 Handel 12 %
Hyresintakter | 195927 | 185863 Samhillsfastighet 2%
Uthyrningsgrad, % | 97 | 98 Hotell/Restaurang 3 %
Antal fastigheter 4 39 Mark 4 %

2 | | Bostader 40 %
Area, m 150793 159 246
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Fastighetsportfolj

Fastigheter i Jankaping Fastigheter 1 Mu"sjs v
Fastighet Nr Ort Fastighet Ort 1
Abborren 6 | 6 Jonkoping Gyljeryd 1:57 Mullsjo v @ D
Advokaten 14 6 Jonkoping
Advokaten 5 | 6 . Jonkoping v o< (P
Arkadien 2 6 Jonkaping v JONKOPING v Osteringen
Barnarps Krakebo 1:73 14 Jonkapin .

Barnarps Krékebo 1:58 | 14 ) Jdnképinz Byggratter OCh byggklar mark Hedenstorp’ $’m¢ l;’
Brunstorp 1:55 | 1 ) Jonkaping . i Liggerym
Budkaveln 21 | 2 Huskvarna Omrade Ort Typ Eg:/mZ :.:faelnheter,

Baret 1 6 Jonkoping !

Bhen 2 | 3 : Jonképing Hallstorp | Jonkoping ) Bostader ) 9400 ) 100

Ekhagen 1:1, del av 3 Jénképing Stigamo 1:51 Jonkoping Kommersiell 6250 - Hevslatt

Hedenstorp 2:30 | 17 ) Jonkoping Stigamo 1:52 Jonkoping Kommersiell 5400 - ?
Haljaryd 1:294 | 18 ) Tenhult Stigamo 1:53 ~ Jonkoping ~ Kommersiell 7600 - Baarp Torglt
Hallstorp 1:20 m.fl. | 7 ) Jonkoping Stigamo 1:66 | Jonkoping . Kommersiell ) 15000 ) - Noreaharalhar

Roten 2 21 Jonkoping Gyljeryd 1:57 Mullsjo Bostader 20 000 310 [ =]

Stigamo 1:51,1:520ch 1:53 15 Jsnképing I\

Stigamo 1:66 15 Jonkoping Taberg °

Vakten 8 9 Jonkoping ¢ l;]

e EEn 0 o Jonkoping Detaljplaner, pagaende och framtida

Valplatsen 2 | 3 ) Huskvarna

Valplatsen 3 3 Huskvarna .

Valplatsen 5 | 3 Huskvarna Omride Ort Typ fg:’/ml ::f;nhﬂer’ 'F
Velplatsen 8 D Hulshvarna Valplatsen JonkBping Bostader 42500 630 a
Sty 9 Jonkeping Akerfaltet 385 Jénksping " Kommersiell 40000 .

Vigoren ) 3 . Jonkoping Vakten 8 & 10 | Jonkoping " Kommersiell 8000 -

Vinkeln 6 D Jonkeping Budkaveln 21 Huskvarna “Bostader 9000 120

Vemipztian 2 & Vidien 2 ] 4 . Jonkoping Brunstorp 1:55 " Huskvarna " Bostader . 1000 140

Vrdken 1 4 Jonkoping

Vastergoken 1 | 4 . Jonkoping

Akerfaltet 3 &5 | 16 Jonkoping

Ambaret 3* | 2 Jonkoping

Ambaret 11 | 20 Jonkoping

Ambaret 8 | 2 Jonkoping

Odlan 20 M Jonksping

Overkanten 1 | 10 Jonkoping

6verUudet 4 | 10 Jonkoping

OverUudet 5 | 10 Jonkoping

*) Fastighet/erférvarvad 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 féretag i och allt fler ser fordelarna med det gynnsamma geografiska
laget. Har samarbetar naringsliv och kommun for att utvecklas framat pa det satt som ar signifikant for den
smalandska foretagsamheten. Det &r ingen slump att Varnamo hamnar hogt nar naringslivets organisationer
och branschtidningar jamfor landets kommuner.

Varnamo ligger val placerat vid knutpunkten det "Sydsvenska krysset” dar E4:an och riksvag 27 korsas.
Utdver goda kommunikationer har Varnamo ett gott foretagsklimat, kommunen placerade sig pa fjarde plats
over Basta Tillvaxt i Jonkopings lan 2022. Vidare lag arbetslosheten pé 4,3 procent vilket kan jamforas med
genomsnittet i Sverige dar arbetslosheten var 6,4 procent per augusti 2023. Boverket noterar att det i Var-
namo rader brist pa bostader och prognosticerar ett byggbehov om cirka 145 bostader per ar fram till 2030.

Varnamo var Nivikas forsta affarsomréde nar Bolaget grundades ar 2000. Per den 31 augusti 2023 star
Véarnamo for 29 procent av bolagets totala fastighetsvarde vilket motsvarar 3,1 miljarder kronor och 29
procent av de totala hyresintakterna, motsvarande 178 miljoner kronor. Fastighetsbesténdet i Varnamo bestér
av 64 fastigheter varav kommersiella fastigheterna utgér 66 procent och bostader 34 procent. Inom det
kommersiella segmentet ar, likt Nivika som helhet, industri den mest forekommande typen av fastighet. Den
relativt héga andelen industrilokaler i Varnamo forklaras genom Varnamos starka naringsliv med tyngdpunkt
pa tillverkande foretag. Uthyrningsgraden var 98 procent sett till ekonomisk uthyrning per bokslutsdag. Under
aret har tva kommersiella nybyggnationer fardigstallts, med en total uthyrbar yta om knappt 7000 m?.

Bostaderna i Varnamoportfdljen ligger i centrala Varnamo, totalt finns det 675 lagenheter och samtliga var
uthyrda per den 31 augusti 2023. Under aret fardigstalldes 130 hyresratter péd Sadelmakaren 11 Varnamo,
byggd i enlighet med Miljébyggnad Silver och fullt uthyrda vid fardigstallandet.

Projektverksamheten i Varnamo ar framst utveckling av befintligt kommersiellt fastighetsbestand samt kom-
mersiell nybyggnation men aven arbete med aktuella detaljplaner for att skapa framtida byggratter. Nivika har
tre pagdende nybyggnationer med en total uthyrbar yta om 24 000 m? varav 22 000 m? fardigstalls under
rakenskapsaret 2023/2024.

Nivika har tre detaljplaner i olika skeden for Varnamo, Karleken och Aftonfalken 1, tvé pdgaende detaljplaner
for bostader, samt Tre Liljor 17, en framtida detaljplan for bostader. Samtliga detaljplaner ar bostader i

Andel fastghetsvarde, centrala |agen
Varnamo
. Varnamo, tkr 31aug 2023 31aug 2022 [ ] Industri/Lager 26 %
® VARNAMO - - M Kontor9%
Fastighetsvarde 3091000 2 829100 Handel 13 %
Hyresintakter 177 613 143 484 Samhallsfastighet 12 %
Uthyrningsgrad, % 98 926 \ ‘ Hotell/Restaurang 6 %
. Mark - %

Antal fastigheter 64 65 /// Bostider 34 %
Area, m* 178 297 163504 o
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Fastighetsportfclj

Fastigheter i Varnamo

Byggratter och byggklar mark

Fastighet Nr Ort Omrade Ort Typ Eg:’/ml ::f:lnh“eﬁ
Aftonfalken 1 | 3 . Varnamo Diabasen 4 Varnamo Kommersiell 4000 -
Almen 12 | 10 ) Varnamo Graniten 39 " Virnamo " Kommersiell 4500 -
Bautastenen 1 17 Vimamo VAR Hygiea 1 " Vetlanda " Bostader 8800 130
Bautastenen 3 | 18 . Varnamo Kalkstenen 2 " Virnamo " Kommersiell 3000 -
Broarna 4 | 4 ) Varnamo ik Porfyren 2 "Varnamo “Kommersiell 5000 -
Diabasen 4 | 11 ) Varnamo @ Porfyren 3 Varnamo Kommersiell 10200 -
Duvelund 1& 2 | 2 . Varnamo Refugen 6 Varnamo Kommersiell 1200 -
Duvelund 4 | 2 ) Varnamo Sandstenen 2 " Virnamo " Kommersiell 5000 -
Falken 25 20 Vimamo Vinkelhsken 13 Ljungby " Bostader 5000 80
Flundran 6 1 Varnamo

Folkets Hus 1 [ 6 Varnamo

Golvlaggaren 1 [ 8 . Varnamo

Graniten 2 [ il . Varnamo

Graniten 39 [ n . Varnamo . o o .

Homatiten 1 T e Detaljplaner, pagaende och framtida

Hovslagaren 4 [ 2 Varnamo

Kalkstenen 2 n Varnamo Omrade Ort Typ ECO):/m’ :if:lnheterv
Klynnan 12 | 23 ) Varnamo Ao ’

Karleken 1 4 Virnamo Aftonfalken 1 | Varnamo . Bostader ) 4500 75
Karleken 2 4 Virnamo [es ) Karleken 1-4 | Varnamo . Bostader ) 30 000 . 400
Karleken 3 [ 4 ' Virnamo Tre Liljor 17 Varnamo Bostader 7000 100
Karleken 4 [ 4 . Varnamo

Lejonet 18 [ 14 Varnamo

Lejonet 5 [ 13 Varnamo

Porfyren 2 [ 1l . Varnamo

Porfyren 3 n Varnamo

Refugen 1 n Varnamo . .~

Refugen 6 o Fastigheter i Gislaved

Rosen 1 [ 7 . Varnamo .

Rodspattan 2 [ 1 . Varnamo Fastighet or

Sadelmakaren 1 6 Varnamo Hjorten 23 Gislaved

Sandstenen 1 " Varnamo Jerusallm 3 | Gislaved

Sandstenen 2 [ n . Varnamo

Sandstenen 5 | i : Varnamo

Smeden 3 9 Vamamo Fastigheter i Ljungby

Smeden 5 | 9 ) Varnamo

Snickaren 1-3 19 Varnamo .

Snipen 13 [ 2 Varnamo Fastighet ot

Snipen 18 12 Varnamo Tradet 6 Ljungby

Snipen 19 | 2 Varnamo Vinkelhaken 13 | Ljungby

Snipen 20 12 Varnamo

Tre Liljor 17 [ 5 Varnamo
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AFFARSOMRADE VARNAMO

VETLANDA, SAVSJO, EKSJO

Smalandska héglandet, ofta enbart Hoglandet, ar bendmningen pa den del av FaStigheter i Vetlanda
hoglandsomradet Sydsvenska hoglandet som ligger inom Sméland. P& det smélandska
hoglandet finner vi de tre tatorterna Vetlanda, Savsjo och Eksj6 som ar en del av Nivikas

affarsomrade "Varnamo". Fastighet N ot

. . L ) Banken 14 1 Vetlanda
Yetlanda har ett starkt naringsliv me.d ursprung | f:ra\r.wdustr\r.w, |dag ﬁhns ett stort antal Banken 16 ] Vetlanda
foretag etablerade pé orten, bade storre tillverkningsindustrier med internationella i ; Vorlamd
. o . . anken etlanda

verksamheter och mindre foretag. Orten har utvecklats till ett handelsnav for denna del S ] Vetlond ila
av norra Smaland med livskraftiga handelsomraden. Vetlanda kommun har cirka 28 000 anken etlanda
invanare och en positiv befolkningsutveckling. Savsjo praglas av smaindustri inom framst tra- Bavern1&2 2 Vetlanda
, livsmedels- och metallindustrin medan sjukhus, regemente, polis och tingsratt utgor viktiga Hygiea 3 Vetlanda
verksamheter i Eksjo. Hygiea 3 4 Vetlanda
Lejonet 14 5 Vetlanda
Norra delfin 1 6 Vetlanda
Stationen 2 7 Vetlanda
Svanen 8 8 Vetlanda
Vesslan 18-21 9 Vetlanda

Fastigheter i Eksjo 2

VETLANDA
Fastighet Ort v

v Brunnsgirg
Apoteket 2 Eksjo # vv
Bokhandeln 2 Eksjo v
Fastigheter i Savsjo

Fastighet Ort
Granliden 4 Savsjo .

Brogstds
Kraftan 7 Savsjo Industripmyhde
Ljuset 9 Savsjo
Ornen 1 Savsjo
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® VAXJO
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Andel fastghetsvarde,
Vaxjo

AFFARSOMRADE
VAXJO

Vaxjo ar en universitetsstad med stark tillvaxt. Naringslivet ar diversifierat och praglas har av nyfikenhet,
vilket har bidragit till att Vaxjo ar ett av Sveriges storsta [T-kluster. En kreativ kraft i en miljé som tror pa
hallbart foretagande och langsiktighet - bade for klimat och naringsliv. Vaxjé kommuns devis ar att en héllbar
utveckling ar allas ansvar. Vaxjo kommun arbetar for att ta sitt ansvar i fragor om miljo, mangfald, folkhalsa
och tillganglighet. Detta ligger i linje med Nivikas eget arbete inom héllbarhet. Vaxjo ar ocksa kant for att vara
ett av Sveriges starkaste IT-kluster och IT-sektorn vaxer starkt.

Vaxj6 kommun har fortsatt en positiv befolkningsutveckling och Vaxjo stad har en genomsnittlig
befolkningstillvaxt de senaste 10-aren pa 1,5 procent. Kommunen vaxer och beraknas inom ett par ar vara

100 000 invdnare.

2017 tog Nivika ett forsta steg in pa fastighetsmarknaden i Vaxjo. | april 2020 genomfordes ett

storre forvarv av en kommersiell fastighetsportfolj om 72 000 m?*. Nivika etablerade darmed en lokal
forvaltningsorganisation for fortsatt expansion i staden och samtidigt bildades affarsomradet Vaxjo. Bestandet
har sedan dess vuxit till att bli Nivikas tredje storsta affarsomréde. Per sista augusti 2023 ar det sammanlagda
fastighetsvardet 2,1 miljarder kronor, vilket motsvarar 20 procent av Nivikas totala fastighetsvarde och

17 procent av hyresintakterna. Fastighetsbestandet i Vaxjo bestar av 35 fastigheter dar de kommersiella
fastigheterna utgdr 58 procent och bostader 42 procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden ar 93 procent |
snitt for Vaxjobestandet per bokslutsdagen.

Inom det kommersiella segmentet ar samhallsfastigheter den mest forekommande typen av fastighet foljd av
industrilokaler.

Bostader i Vaxjoportfoljen finns dels i centrala Vaxjo, ett bestand i Rappe nagra kilometer utanfér centrum
och i Kalmar, totalt 441 lagenheter. Under éret fardigstalldes 159 hyresratter p& Nivika Center i Arenastaden
i Vaxjo, fastigheten ar byggd i enlighet med Miljobyggnad Silver och fullt uthyrd vid bokslutsdagen. |

Nybro pégar nybyggnation av trygghetsboende med 62 lagenheter mitt i centrum. Byggnationen beraknas
fardigstallas under andra kvartalet 2024.

Projektutvecklingen i Vaxjo ar framst utveckling av befintligt kommersiellt fastighetsbestand samt kommersiell
nybyggnation. Under aret har en hogstadieskola till Prolympia, inrymmandes 350 elever fardigstallts pa
fastigheten Varendsvallen som ligger i Arenastaden. | portféljen finns aven byggklar industrimark pa Nylanda
industriomréde, nara vag 23, 25 och 30 nordvast om Vaxjo.

Vixje, tkr 31aug 2023 31aug 2022

[ | Industri/Lager 18 %
Fastighetsvirde 2143100 2127800 ‘ B Kontor 1%
Hyresintakter 103 044 93829 Handel 3%

. o Samhallsfastighet 23 %
Uthymmgsgrad, % 93 92 Hotell/Restaurang 1%
Antal fastigheter 35 37 : Mark 2 %

Area, m’ 107 961 99 333 Bostader 42 %




Fastigheter i Vaxjo

Fastighet Nr Ort

CAMBUSE s 2P B
WDrén ‘?"]2

 Gervaren 5 T

::Geologen 5

Minken 3 1 ax|o

 Nyckeharpan 2 2 Ve

Ratwarend 12 Ve
e O

 Skogskaret E R

 Skraddaren 7

 Sotaren 3 0

. Junnbindren 7 Mo e

Fastigheter i Kalmar

Fastighet Ort

Eklovet 1 Kalmar

Lingonet182  Kelmar

Réstenen 1 Kalmar

Fastigheter i Alvesta

Fastighet Ort

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

Fastigheter i Nybro

Fastighet Ort

Tor 3 Nybro

Byggratter och byggklar mark

Omrade Ort Typ

BOA/LOA,

2
m’ m’

Lagenheter,

antal

Bostader

. Kopparslagaren2 V:

Kommersiellt

Skogskarret 1 . .\)aXJO S

Kommersiellt

540

30000

L2500 -

Detaljplaner, pagaende och framtida

Omrade Ort Typ

BOA/
LOA, m*

Lagenheter,

antal

Vaxjo 12:15 Vaxjo Bostader

2800

80

Fastighetsportfolj
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. Andel fastghetsvarde,

Vastkusten

Gateborg @ o

Bords Ulricehamn

Varberg @
Falkenberg ®
Halmstad @
Bastad, Laholm @
Hdganis @
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AFFARSOMRADE
VASTKUSTEN

Vastkusten ar Nivikas nyaste affarsomréde, via ett flertal mindre forvarv under véren 2021 utokades Nivika
med ytterligare ett affarsomréde, Vastkusten, vilket for bolaget omfattar fran Hoganas i soder till Goteborg i
norr och Ulricehamn i oster.

Vastkusten ar ett affarsomrade som passar val in i Nivikas affarsmodell. Samtliga orter dar Nivika etablerat
sig har expansiva naringsliv samt en stadig befolkningsckning. Enligt Lansstyrelsen i Halland och Skéne, réder
det pa alla orter inom afférsomradet, brist pa bostader. Samtidigt har bada lanen, Skane och Halland, positiva
befolkningsutvecklingar som ligger Gver genomsnittet for Sverige i helhet, och bedéms fortsatt oka fram till

ar 2030.

Per den 31 augusti 2023 star Vastkusten for 16 procent av bolagets totala fastighetsvarde vilket motsvarar
1,6 miljarder kronor och 18 procent av de totala hyresintakterna, motsvarande 112 miljoner kronor.
Fastighetsbestandet som ar belaget i Hoganas, Bastad, Laholm, Halmstad, Falkenberg, Varberg samt
Goteborg, bestar av 35 fastigheter varav kommersiella fastigheter utgor 53 procent och bostader 47
procent. Inom det kommersiella segmentet, likt Nivika som helhet, ar industri den mest forekommande
typen av fastighet. Den ekonomiska uthyrningsgraden var 99 procent per bokslutsdagen. Under aret har en
kommersiell fastighet fardigstallts, en snabbmatsrestaurang till ChopChop beldgen pa Varberg Nord. Nivika
har avyttrat en fastighet i Varberg, dar hyresgasten forvarvade fastigheten over bokfért varde, samt avyttrat
en fastighetsportfolj bestaende av fem fastigheter i Helsingborg till bokfort varde.

Bostaderna i Vastkustportféljen ligger i Bastad, Hoganas, Haverdal strax utanfér Halmstad och Ulricehamn,
totalt finns det 450 lagenheter och samtliga var uthyrda per den 31 augusti 2023.

Projektverksamheten pé Vastkusten ar framst utveckling av befintligt kommersiellt fastighetsbesténd samt
kommersiell nybyggnation men aven arbete med aktuella detaljplaner for att skapa framtida byggratter.
Bolaget har en pagdende detaljplan i affarsomradet, for framtida bostader, pé Eftra 3:3 strax utanfor
Falkenberg.

Vastkusten, tkr 31aug 2023 31aug 2022 M ndustri/Lager 29 %

K 1%
Fastighetsvirde 1647600 1945000 - o
Hyresintakter 111966 8191 Sambhallsfastighet 2 %
Uth\/rmngsgrad, % 99 98 ‘ Hotell/Restaurang 3 %
Antal fastigh 35 41 Mark 1%

ntel fastigheter \ Bostader 47 %

Area, m’ 98963 13120 ‘




Fastigheter Bastad och Laholm

Fastighet

Ort

Hemmeslov 10:208

Tandborsten 7

Laholm

Bastad

Fastigheter Hoganas

Fastighet

Ort

Bergbunken 1

Schaktet 1

Hoganas

Hoganas

Fastigheter Falkenberg

Fastighet Nr

Ort

Eftra 3:3 1

Falkenberg

Faktorn 10

Falkenberg

Foretagaren 2

Falkenberg

Toringe 7:40

Falkenberg

gEN W N

Vinberg 2:104

Falkenberg

Fastigheter Halmstad

Fastighet

Ort

Fyllinge 20:412

Havredal 22:16

Stegen 1

Sylen 3

Halmstad

Halmstad

Halmstad

Halmstad

Fastigheter Varberg

z
B

Fastighet Ort

Bikupan 2*
e
i
e
e
e
N — e

0 @ N o W N o s

=3

Stalet 2
Vagnen 10
Vagnen 7 " Varberg

Varberg
e
e

o
e
v
v
G
G

*) Fastighet/er forvdrvad under verksamhetsaret.

Fastigheter Goteborg

Fastighet Ort

Hjallbo 150:1 Gunnilse, Géteborg

Byggratter och byggklar mark

Omréde Ort Typ

BOA/
LOA, m*

Getteron

Lagenheter,
antal

Bikupan 4 Varberg Kommersiell

4400

Detaljplaner, pagaende och framtida

Omrade Ort Typ

BOA/
LOA, m?

Lagenheter,
antal

Eftra 3:3 Falkenberg Bostader

15000

200

Varberg
Nord

Traslov

N\

Fastighetsportfol

Gateborg

Varberg
Falkenberg

Halmstad
Bastad, Laholm

Hoganas
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AFFARSOMRADE VASTKUSTEN

BORAS OCH ULRICEHAMN

Under slutet av rakenskapsaret 2021/22 breddade Nivika affarsomréde Vastkusten genom Fastigheter Ulricehamn
forvarv i Bords och Ulricehamn. Dessa bada stader ar strategisk belagna langs riksvag 40
i Vastergotland och for Nivika ocksé en forbindelse mellan Goteborg/Vastkusten och

Jonkaping. Fastighet Nr. Ort
Boras, en handels-och textilstad, ar efter Géteborg, den nast storta staden i den folktata Avenboken 1 1 Ulricehamn
Vastra .Gétalan“dsregionoen, |in§d béde[}eFt positivt ﬂytt— och. Fédglsenetto. En positiv Bjérkdungen 1 5 Ulricehamn
utveckling har dven Boras naringsliv da intresset for etablering ar fortsatt stor, mer
industrimark har tagits fram och utveckling fortsatter bl a utefter riksvag 40. | Bords har Ekan 3 3 Ulricehamn
Nivika tva centrala fastigheter, bada ligger i samma ?mréde med kommersiell verksamhet. Norra Amerika 1 4 Ulricehamn
Totalt har dessa en uthyrbar yta pa drygt 12 000 m*.

Pionen 6 5 Ulricehamn
Ulricehamn ézen stad som lever ochﬂutvecklas dret om. Undgr vinter?id eﬂrbjuder kom- Solrosen 12 6 Ulricehamn
munen skidspar och skidbackar som aven gjort att staden blivit en aktor for interna- : =
tionella skidtavlingar. Antalet invénare har de senaste aren ckat i snabb takt och enligt Syd-Afrika 1 7 Ulricehamn
kommunens prognoser kgmmer den Foortsatt att ?ka med sex procent Frgm till ér 2028. Taljstenen 1 8 Ulriceharnn L g
Fastighetsportfoljen i Ulricehamn bestér av bostader med kommersiella inslag i centrala
Ulricehamn och ar fullt uthyrda.

Karlsnas
Fastigheter Boras
Villastaden v
Fastighet Ort
Brofias,
Hester
Lagern 9 Boras v v
Myrten 2 Bords Haghult
ULRICEHAMN

v

Skarpis

Fredriks-
Paradiset berg

(2]

Fallorna
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Jonkoping

Géteborg Boras Vetlanda
Gislaved Varnamo

Vaxjo

Falkenberg

Selfstorageverksamheten Mitt Lager har sedan dess start 2016 bedrivits

med syftet att utnyttja vakanser i Nivikas fastighetsbestand. Mitt Lager Fsrdelni forrad f Omsittni h Ek isk uthyeni 42023-08-31. %

startades till foljd av tva lediga lokaler i Jonkoping och Varnamo som zgt'zse-glg-g3:vyorra per geogra msattning o onomisi uthyrningsgra ’
A

lampade sig for selfstorageverksamhet. Bestandet har sedan vuxit med

cirka tva anlaggningar per ar, genom etableringar i Nivikas fastighetsbe- #0m o

stand i Smaland samt genom strategiska forvarv av liknande verksamhe- 60%

ter pa orter i vastra Sverige, sasom Lysekil och Strémstad. 3 20000 -

Nivika har en fortsatt tillvaxtstrategi for selfstorageverksamheten och 15000 0%

har som mal att vaxa med tva anlaggningar per ar, antingen genom 22

etablering pa flera orter och eller att utoka verksamheten pa befintliga 10000 0%

orter. 20%

5000

Mitt Lager bedriver verksamheten med en for branschen lag bemanning 8 10%

tack vare sitt digitala system med bokning och betalning vilket aven ger 0%

kunden snabb tillgéng till den lokal de bokat. Kunden skall kunna hyra och - 2020-08-31 2021-08-31 2022-08-31 2023-08-31

fa tillgang till ett forrad pa mindre an tva minuter. = Omsittning totalt  ———Ekonomisk uthyrningsgrad

Verksamheten omsatter drygt 20 miljoner kronor i &rstakt och drivs av Anliggning Antal forrad

tvd medarbetare. Borss 75 Antal forrad och uthyrningsgrad 2023-08-31, %

Per den 31 augusti 2023 har Mitt Lager 15 anlaggningar pé tolv orter i Félkenberg 185 3000 70%

sodra Sverige. Anlaggningarna har tillsammans cirka 3 100 forrad, med Gislaved 101 o wos

en genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad pa 53 procent. Uthyrnings- Goteborg 676 2500 ’

graden ar paverkad av sasongsvariation men aven av utbyggnationen av Hunnebostrand 242 o000 50%

anlaggningen i Goteborg och den hérdnande konkurrensen dar. Jonképing, 3 anl. 339 20%
B Lyseki 212 1500 .
I Motala 93 1000
B Stromstad 144 20%
Bl Vetlanda 16 500 10%
B Varnamo 142 . 0%
- vaXJO, 2 anl( 756 2020-08-31 2021-08-31 2022-08-31 2023-08-31

e Antal f6rrid  emmmmm Uthvrnineserad antal férrid

ARSREDOVISNING 2022/2023 Nivika Fastigheter AB (publ) 33



Projektverksamheten

PROJEKTVERKSAMHETEN

Projektverksamheten i Nivika omfattar foradling av befintlig fastighetsportfslj och hela kedjan fran
ramark till fardig fastighet.

Nivika arbetar lopande med att identifiera utvecklingsmojligheter och outnyttjade byggratter inom portféljen. Mélet med projektverksam-
heten ar att oka avkastningen och skapa vardetillvaxt genom néjda kunder med langa avtal och forbattrade kassafloden for langsiktigt hallbar
forvaltning.

Nivika har kompetens genom hela kedjan - frén forsta idé till forvaltning och kan driva och forvalta ett projekt eller en fastighet genom hela
dess utveckling och alla dess faser.

Detaljplaneprocessen innebar att byggratterna konkretiseras och definieras. Arbetet sker i dialog med kommuner som tillsammans med
Nivikas medarbetare arbetar for att definiera hur marken kan och fér anvandas. Som engagerad fastighetsagare kan vi paverka planprocessen,
men den ar ocksa beroende av den kommunala dversiktsplaneringen och eventuella verklaganden. Det ar i detta skede - nar idéerna for
den obrutna marken ska realiseras och forvandlas till konkreta planer for attraktiva bostader eller kommersiella lokaler — som forsta delen av
vardeskapandet sker. Vi tar utgdngspunkt i de lokala forutsattningarna och skapar projekt som tillfér mervarde for hela naromradet, inte bara
for de som bor, studerar, arbetar eller besoker lokalerna. Vi arbetar aktivt for att tillfora hallbara varden och hoga boendekvaliteter till staden.

For fastigheter med antagna detaljplaner tar vi fram de handlingar som behovs for bygglov och for att bygga. Var projektavdelning fungerar
som bestallare under entreprenadtiden. Projektledare leder den interna projektgruppen, koordinerar de externa konsulter som engageras i
projektet och har ansvar for att de uppstallda ekonomiska och tidsmassiga mélen i projekten uppnés.

Produktion och fardigstallande pagar fram till tilltrade. Darefter tar Nivikas forvaltning 6ver fastigheterna och héller kontakt med hyresgasten.

Projektportfslj

Nivikas langsiktiga arbete med fastighetsutveckling forutsatter en projektportfolj. Projektportfoljen bestér dels av pagéende byggnationer och
dels av framtida projekt. Per den 31augusti 2023 har Nivika sju storre pagaende byggnationer om total 41777 kvardratmeter, 44,5 miljoner
kronor i tillkommande hyresintakter och projekten beraknas tillfora 40 miljoner kronor i driftnetto. Den framtida projektportfoljen innehéller cirka
160 000 kvadratmeter kommersiella ytor och cirka 2 800 lagenheter fordelat Gver ett trettiotal fastigheter.

Framtid projektutveckling, andel
med kassaflode

Il Kassaflode

[ ] kassaflode

Bokfort varde, Mkr Framtida projektportfslj, andel

egenagd
W Agd

. Markanvisning el likn. med byggkrav

[l Forvaltningsfastigheter 9 740

[ Psgdende byggnation 558
Framtida projektportfclj 104
Obebyggd mark 227
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Fardigstallande av pagaende projekt tillfor ett arshyresvarde om Rakenskapsaret

+40 Mkr under rakenskapsaret 2023/2024 2022/2023

Nivikas pagdende ny- och ombyggnationer -upphandlade till fastpris- kommer tillsammans att tillfora ett arligt hyresvarde om 45 miljoner
kronor. Cirka 40 miljoner kronor av dessa tillkommer redan innan rakenskapsarets slut, den 31 augusti 2024.

Under det gangna éret har Nivika fardigstallt 289 lagenheter
och fem kommersiella fastigheter pa totalt 12 000 m? i

. . e . . . . N . . ) . ) foljande storre projekt:
Framtida projektportfolj ar egenagd vilket gor att vi helt och héllet sjalva styr tidsplanerna for framtida projekt. Entreprenaderna upphandlas i

regel som totalentreprenad for att minimera risken for oférutsedda kostnader. Q1

Avenboken 1, Ulricehamn, 45 lagenheter

Gron fastighet enligt Nivikas Q3
- Bikupan 22, Varberg, LOA 490 m’
Klynnan 12, Varnamo, LOA 1900 m’

grona ramverk.

FASTRRIS

phcienoe  Hematiten 1 Roten 2 - Hisingstorp  picaenpe

VARNAMO JONKOPING ) ° 2
Nybyggnation kommersiellt Nybyggnation bostider Karleken 3, Varnamo, LOA 1136 m
Hyresgast DS Smith + Investering 246 Mkr Porfyren 3, Varnamo, LOA 4 799 m

Investering 152 Mkr

Q4

Sadelmakaren 1, Varnamo, 130 lagenheter

VARNAMO ©JONKOPING Nybyggnation bostider - Varendsvallen 12, Vaxjo, LOA 3 678 m*
Nybyggnation kommersiellt Investering 115 Mkr

Hyresgast Nivika . ) Samtliga fastigheter ar fullt uthyrda och tillsammans tillfor de

PAGAENDE - Varendsvallen 12, Vaxjo, 159 lagenheter

Investering 75 Mkr @VARNAMO fardigstallda projekten 44 miljoner kronor i arligt hyresvarde
och 38 miljoner kronor i driftnetto per &r.
[P ® NYBRO o
PASTPRIS PASTPRIS
FARDIGSTALLD Graniten 39 Tor 3 PAGAENDE
SEPTEMBER 2023\ /A BN AMO N . NYBRO
Nybyggnation kommersiellt Nybyggnation bostader
Hyresgast Boxess Investering 140 Mkr
Investering 44 Mkr
Bedomd
Pégéende projekt Planeras investering Bedomt Energi- Bostader Lokaler  Hyres-
vara investering, aterstdende  prestanda, Uthyrbar Uthyrbar  vérde, Antal
Fastighet Ort Projekttyp Kategori fardigstallt Mkr belopp % av BBR yta, m’ yta, m’ Mkr  ligenheter
Hematiten 1 Varnamo Nybyggnation Industri/Lager 012024 152 39 80 % - 18000 10,7 -
Refugen 6 Varnamo Nybyggnation Kontor Q12025 75 61 80 % - 2050 45 -
Graniten 39 Véarnamo Nybyggnation Industri/Lager Q32023 44 - 80 % - 3999 3,1 -
Rosen 1 (Polisen) Varnamo Ombyggnation Samhallsfastighet Q12024 14 10 - - 4435 0,5 -
Roten 2 "Hisingstorp”  Jonkoping Nybyggnation Bostader Q22024 246 62 80 % 6002 - 13/ 82
Hovslatts angar Jonképing Nybyggnation Bostader Q12024 15 35 80 % 2539 - 5,3 42
Tor3 Nybro Nybyggnation Bostader Q22024 140 33 80 % 3752 - 7,2 62
786 239 12293 28484 44,5 186

Informationen om projekt baseras pd bedomningar om projektens storlek, inriktning och omfattning, s dven det planerade fardigstallandet av projektet. Informationen baseras pa bedomningar om framtida projektkostnader och hyresvarde, vilka innebar osakerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande,

tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om pagéende projekt omprovas regelbundet och bedomningar justeras till foljd av att pdgdende projekt fardigstalls eller att forutsattningar forandras.
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Ha \bar%etxrdpport

KONTAKTPERSON
Emelie Regnell, Hallbarhetschef

emelie.regnell@nivika.se

;&rsredovisningen 2022/2023 inkluderar Nivikas hallbarhetsredovisning
2022/2023 som ocksa utgor bolagets lagstadgade hallbarhetsrapport. Nivikas

héllbarhetsredovisning ar upprattad i enlighet med Global Reporting Initiative

(GRI) Standards fran 2021 och omfattar perioden 1 september 2022 till och med ‘
31 augusti 2023. Det ar Nivikas andra GRI redovisning. S /
Inga betydande forandringar har skett i organisation eller var leverantérskedja. Under aret forandrades

Nivikas fastighetsbestand pa grund av forsaljning, forvary och fardigstallande av nya fastigheter/projekt. \

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

Nivikas ambition ar att integrera hallbarhetsarbetet i all verksamhet, varfor delar av héllbarhetsarbetet

aterfinns i drsredovisningens ordinarie struktur. Héllbarhetsrapporten omfattar hela koncernens verksam- = D
het; Nivika Fastigheter AB (publ) och samtliga heldgda dotterbolag, om inget annat anges. Rapporten

omfattar inte verksamheter som kontrolleras av enskilda hyresgaster eller leverantorer.

Nivikas héllbarhetsredovisning foljer det finansiella rakenskapsaret och publiceras rligen. Ingen extern '
granskning har gjorts men revisorn har bestyrkt att en héllbarhetsrapport har upprattats enligt arsredovis-
ningslagen (ARL).
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ARET | KORTHET

Nar vi nu summerar 2022/23 ser vi ett aktivt hallbarhetsar for Nivika. Samtidigt ett
fortsatt omvdlvande ar och utmanande tider for manga. Nivika utgér fran visionen

att med smaldndsk klokskap ska vi dga och forvalta hdgavkastade fastigheter for
generationer och vara det sjdlvklara valet for hyresgaster. Nivikas hallbarhetsarbete

ar integrerat i verksamheten och praglar saval forvaltning som utveckling av
fastighetsportfdljen. Den overgripande maélsdttningen dr att sdkra en attraktiv
fastighetsportfdlj med ett ldngsiktigt uthdlligt virde som inte har en negativ paverkan pé&
manniskor eller miljon.

Nivika har ett antal prioriterade héllbarhetsfragor som ligger till grund for foljande fyra fokusomraden:
langsiktig vardeutveckling, miljo och resursanvandning, héllbar stadsutveckling och héllbara medarbetare.

Malen med att minska energianvandningen i vara fastigheter, bygga bostader i enlighet med Miljobyggnad
Silver, installera fler laddplatser och 6ka produktionskapaciteten fran installerade solpaneler bidrar till att
minska séval klimatpéverkan som driftkostnaderna.

Energi, extremvader och kund i fokus

Nivika satter ramarna for hela byggnadens livscykel i projekteringsstadiet, redan dar skapas energieffektiva
byggnader med langsiktig kvalitet enligt Nivika-standard. Byggnaden utformas for att skapa flexibilitet
genom att ta hansyn till framtida alternativ anvandning och behov av forandring. Byggskedet ar den fas i
livscykeln med stérst miljopaverkan. For att sakerhetsstalla ett gott inomhusklimat bygger Nivika i enlighet
med Miljobyggnad, dar fokus laggs pa hallbara material och en effektiv energianvandning. Under aret har
bostadsfastigheterna Sadelmakaren i Varnamo och Varendsvallen 12 i Vaxjo fardigstallts i enlighet med

Miljobyggnad Silver liksom logistikanlaggningen Klynnan 12 i Varnamo.

Minskad energianvandning ar en viktig del i att minimera var klimatpaverkan. Tillsammans med hyresgasterna
arbetar vi mélmedvetet for att minska energiférbrukningen. Flera stérre energibesparande projekt har
genomforts, bland annat i fastigheterna Rattaren 5, Vaxjo och Folkets hus 1, Varnamo - som lett till minskad
elforbrukning pa 70 procent respektive en energibesparing pa 13 procent.

Parallellt med Nivikas arbete f6r en minskad klimatpaverkan behover fysiska risker hanteras som féljd av
forandrat klimat och en forandrad omvarld. Under aret har Nivika genomfort analyser av hallbarhetsrisker pa
samtliga fastigheter i bestandet. Analysen identifierade 6kad nederbérd och éversvamningar som en av de
storsta framtida potentiella riskerna. Vid forvaltning samt pagéende och framtida ombyggnationer sakerstalls
att nodvandiga atgarder vidtas for att hantera identifierade hallbarhetsrisker.

Kundfokus ar en av Nivikas strategier for att skapa goda och langa kundrelationer. Under hésten 2022
genomforde bolaget for forsta géngen en kundundersckning for sina bostadshyresgaster. 93 procent trivs
bra med sitt boende och 90 procent kan rekommendera Nivika som hyresvard, 80 procent tycker att de far
mojlighet att agera miljomedvetet och 83 procent tycker att Nivika anstranger sig for att bidra till en héllbar
utveckling.

Medarbetarna ar avgorande for foretagskulturen, affarerna och den pagdende utvecklingen. Kunniga,
engagerade och valmaende medarbetare ger nojdare hyresgaster och en effektivare verksamhet. Engagemang,
arlighet, gladje och hallbarhet ar de kdrnvarden som ligger till grund for féretagskulturen. For att vara en hallbar
arbetsplats ingdr jamstalldhet som ett av de tre prioriterade arbetsomradena. | juni publicerades Allbrights
arliga granskning av jamstalldheten inom Sveriges bérsnoterade bolag. D& Nivika har uppnatt en jamn
konsfordelning i ledningsgruppen har bolaget i &r placerat sig pa Allbrights grona borslista.
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HALLBART FORETAGANDE -
MED NARHET OCH ENGAGEMANG

Vi utgér frén var vision att med smalandsk klokskap ska vi dga och forvalta hogavkastande fastigheter for generationer Styrdokument for hallbarhetsarbetet
och vara det sjalvklara valet for hyresgasten. Nivikas hallbarhetsarbete ar integrerat i verksamheten och praglar Reselverk o hviol y
o . . . o o ; S . . egelverk som styr, inspirerar och vagleder Nivikas
saval forvaltning som utveckling av fastighetsportfoljen. Var overgripande malsattning dr att sakra en attraktiv héllbarhetsarbete med forsiktighetsprincipen i be-
fastighetsportfolj med ett langsiktigt uthdlligt varde som inte har en negativ paverkan p& manniskor eller miljon. aktande. Bolaget beaktar samhallets krav enligt lagar

och férordningar som minimikrav och stravar efter
standiga forbattringar med tydliga mél att framja en

For att Nivika ska lyckas med sitt hallbarhetsarbete ar det viktigt att vara en attraktiv arbetsgivare med engagerade medarbetare. Vi ska dven stalla krav o .
héllbar utveckling.

och involvera kommuner, leverantorer och hyresgaster i arbetet. Tillsammans ndr vi langre an vad vi hade gjort var och en for sig.

For Nivika utgar héllbarhetsarbetet fran ett langsiktigt ansvar for ekonomisk, miljomassig och social utveckling. Nivika ska vara ett fastighetsbolag som
driver pa utvecklingen och bidrar till ett hallbart samhalle. Det handlar om hallbar utveckling, att géra véra fastigheter battre for miljon och hyresgasten
och bli mer I6nsamma pé en och samma géng.

Externa lagar och riktlinjer

Svenska Aktiebolagslagen
Med lokal férankring och med hyresgasten i fokus forvaltar, féradlar, bygger och férvarvar vi saval bostader som fastigheter for kommersiellt bruk. - Arsredovisningslagen
Nybyggnation av bostader skall med fordel ske i trd med industriellt byggande, vilket &r hallbart och ekonomiskt fordelaktigt. Milisbalk
. |JO alken

Arbetsmiljolagen

Boverkets byggregler (BBR-krav)

FN:s vagledande principer for foretag och manskliga
En integrerad del i Nivikas verksamhet réttigheter

EU:s taxonomiférordning

Langsiktigt och hallbart vardeskapande ar en central del av den Gvergripande bolagsstyrningen for vilken styrelsen och VD ar ytterst ansvariga. Nivikas - Ovriga tillampliga lagar och regler
styrelse antar arligen héllbarhetspolicy och uppforandekod samt foljer kvartalsvis upp hallbarhetsarbetet. Varje &r rapporteras bolagets riskanalys till
styrelsen, en process som beskrivs pa sidan 79-82, vilket innefattar héllbarhetsrisker och mojligheter kopplade till klimat & miljo, sociala forhallanden, EXternalnitistiy

manskliga rattigheter och anti-korruption.
GRI Standards

SEyrelsen ansvarar for att arligen upprétta och ge ut hé”ba.rhet.sredovisningen och ar tillsammans med \ioncemledningen ansvarig for att anta Nivikas - FN:s globala héllbarhetsmal

hallbarhetsmél. VD och koncernledning verkstaller och driver igenom styrelsens beslut samt ansvarar for att den egna verksamheten hanterar

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

TCFD
Hallbarhetsarbetet i organisationen leds av hallbarhetschefen som rapporterar I6pande till koncernledningen. Hallbarhetsarbetet ingar som en naturlig - Hallbarhetscertifieringar, t ex miljobyggnad
och integrerad del i all verksamhet. Ansvaret for det dagliga arbetet med klimatrelaterade fragor sésom planering, genomférande och uppfoljning foljer - Lokala h3llbarhetsprogram och klimatanpassningsplaner

organisationsstrukturen.

Interna regelverk

Héllbarhetspolicy
Arbetsmiljopolicy
Uppférandekod

Ovriga rutiner och instruktioner
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| DIALOG MED
OMVARLDEN

Hallbarhetsrapport

Hallbarhetsfragan ar central och det finns stora forvantningar pé hur fragan hanteras. Var intressentanalys
omfattar de intressenter som Nivika i huvudsak paverkar, samverkar med och/eller blir paverkad av. Vi for en
Iopande dialog for att fanga in asikter och forvantningar fran intressenterna. Intressentdialogen ar viktig da den ger
oss underlag for hur vi ska utveckla vért hallbarhetsarbete. Nedan presenteras intressenternas nyckelfragor och hur
dialog har forts.

KREDITGIVARE/
FINANSIARER

Dialogform
Finansiella rapporter (kvartalsvis) AGARE OCH STYRELSE
Enskilda moten med banker och
investerare Dialogform

Kapitalmarknads- och investerar-

B - Styrelsemoten (6-8 per &r)

Bolagsstamma (&rligen)

Nyekelfraga Nyckelfriga
- Léngsiktig och stabil ekonomisk .
forvaltning
Lag klimatpaverkan
Nojda och stabila hyresgaster

Transpa rent ra pporteri ng

Langsiktig avkastning med hansyn till
manniskor och miljo

Transparent rapportering
Kundngjdhet

SAMHALLSAKTORER

Dialogform
Moten med kommunala tjanstepersoner och
fortroendevalda rorande byggnationer, stadsutveckling,
detaljplaner etcetera.
Samverkansmoten vid natverk, intresse- och bransch-
organisationer

Nyckelfraga

Byggnationer med ett starkt hallbarhetsperspektiv
Bidra till hallbar stadsutveckling
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VARA VIKTIGASTE FRAGOR
- FOKUSOMRADEN

Utifran de globala héllbarhetsmalen, resultatet fran intressentdialogen, tidigare strategiarbete, en omvdarldsanalys som inkluderade viktiga branschspecifika fragor samt en analys over
Nivikas héllbarhetsrelaterade risker genomfordes en vasentlighetsanalys. Syftet med vasentlighetsanalysen ar att identifiera och prioritera viktiga fragor for Nivika ur ett miljomadssigt,
socialt och ekonomiskt perspektiv. Ett antal prioriterade héllbarhetsfragor identifierades och ligger till grund for Nivikas fokusomraden. Grunden till vésentlighetsanalysen gjordes
2021 och har uppdaterats och utvecklats over tid. Under varen 2023 genomfordes en workshop med fokusgrupper av Nivikas medarbetare dar fokusomréden och de vasentligaste

héllbarhetsfragorna arbetades igenom.

annl

Langsiktig vardeutveckling

Vi skapar langsiktig vardeutveckling genom
ansvarsfulla affarer. Att ta ansvar i vara
relationer med kunder, leverantorer och
partners ar avgorande for vart fortroende
och for vér formaga att skapa langsiktigt
framgéngsrika affarer. Vi lagger stor vikt vid
att sakerstalla en god ekonomisk stabilitet,
ansvarsfulla relationer i hela vardekedjan och
efterlevnad av Nivikas uppforandekod.

Finansiell stabilitet
Gron finansiering

Affarsetik och anti-korruption
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Milj6 och resursanvandning

Vi bygger, 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 pa omgivningen,
och vi fokuserar pa att redovisa och forbattra
fastigheternas klimatpaverkan, miljoprestanda
och energianvandning.

Resurseffektivitet — material, energi och avfall

Klimatpaverkan och anpassning till ett forandrat
klimat

Hallbar stadsutveckling

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

den for véra hyresgaster. Nivika bidrar till
regionens utveckling genom var karn-
verksamhet. Att skapa forutsattningar for
vara hyresgaster att agera hallbart. Ocksa
genom att engagera oss I initiativ, sdsom
infrastruktur, innovation och utbildning
samt att valja lokala leverantorer.

Trygghet och trivsel

Paverka hyresgasten att agera mer hallbart

Hallbara medarbetare

Vi ar en inkluderande arbetsplats med friska
och engagerade medarbetare. Att véra
medarbetare trivs, ar engagerade och ut-
vecklas har en direkt paverkan pé 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 méngfald

Kompetensutveckling



LOKAL NARVARO FOR

GLOBALA MAL

Agenda 2030

Vi fokuserar vart hdllbarhetsarbete 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 sarskilt fokus pa utvalda delmal.

GODHALSA OCH 5 JAMSTALLDHET

g

'VALBEFINNANDE

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

I%T/
|

13 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

L& 4

g onksaon Mal 3 - God halsa och valbefinnande

Vara fastigheter utformas for att skapa valbefinnande hos vara hyres-
_/\’\/. gaster. 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
hélsa bland vdra medarbetare. (Delmél 3.4,3.9)

Mal 7 - Hallbar energi for alla

Genom att kopa el frén vatten- och vindkraft samt installera solcel -

ler pé vara fastigheter bidrar vi till att oka andelen fornybar energi

i den globala energimixen. Med hjalp av olika &tgarder minskar vi
energianvandningen i vara byggnader, uppmuntrar till en effektivare anvandning av
lokalytor och bidrar pa s3 satt till att oka energieffektiviteten. (Delmal 7.2,7.3)

Mal 11 - Hallbara stader och samhallen
Genom vart arbete ar 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 miljder och grona omréden skapar vi stadsliv, grona
oaser, trygghet och trivsel som inkluderar alla. Vi &r ocksd med och utvecklar
industriomrdden och skapar majligheter for ett expanderande naringsliv i och
runt véra kommuner. (Delm3l 11.6,11.7)

13 e, Mal 13 - Bekampa klimatforandringarna

Att minska energianvandningen och nyttjandet av fossila branslen
@ for att darigenom minska koldioxidutslappen och pé sa satt bekampa
klimatforandringarna ar en viktig del i vart arbete. Vivill ocksa starka
stadernas och fastigheternas motstandskraft mot, och formaga till anpassning till
klimatrelaterade faror och naturkatastrofer. (Delmal 13.1,13.3)

Hfi‘\“:drh@fsmp:)f)r?

5 JAMSTALLDHET Mal 5 - Jamstalldhet
Nivika tror pa styrkan i mangfald. Vi valkomnar medarbetare med olika
g bakgrund, laggning, egenskaper och kompetenser. Att vara 6ppen och
nyfiken har varit en viktig del av Nivikas framgang, darfor uppmunt-
rar vi olikheter och unikitet. Vi arbetar konsekvent for att oka jamstalldhet och
motverka diskriminering pa arbetsplatsen. Generellt sett har Nivika en Gvervikt av
man. Speciellt inom férvaltningsverksamheten arbetar vi for en jamnare fordelning.
(Delmal 5.1,5.5)

g lsons Mal 8 - Anstindiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
[ERLE  Hallbar ekonomisk tillvaxt sakrar och skapar nya arbetstillfallen
/\/" samtidigt som engagerade, kompetenta och friska medarbetare ar
i en forutsattning for att dstadkomma bra resultat. Vi arbetar for att
framja en trygg och saker arbetsmiljé och goda arbetsvillkor for saval egna medar-
betare som leverantcrer. Mélsattningen ar l&g sjukfranvaro samt noll arbetsplats-
olyckor. Visatsar ocksd pa kompetensutveckling for vara anstallda. Med hallbara
medarbetare laggs grunden till utveckling och Ionsamhet.
(Delmél 84, 8.5, 8.8)

19 tusm Mal 12 - Hallbar konsumtion och produktion
W Var ambition ar att bidra till en mer hallbar konsumtion och
m produktion. Detta gor vi genom att arbeta aktivt med vér egen, véra
leverantorers och vara kunders resurseffektivitet. Vi stravar efter
att minska energianvandningen, uppna en miljévanlig hantering av kemikalier och
avfall samt att minska utslapp, genom miljcklassning av byggnader och stalla krav
pa leverantorerna.

(Delmal12.2,12.4,12.5)

RO a - Fredliga och inkluderande samhallen
16 Mal 16 - Fredlig h inklud d hall
[ . B o . . o
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 samhalle. (Delmal 16.5)

Y,
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EKONOMISKT ANSVAR
anllll | ANGSIKTIG VARDEUTVECKLING

Nivika bygger och investerar for egen langsiktig forvaltning och till grund for var hallbarhetssyn ligger en stravan efter
att skapa langsiktiga varden. Bade ekonomiska och manskliga. Att skapa varde 6ver tid forutsatter ett héllbart synsatt,
langsiktigt ansvarstagande, sund affarsmassighet och stabil finansiell stallning.

Att vara en finansiellt stabil afférspartner framjar relationen med vara intressenter och ar ocksa en forutsattning for att driva hallbar utveckling. Lang-
siktig vardeutveckling innebar ocksa att all verksamhet genomsyras av ett langsiktigt arbete for en hallbar leverantorskedja samt transparent redovis-
ning av hallbarhetsdata. Syftet ar att dga, forvalta och utveckla fastigheterna under lang tid och det har sedan lange darfor varit naturligt att redan fran
start lagga stor vikt vid hallbarhet. Att skapa attraktiva boendemiljGer i resurseffektiva fastigheter med bestandiga material till en rimlig kostnad, lagger
grunden for ett varaktigt vardeskapande. Viinvesterar inte for kortsiktig vinst eftersom vi sallan séljer de fastigheter vi bygger. Vi vill skapa en ekono-
misk stabilitet som gar over och bortanfor konjunkturer.

DELMAL:

Utbildning Anti-korruption, férdjupning
Maluppfyllnad: Ej genomford

Ram- och leverantorsavtal med fokus pa tjansteleverantorer i Vaxjo, Vetlanda och pa Vastkusten, inklusive hallbarhet och uppforandekod

Maluppfyllnad: Arbete pagar

Informationstillfalle krisplan Nivika utifrén nya marknadsomrédden och ménga nya medarbetare
Maluppfyllnad: Allman genomgang fér samtliga medarbetare under aret

Uppstart, planering och omfattning héllbarhetsinventering fastighetsportfolj
Maluppfyllnad: 100 % hallbarhetsinventerade fastigheter
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Finansiell stabilitet

Koncernen efterstravar en god resultatutveckling, ekonomisk uthallighet och en stark finansiell stéllning. De
ekonomiska och finansiella malen ar satta for 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 forutsattning for att driva en héllbar utveckling.

Strategin stods av en stabil bas av intakter som ger ett stabilt operativt kassaflode 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 Gver resultat och totalresultat i
koncernen i sammandrag. Dessutom finns de finansiella nyckeltalen redovisade i slutet av rapporten. F6r mer
information kring skapat ekonomiskt varde for Nivika se foretagets resultatrakning.

Vagen mot en hallbar framtid

- gran ﬁnansiering

Gron finansiering ar en naturlig fortsattning del av det hallbarhetsarbete som bedrivs i hela organisationen. Det
ger oss en ansvarsfull finansiering, fortroendefulla relationer med véra finansiarer samt stolthet och engage-
mang 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 malen enligt Agenda 2030, ramverket ar granskat av Cicero med betyget "Medium Green”. For vidare
lasning se avsnitt Uppfoljning gront ramverk — Investerarrapport 2023-08-311 érsredovisningen.

Hallbarhetsr ippo t | Ekonomiskt ansvar angs «:H'i ardeutvecklir

Ansvarsfull samarbetspartner

- affarsetik och anti-korruption

Pa Nivika vardesatter vi var position som ett respekterat foretag oavsett var vi bedriver var verksamhet.Vi
stodjer och respekterar de internationellt 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 verk-
samheten och i affarsrelationer.

Uppforandekod

Uppférandekoden (Koden) beskriver hur Nivikas medarbetare ska agera pa arbetsplatsen och hur vi gér affarer.
Koden beskriver aven vad Nivika forvantar sig av sina medarbetare och affarspartners samt vad intressenterna
kan forvanta sig av oss. Koden galler fér alla Nivikas medarbetare. Alla heldgda dotterbolag till Nivika ar bundna
av koden, leverantorer och andra affarspartners forvantas folja liknande principer som ingar i koden. Att dessa
principer efterlevs ar en viktig faktor nar val av affarspartners gors.

Information om uppférandekoden ingar som en del av introduktionsprogrammet for alla nyanstallda. Utéver
uppforandekoden finns styrdokument innehéllande principer for bolagsstyrning och efterlevnadsprocedurer,
som beslutats av styrelsen.

Visselblasare

Viar angelagna om att bade véra egna medarbetare och vara externa intressenter kanner sig trygga med att vi
fangar upp eventuella missforhéllanden i organisationen redan pé ett tidigt stadium, antingen via dialog eller via
foretagets visselblasarfunktion, som skots av Nivikas styrelseordférande. Repressalier mot eller diskriminering
av ndgon medarbetare som i god tro gjort en anmalan ar inte tillatet. Under &ret finns inga rapporterade fall av
korruption, mutor eller brott mot uppférandekoden.

For hallbarhet i leverantorskedjan

Nivikas leverantorer har en viktig roll i vardekedjan och som bestallare av varor och tjanster har Nivika ett stort
ansvar och mojlighet att stalla krav med koppling till hallbarhet. Exempelvis kravstalls leverantorer pa att folja
bolagets uppforandekod. Nivika efterstravar lokala leverantérer, nara och langsiktiga samarbeten med affars-
partners for att tillsammans framja héllbarhet genom hela vardekedjan.
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allbarnetsrapport

Ekonomiskt ansvar - 13 gsiktig va deutveck ing

EU-taxonomin - for hallbara byggnader

Syftet med EU-taxonomin ar att definiera vilka tillgdngar som anses vara héllbara i placerings- och
investeringshanseende och bidrar till att uppfylla EU:s miljomal. Tva av sex miljdmal har i dagslaget definierats.
Under rakenskapsaret 2021/2022 bedémde vi att 100 procent av Nivikas omsattnig, driftsutgifter och
kapitalutgifter ar tillampliga i enlighet med EU:s taxonomiférordning.

Nivika omfattas inte initialt av rapporteringskravet, men valjer frivilligt att presentera en bedomning av hur
verksamheten Gverensstammer med EU-taxonomin och hur stor del av véra tillgdngar som definieras som
hallbara d& dessa vasentligt bidrar till miljoméal 1: Begransning av klimatforandringar.

Nivika ager, forvaltar och utvecklar fastigheter. Verksamheten aterfinns i huvudgrupp 7, Bygg och
fastighetsverksamhet, i taxonomin. Var bedomning ar att verksamheten darmed motsvarar det som i
taxonomin benamns 7.7 Forvary och dgande av byggnader. Nivika utfor inte nagra entreprenader i egen regi,
utan har endast rollen som bestallare i samband med nyproduktion, varfor vi bedomer att verksamheten inte
omfattas av ytterligare artiklar.

Samtliga Nivikas fastigheter har utvarderats utifran vasentligt bidrag till miljdmal 1. Dar omfattas
fastigheter som har energiklass A enligt energideklarationen eller tillhor topp 15 procent av det nationella

byggnadsbestandet i enlighet med Fastighetsagarnas upprattade gransvarden (2022).

En hallbarhetskartlaggning med tillhorande klimatriskanalys har gjorts pa hela Nivikas bestand. Denna klargor att
verksamheten inte orsakar betydande skada pa 6vriga miljomal.

Taxonomin ar tillamplig for 100 procent av Nivikas verksamhet. Av omsattningen ar 33 procent forenligt med
taxonomin, for driftutgifterna ar utfallet minst 33 procent och av arets kapitalutgifter ar minst 54 procent férenligt
med taxonomins krav.

Nivika har valt en méttfull tolkning av kriterierna, och hellre valt att definiera farre ekonomiska aktiviteter som
grona, snarare an fler. Féljande antaganden och avgransningar har gjorts:

Ett antal energideklarationer gallande nyproducerade fastigheter ar utférda pa energiberakningar.
Nivika redovisar nedan endast miljomal 1 och 2, vilket innebar att vi gjort avsteg fran FAR:s tabellformat.

| omsattningen ingér endast hyra, inte hyrestillagg i form av debitering av exempelvis el och vatten.
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Andel av omsattningen fran produkter eller tjanster som ar forknippade med ekonomiska

verksamheter som ar forenliga med taxonimkraven.

ab ap ab
c c c
e 'C - 'c = €
2 = 2 -
- 2% = 2 a 22
@ = a @
< 253 35 2 Eae
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Forvarv och agande av byggnader 77 1991 32,5 100
De miljomassigt héllbara (taxonomiforenliga) verksamheternas
199,1 32,5 100
omsattning
A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som ej ar
miljomassigt hallbara ( forenliga)
Forvarv och agande av byggnader 77 412,8 67,5
Omsattning hos de verksamheter De miljmassigt hallbara (tax-
- ) 412,8 67,5
onomiférenliga) verksamheternas omsattning A2
Totalt (A1+A.2) Summa 611,9
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Omséttning hos verksamhet som inte omfattas av taxonomin (B)* -
Totalt (A + B) Summa 611,9
Andel av kapitalutgifterna fran produkter eller tjanster som ar forknippade med ekonomiska
verksamheter som ar forenliga med taxonomikraven.
ap ab ab
c c c
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A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. Miljomassigt hallbara (taxonomiférenliga) verksamheter
Forvarv och dgande av byggnader 77 2297 54,0 100
K: lutgifter for d | hallb -f |
apitalutgitter for de miljomassigt nallbara (taxonomi-foren! |ga) 22917 540 100
verksamheterna (A1)
A.2. Verksamheter som omfattas av taxonomin men som ej ar
miljdmassigt hallbara (taxonomifsrenliga)
Forvarv och dgande av byggnader 7.7 1959 46,0
Kapitalutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin men som
) S . O 195,9 46,0
inte ar mijomassigt hallbara (ej taxonomiférenliga) A2
Totalt (A1+A2) Summa 425,7
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Kapitalutgifter hos verksamhet som inte omfattas av taxonomin (B) -
Totalt (A + B) Summa 425,7



Andel av driftsutgifterna fran produkter eller tanster som ar forknippade med ekonomiska

verksamheter som ar férenliga med taxonomikraven.

ab ab ab
£ £ £
w 'c - 'C = 'C
ER ER ER
-c 2By 278 BN
~
2 253 25 T B
A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
Ad. Miljmissigt hallbara ( iférenliga) verksamh
Forvarv och dgande av byggnader 77 64,1 325 100
Driftutgifter for de miljomassigt héllbara (taxonomiforenliga) verksam-
64,1 325 100
heterna (A1)
A.2. Verl h som omf: av in men som ej ar
miljomassigt hallbara ( iforenliga)
Forvarv och dgande av byggnader 77 1329 67,5
Driftutgifter for verksamheter som omfattas av taxonomin men som
R 132,9 67,5
inte &r mijomassigt hallbara (ej taxonomiforenliga) A2
Totalt (A1 +A.2) Summa 197,0
B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN
Driftutgifter hos verksamhet som inte omfattas av taxonomin (B) -
Totalt (A + B) Summa 197,0

t Hmzdrhiﬁlsmp:)f)r‘.
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eutveckling

TCFD-v’a’gleder

For att ha ett tydligt fokus pa klimatfragan och hantera riskerna men ocksa
mojligheterna kring dem har vi borjat arbeta i linje med TCFD (Task Force on Climate-
related Financial Disclosures). Ambitionen dr 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 verksamheten kommer att paverkas av klimat-
forandringarna. Nedan beskrivs kortfattat hur Nivika arbetar med de olika delarna i ramverket, vissa upplys-
ningar presenteras aven i andra delar av arsredovisningen, vilket framgar av hanvisningar i texten nedan.

Styrning

Nivikas styrelse har ett 6vergripande ansvar for styrningen av hallbarhetsfrégorna. Koncernledningen ansvarar
for att ta fram forslag pé policys, mél och strategier. Resultat for mal och klimatrelaterade fragor presenteras
for styrelsen och diskuteras vid planerade méten under hela aret.

Hallbarhetsarbetet ingdr som en naturlig och integrerad del i all verksamhet. Ansvaret for det dagliga arbetet
med klimatrelaterade frégor sasom planering, genomforande och uppfoljning foljer organisationsstrukturen.
Fragor relaterade till klimatet ingér som en del av de affarsplaner som tas fram. Hallbarhetschefen har det
operativa ansvaret for att driva, utveckla, samt folja upp Nivikas klimatarbete och rapportera utfallet till kon-
cernledningen.

Strategi

Nivikas affarsmodell och verksamhet ar anpassad for att ta vara pd mojligheter som féljer av omstallningen till
ett hallbart samhalle. Vart arbete med minskad energianvandning och klimatpaverkan fran verksamheten ar ett
satt att framtidssakra fastigheterna, minska vara kostnader och mota framtida lagar. Nivika ar ett fastighetsbo-
lag som arbetar med lokala kontakter och har ett nara samarbete med kommuner gallande utvecklingsprojekt
och framfor héllbarhetsaspekter aven dar. Darigenom forblir vi ett attraktivt bolag for véra intressenter, inte
minst framtida hyresgaster.

Riskhantering

|dentifiering och analys av klimatrelaterade risker ar en férlangning av vart ordinarie riskarbete — en process
som beskrivs pé sidorna 79-82. Miljcaspekter, inklusive klimat, ingdr denna process liksom alla de andra av
bolagets risker och mojligheter.

Under aret har Nivika dessutom genomfort analyser och genomlysning av hela fastighetsbestandet. Analysen
har gjorts bade pa en geografisk niva samt pa fastighetsniva och identifierat de stérsta framtida potentiella
riskerna. Vid forvaltning samt pdgaende och framtida ombyggnationer sakerstalls att nédvandiga atgarder
vidtas for att hantera identifierade héllbarhetsrisker.
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Syftet med risk- och mdjlighetsanalysen ar att fa koll pa hur Nivika paverkas finansiellt av klimatférandringarna;
dels rent fysiskt, dels av styrmedel for att begransa vaxthusgasutslapp — men aven att tillvarata de mojligheter
som identifieras under processen.

Riskkartlaggning - hallbarhetsrisker
Nivika har under aret inventerat samtliga fastigheter i det befintliga bestandet med
avseende pé foljande hallbarhetsrisker:

Skyfall och éversvamning - Radon Utsatt omrade

Inomhusklimat Fororenat omrade Riskomréde

Vattentillgdng Invasiva arter Sarskilt utsatt omrdde

Storm - Byggnadsminne

Ras, skred och erosion

Energiklass F och hogre
Stora snomangder - Skyddsrum

Jordbavning Hog niva av felanmalningar

NIS-direktivet

Varje risk har graderats enligt sannolikhet och paverkan med skalan
lag, medel och hog. Det ar viktigt att anpassa verksamheten och
hantera de fysiska risker som ett férandrat klimat och en férandrad
omvarld innebar.

Analysen identifierade okad nederbord och Gversvamningar som
en av de storsta framtida potentiella riskerna. Vid forvaltning samt
pagdende och framtida ombyggnationer sakerstalls att nodvandiga
atgarder vidtas for att hantera identifierade hallbarhetsrisker.

Mal och matetal

Energianvandningen i fastigheter ar en stor bidragande orsak till utslappen av vaxthusgaser. Nivika har sedan
2020/21 haft ett arligt mal att minska energiforbrukningen med 10 procent, las mer pa sidan 54.

Bolaget har som mal att 20 procent av fastigheterna i portfoljen ska vara ”"gréna”, att andelen nyinstallerad
fornybar energi ska ha en produktionskapacitet(solenergi) pa 1 GWp och att all nyproduktion av bostader ska
byggas i enlighet med Miljobyggnad Silver.



TCFD-index

Styrning

A. Styrelsens Gversyn av
klimatrelaterade risker och
mojligheter.

Sesid. 46

B. Ledningens roll i be-
domning och hantering av
klimatrelaterade risker och
majligheter.

Sessid. 46

Strategi

A. Klimatrelaterade risker och
majligheter organisationen har
identifierat pa kort, medel och
lang sikt.

Se sid. 46

B. P3verkan fran klimatrelate-
rade risker och majligheter pa
organisationens verksamhe-
ter, strategi och finansiella
planering.

Se sid. 46

C. Organisationsstrategins
anpassningsformaga med
hansyn till olika klimatrelate-
rade scenarios - inkluderat
ett scenario for 2 grader eller
lagre.

Sessid. 46

Héllbar etsrapport Eko

Riskhantering

A. Organisationens processer
for att identifiera och bedoma
klimatrelaterade risker.

Se sid. 46

B. Organisationens processer
for att hantera klimatrelate-
rade risker.

Se sid. 46

C. Processer for att identi-
fiera, bedoma och hantera
klimatrelaterade risker ar in-
tegrerade i organisationens
Gvergripande riskhantering.

Sessid. 46

omiskt ansvar

Matetal och mal

A. Organisationens matetal
for att bedoma klimatrelate-
rade risker och majligheter
ilinje med sin strategi och
riskhanteringsprocess.

Se sid. 46

B. Scope 1, Scope 2 och
Scope 3-utslapp av vaxthus-
gaser och relaterade risker.

Se sid. 46

C. Mél som organisationen
anvander for att hantera
klimatrelaterade risker och
majligheter och utveckling
mot mal.

Se sid. 46

3rw¢;~»\<¢l\g vardeutvecklin
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etsrapport Klimatansvar r"\\:t“:, esursanvan

KLIMATANSVAR
- MILJO OCH RESURSANVANDNING

Bygg- och fastighetsbranschen star for en betydande del av Sveriges totala energianvandning och en stor andel av
koldioxidutsldppen, vilket har en negativ paverkan pa vart klimat. Nivika ska erbjuda héllbara fastigheter, bolaget
forvaltar och utvecklar darfor fastigheter resurseffektivt och med klimatet i fokus. Vi arbetar standigt for att minska var
egen och vara hyresgdsters klimatavtryck samtidigt som vi arbetar med att effektivisera var resursanvandning.

DELMAL:

Minska energianvandningen med 10 % (jamfort med 2021/22)
Maluppfyllnad: -4 %

Andel "gréna” fastigheter i portféljen: 20 %
Maluppfyllnad: 38 %

Nyproduktion av bostader ska ske i enlighet med Miljcbyggnad Silver
Maluppfyllnad: 100 %

BEKAMPAKLINAT-
FORANDRINGARNA

Nyinstallerad produktionskapacitet (solenergd: 1 GWp coHLSAOGH

VALBEFINNANDE

Maluppfyllnad: 1,3 GWp A
L 4

L P4
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Resurseffektivitet - material, energi 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. Materialforbrukning, effektiv energianvandning och
avfallshantering ar viktiga omraden for Nivika nar det galler resurseffektivitet.

Byggnadens livscykel

PROJEKTERING

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

NYBYGGNATION

Byggskedet ar den fas i livscykeln med stérst klimatpaverkan. For att sakerhetsstalla ett gott inomhusklimat
bygger Nivika i enlighet med Miljobyggnad Silver, dar fokus laggs pa héllbara material och en effektiv energian-
vandning. Tillsammans med ratt leverantor mojliggors flexibilitet, resursoptimering och materialval som skapar
forutsattningar for hallbarhet i hela livscykeln. Att kravstalla och optimera transporter under byggskedet ar
ytterligare ett satt att minska klimatavtryck.

DRIFT- OCH FORVALTNING

Genom att arbeta lopande med driftoptimering, energieffektivisering samt utbyte av foraldrad teknik minime-
rar vi klimatavtrycket frén verksamheten. Genom att skapa forutsattningar for Nivikas hyresgaster att bo eller
bedriva sin verksamhet med sé lag klimatpéverkan som majligt kan utslappen dessutom minska ytterligare i
drift- och forvaltningsskedet. Att erbjuda hallbara losningar sésom delningstjanster, laddningsmajligheter, men
ocksd vagledning kring materialval och aterbruk ar ytterligare satt att minska klimatavtrycket.

RIVNING

Nivika ska bara riva om det verkligen ar nédvandigt och i stallet efterstrava att forlanga byggnadens livslangd.
Om byggnaden trots allt rivs ar ambitionen att aterbruka byggmaterial och atervinna rivningsmaterial. Material
som maste deponeras ska undvikas i m&jligaste man.

PROJEKTERING

LN\,

&S

RIVNING O NYBYGGNATION

BYGGNADENS
LIVSCYKEL

DRIFT OCH FORVALTNING

Collaboration for Climate neutral Constuction i Jonkopings lan

Nivika har under &ret anslutit sig till CCC i Jonkopings lan (Collaboration for Climate
neutral Construction), ett initiativ som samlar aktorer frén bygg- och fastighets-
branschen, for att tillsammans arbeta for att né klimatneutralitet till 8r 2045.
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Nivika standard - med material for langsiktig forvaltning

For att ta ytterligare ett steg vidare mot ett mer hallbart samhalle behover vi gemensamt tanka ett

steg langre géllande 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 hallbarhetsmaélen i Agenda 2030.

Sedan Nivika startades har langsiktig forvaltning varit en grundférutsattning for materialval och
specifikationer oavsett om det galler renovering eller nyproduktion. Nivika ska ha fastigheter av hog
kvalitet for att attrahera hyresgaster, det ar lika viktigt nu som nar bolaget startade for drygt 20 ar

sedan. Vid nyproduktion av hyresratter ingar alltid Nivika teknisk beskrivning standard som en del av
bestallningsunderlaget. Nar du kliver in i lagenheterna ligger det granit eller keramik klinkers pa hallgolvet,
taligt och underhallsfritt. Pa 6vriga golv ligger ekparkett, ett vackert och tamligen téligt golv som aven
ger en varm trakansla och ar skont att g8 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. Koket &r vitt med taligt
kompaktlaminat pa bankarna och vitvarorna ar rostfria. Toalett och badrum har granit eller keramiskt
klinkers pa golvet och det ar kakel pa vaggarna. Lagenheten har mekanisk till- och franluftsventilation
med varmedtervinning med FTX-aggregat i samtliga lagenheter. Vara fastigheter utformas sé langt
som majligt for att vara flexibla och latta att anpassa till fordndrade behov, vilket minskar behovet av
ombyggnation.

Miljcertifiering — en vag till hallbara byggnader

Miljgcertifiering ar ett verktyg for att sakerhetsstalla att vara fastigheter ar hallbara och har en minimerad
miljopéverkan. Sedan 2020 bygger Nivika alla sina bostader i enlighet med Miljobyggnad Silver.
Miljsbyggnad ar Sveriges mest anvanda miljcertifieringssystem for byggnader. Standarden omfattar

de viktigaste miljopéverkande byggnadsaspekterna och kvalitetssakrar samtidigt inomhusklimatet. En
byggnad bedoms inom omradena energi, inomhusmiljc och material.

Fardigstallda projekt under aret 2022/23 som byggts i enlighet med Miljobyggnad Silver:
Bostadsfastigheterna Sadelmakaren 1, Varnamo och Varendsvallen 12, Vaxjo samt logistikanlaggningen
Klynnan 12, Varnamo.

Andel bostider byggda i enlighet med Miljsbyggnad Silver

2023/22 2021/22 2020/21

Utfall 100 % 100 % 100 %
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Ett hallbarhetsprojekt i framkant

Under éret har forsta spadtaget tagits till Nivikas nya huvudkontor.
Kontoret ar ett pilotprojekt inom material, hallbarhet och klimat.

En signaturbyggnad i Varnamo

Nivika bygger en ny, modern kontorsfastighet utmed E4:an pa
Bredasten i Varnamo. Har planerar vi for vért eget huvudkontor pa tva
av planen, det nedre planet fér gemensamma ytor och plats for andra
hyresgaster pa de vriga tre vaningsplanen.

Ambitionen ar att ta ytterligare steg i Nivikas arbete med en mer hallbar
byggnadsteknik genom att prova en helt ny standard for hur vi vill bygga
i framtiden.

Ny typ av hybridstomme

Vikommer bland annat anvanda en ny typ av hybridstomme i betong
och tra, vilket leder till en reducerad betongmangd. Ytterfasadsystemet
ar ersatt mot limtrasystem och bjalklag kompletteras med en tunnare
betongskiva samtidigt som inslaget av tra okar.

Fastigheten forses med solpaneler som kommer att minska mangden
kopt energi.
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Effektiv energianvandning Resurseffektiviseringar som gjorts pa vara fastigheter under 2022/23

Under senare &r har elbehovet i Sverige okat kraftigt. De stigande elpriserna ledde till att uppmarksamheten

riktades mot energimarknaden. Stora delar av samhallet fokuserade pa energibesparande atgarder, bade for att
minska kostnader och klimatpaverkan men aven for att stddja hela energisystemet. Arbetet med energi- h -
effektivisering och driftoptimering av fastigheterna ar ndgot som standigt pagar. En ckad installation av exem- 8, Skraddaren 7 och Drangen 2.
pelvis solcellsanlaggningar bidrar ocksa till att minska séval klimatpéverkan som driftskostnaderna.

Nyinstallerade solpaneler pa bostadsfastigheterna Sadelmakaren, Nivika Center och pa de kommersiella
fastigheterna Klynnan 12, Porfyren 3, Budkaveln 21, Hematiten 1, Diabasen 4, Kopparslagaren 3, Mjalan

Byte av flarrvarme- och styrcentral pé Folkets hus 1, Varnamo, har gjort en energibesparing pé 12,8
Att ha kontroll pa och paverka energiférbrukningen i vara fastigheter ar en viktig del i energieffektiviseringen. procent.
Nivikas tekniska forvaltnmg a.nva?der.o\lka system for att dvervaka fastigheterna med fokus pa att folja upp, Konvertering till férrvrme p& Barnarps Krikebo, Jénképing:
utveckla och optimera energianvandningen.

Byte av aldre ventillationsaggregat och konvertering av uppvarmning frén direktverkande el till fiarrvarme

pé Rattaren 5, Vaxjo, har gett en minskad elforbrukning med 70 procent vilket motsvarar 120 000 kWh.

Energianvindning, kWh Ett [6pande arbete med uppkoppling av Gverordnat system via Webbport och energidata till Mestro for

befintliga fastigheter.

2023/22 2021/22 2020/21
- Pagdende arbete med att byta ut gamla ljuskallor till nya LED-armaturer pa fastigheterna
El 14 081088 13418 621 10896223 Tunnbindaren 7, Drangen 2, Fyllinge 20:412 och Stélet 2.
Fjarrvirme 24193749 19532 531 12275865
Fjarrkyla 9378 10 852 21298
Total forbrukning 38284215 32962004 23193 386

Energiintensiteten har minskat med 4 procent - jamfért med 21/22 har vi minskat fran 97 till 93 kWh/m?
Atemp. Mélet med att minska energiintensiteteten med 10 procent nés inte for &ret dé vi har avyttrat
fastigheter med lag forbrukning.

Energiintensitet, KWh/m* Atemp

2023/22 Forandring % 2022/21  Férdndring % 2020/21

Total energiintensitet 93 -4 97 -5 102
Vatten

2023/22 2021/22 2020/21
Vattenanvandning, m* 207128 159122 95039
Vattenintensitet, m*/m? 0,5 0,5 04
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Solenergi

Malet nyinstallerad solenergi med produktionskapacitet om minst 1 GWp innebar fortsatt fokus pa fornybar el.
Vi sétter solpaneler pa véra tak, bade vid nybyggnation och pa befintliga fastigheter. Under aret har solcellsan-
laggningar installerats pé elva fastigheter med en total produktionskapacitet om 1,3 GWp.

Nivikas solcellsanlaggningar har under éret producerat 1553 MWh, vilket motsvarar 11 procent av den totala
elanvandningen.

Producerad solenergi, MWh

Den producerade elen fran egna anlaggningar under aret har jamfort med 2021/22 minskat med sju procent.
Orsaken till minskningen ar avyttring av fastigheter med solenergi samt samre vader under aret.

Producerad solenergi, MWh

2023/22 FBrSndring % 2021/22 Fﬁréndring % 2020/31

(basar)

Producerad el fran egna solcellsanlaggningar 1553 -7 1678 136 710
Egenproducerad solel som anvénds pa plats 1553 - 1678 - 710

Hallbarhets apport Klimatansvar r‘HU:J och resursanvandn ng

Minskade avfallsmangder - 6kad atervinning

Arbetet med avfall handlar om att minska mangden avfall som gér till deponi och forbranning — och att cka
andelen atervunnet avfall. Nivikas verksamhet genererar avfall i vara byggprojekt, nyproduktion och hyresgast-
anpassningar men ocksa fran verksamhetens hyresgaster.

Vad det galler avfall frén byggnation ar det viktigt att det stalls krav p& exempelvis avfallsplaner i projekt. Men
aven att oka atervinningsgraden pa byggarbetsplatser och hos vara hyresgaster. Har kravs samverkan med vara

avfallsleverantorer samt entreprendrer vid byggprojekt.

Byggavfallet som uppstar vid véra egna ombyggnadsprojekt och lokalanpassningar sorteras pa arbetsplatsen
enligt faststallda rutiner.

Avfallet fran avslutade byggprojekt 2022/23, ton 2023

Avfall exkl. farligt avfall

Materialatervinning 207

Energidtervinning/forbranning 730

Deponi 205
Farligt avfall

Deponi 3
Total mangd avfall 1145

De redovisade byggprojekten ar: Broarna 4, Avenboken 1, Repslagaren 1, Smeden 5, Hygiea 3, Rosen 1, Tingstadsvassen,
Klynnan 12, Bikupan 22, Porfyren 3, Sadelmakaren, Nivika Center och ombyggnad av Karleken 3.

Totalt uppgick avfallet fran avslutade byggprojekt under éret till 1145 ton.
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Hallbarhetsrapport | Klimatansvar - milj6 och resursanvandning

Klimatpaverkan och anpassning till ett
forandrat klimat

Att mata och redovisa utvecklingen av Nivikas klimatpéverkan ar ett satt att identifiera, prioritera och flja upp For att fa en riktigt heltdckande bild av vara utslapp i hela vardekedjan ar dven hyresgasternas energiférbruk-
3tgarder for att minska klimatutslappen. Genom ckad kunskap om direkta och indirekta utslapp kan klimatpla- ning och bilkorning med i matningarna i vért arbete mot att bli klimatneutrala. Nivikas storsta utslapp i scope 3
ner och metoder tas fram for att prioritera de dtgarder som ger stérst paverkan. aterfinns i kategori 3.2 Kapitalvaror, Nybyggnationer samt stérre hyresgastanpassningar och fran kategori 3.13

Leasade tillgdngar — nedstroms, hyresgasternas bilkorning. Vilket pavisar att samverkan Gver leverantorsled ar
Nivika rapporterar utsldppen av vaxthusgaser med hjalp av GHG-protokollet (Green House Gas Protocol), i en viktig forutsattning for att tillsammans gora skillnad.

enlighet med modellen Financial Control approach. For berakningarna 2022/23 tillampar Nivika
Fastighetsdgarna Sveriges vagledning for scope 3-rapportering.

Berégkningarna av Nivikas klimatpaverkande utslapp utvecklas kontinuerligt for mer tillférlitliga nyckeltal och for
att inkludera fler utslappsposter. En del av berakningarna ar baserade pa faktisk data och en del pé schabloner.

De senaste arens ckning av utslapp beror framfor allt pa en forbattrad matning och uppfoljning.

Scope 1
Avser direkta utslapp som kontrolleras SCOPE 3

av ven.’ksamheten SJ:E|V6 gch d.ar Nivika INDIREKTA UTSLAPP
har direkt kontroll 6ver sin klimatpa-

SCOPE 3

INDIREKTA UTSLAPP

verkan, till exempel utslapp fran egna

fordon. ™ .
)5 <™V
@) il ®
Scope 2
L . 0 g Kopta varor Kapitalvaror Bransle och Transport och Anvandning av Slutbehandling av
Avsgr md.\‘rekta uts\apE fran inkopt en- e SEriy Fiied distribut <ilda produtter At bl
ergi. Utslappen sker dé hos producenten aktiviteter uppstroms

men raknas in i Nivikas utslappssiffror.

lgfwhgz‘e:empe\ ar inkopt el, varme @ % ]— SCOPE 2 (1? @%

Akl INDIREKTA UTSLAPP
. H 3 el. Hyresgi I
Avfall genererat Affarsresor Anstilldas Leasade tillgangar, Leasade tillg3 bilkorning. -
SCOPe 3 i verksamheten pendling uppstroms INKOPT ENERGI s:e:sthg'::gar Leasade til!;igrlglr,
Omfattar indirekta utslapp uppstroms nedstroms
och nedstroms i vardekedjan som
Nivika ger upphov till men inte kon- = % J;LL i 0
wrollerar direke. UPPSTROMS NEDSTROMS

Fastighetsel Fjarrvirme Fjarrkyla
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Klimatutslapp

HaHbarhetxraprrt Klimatansvar

rmJ:} och rexurxdmvdmdmﬂg

Absol IH | i k Absolut
Aktivitet Datakalla Omvandlingsfaktor bsoluta uts PP ptersiist) gz = u @ Intensitet
ton CO,e CO,e/m utslapp
Scope 1
Service/driftbilar och poolbilar Intern inh@mtning frén korjournaler Emissionsfaktor for respektive fordon, branslebaserad 26 0,05 21 0,04
Utslapp frén koldmedia hamtas fra ktive fastighet enligt
Koldmedia siapp fran O_ me" ° an‘w asfren respextive fastighet entg *Statistik fran Svensk Kyl & Varmepumpsférening 0 0 0 0
lag omobligatorisk kéldmediarapport
Summa direkta utslapp 26 0,05 21 0,04
Scope 2
Marketbased Forbrukning av el i fastigheter Data frén leverantor 30 55,0
. . . Emissionsfaktor,
Locationbased Forbrukning av el i fastigheter Data frén leverantor i . 939 734,0
Nordisk mix 2021: 0,0547
Forbrukning av flarrvarme i fastigheter Data frén leverantor 608 558,3
Forbrukning av fjarrkyla i fastigheter Data frén leverantor 0 0,13
Marketbased Summa indirekta utslapp fran produk av inkdpt energi 638 1,1 613 1,1
Locationbased Summa indirekta utslapp fran produktion av inkopt energi 1547 2,8 1292 2,3
Scope 142 Marketbased 664 1,2 634 1,14
Locationbased 1573 29 1313 2,34
Scope 3
1. Képta varor och tjanster Ingen data Ingen data 2022/23
. o . § Schablonvarden fran rapporten "Referensvarden for
2. Kapitalvaror IVL’s végledningscope 3 for bostadsforetag i R . . 6139 1,0
klimatpéverkan vid uppforande av byggnader”
3. Brénsle och energirelaterade aktiviteter Inte aktuell 2022/23 Inte aktuellt 2022/23
4. Transport och distribution, uppstroms Inte aktuell 2022/23 Inte aktuellt 2022/23
5. Avfall genererat | verksarheten Blandét acvfall t‘\\lfc‘)rbrénning: Avfall vaer'\ge. Blandat avfall till forbranning: 0,45. Materialdtervinning: 0,02. 430 08
Materialdtervinning: DEFRA. Deponi: DEFRA. Deponi: 0,47.
6. Affarsresor Intern inhamtning fran korjournaler Emissionsfaktor for respektive fordon, branslebaserad 18 0,03
7. Anstalldas pendling Inte aktuell 2022/23 Inte aktuellt 2022/23
8. Leasade tillgangar, uppstroms Inte aktuell 2022/23 Inte aktuellt 2022/23
9. Transport och distribution, nedstroms Inte relevant for Nivika
10. Bearbetning av sélda produkter Inte relevant for Nivika
11. Anvandning av sdlda produkter Inte aktuell 2022/23 Inte aktuell 2022/23
12. Slutbehandling av sélda produkter Inte aktuell 2022/23 Inte aktuell 2022/23
R Schablon &rsforbrukning: Konsumenternas energimarknadsbyra.
13. Hyresgasternas el. Leasade tillgdngar, nedstroms . Uppskattad data. Nordisk mix 2022 0,0667 kgCO,e/kWh 549 1,0
Nordisk mix: Miljsbarometern.
. L L N Bilar per hushall: Allmannyttans mobilitetsprojekt. Korstracka: Schablon. 0,76 bilar/hushall. Snittstracka 11 000 km.
13. Hyresgasternas bilkorning. Leasade tillgangar, nedstroms . | i k N 3472 6,2
Trafa 2021. Snitt klimatpaverkan personbilar: Trafikverket. Klimatpéverkan pesonbilar 0,150 kgCO,/km
14. Franshiser Inte relevant for Nivika
15. Investeringar Inte aktuell 2022/23 Inte aktuell 2022/23
10 608 19,0

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

Marketbased — Metoden skiljer p& ursprungsmarkt inkopt el, varme och kyla och ospecificerad inképt el, varme och kyla. For den ursprungsmarkta elen, varmen och kylan anvands specifika emissionsfaktorer for ett specifikt energislag, medan for ospecificerad el, varme och kyla anvands den nordiska residualmixen.

*Berakningen avser kalenderar. Berakningen fran 2022 redovisas i 2022/23 &rs redovisning. Intensitet anges i: kg CO, e/m’ (total uthyrbar yta per 230831)
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etsrappc Soclalt ansv {&llbar stadsutvecklin

SOCIALT ANSVAR
~HALLBAR STADSUTVECKLING

Nivika vill att de som bor i husen och kvarteren trivs, kanner sig trygga och mar bra. Vi dr en lokal samhallsbyggare som
erbjuder attraktiva och trivsamma lokaler och boenden for vara hyresgaster. Vi skapar hallbara kvarter och omraden
med fastigheter dar manniskor ska leva och arbeta i ménga ar framover. Omradena ska klara klimatférandringar och
samhadllsomvandling. Vi tar langsiktigt ansvar nar vi bygger, utvecklar och forvaltar.

| detaljplanearbetet ingar férutom att gestalta omradet aven att bidra till en blandad stadsmiljé. En blandad stadsmilj6 skapar forutsattningar for stor
mangfald och variation mellan gammal och ny bebyggelse, bade i gestaltning och funktion for boende, handel, service, rekreation, kultur och arbets-
platser. Blandstaden utgar ifran att manniskans valbefinnande star i centrum, vilket bidrar till 6kad trygghet och gemenskap.

DELMAL:

Antal nyinstallerade laddplatser: 100 st
Maluppfyllnad: 87 st

Genomfora kundnojdhetsundersokning bostadshyresgaster
Maluppfyllnad: Nollmatningsundersokning genomford november 2022

Ta fram arbetsmetoder for att sakerhetsstalla trygghet och trivsel
Maluppfyllnad: Atgardsplaner utifrén hyresgastenkat pa respektive omrade har tagits fram

Visa energiforbrukning for lagenhetshyresgaster i "Mina sidor” i Incit, alla fastigheter som

3 GODHALSADCH
VALBEFINNANDE

ar uppkopplade via Elvaco
Maluppfyllnad: Ej genomfort, avvaktar utbyte av fastighetssystem —4/\/\'

ARSREDOVISNING 2022/2023 Nivika Fastigheter AB (publ) 56



Kund i fokus - for trygghet och trivsel

Att ha n6jda kunder skapar forutsattningar for langsiktiga affarsrelationer och kan ge goda ambassadérer.

Ett viktigt métt pa kundnojdhet ar rekommendationsvilja. For att kunna skapa ett battre boende ar bolaget
beroende av att fa veta vad hyresgasterna tycker om Nivikas service, lagenheten, huset och omradet de bor i.
Genom att skapa en bra dialog kan vi tillsammans gora skillnad.

I november 2022 skickades en hyresgastenkat ut till drygt 2 000 hushéll. Det kom in cirka 1340 svar, vilket
ger en svarsfrekvens pa hela 66 procent. Resultatet av hyresgastenkaten har samtliga medarbetare hos Nivika
fatt ta del av. Baserat pa resultatet har fastighetsskotare, fastighetstekniker, uthyrare och forvaltare pé res-
pektive forvaltningsomrade deltagit i framtagandet av handlingsplaner Gver vad som ska goras samt prioritering
inom respektive bostadsomrade. Vi ser att det framfor allt finns forbattringsbehov inom foljande overgripande
omréden som vi kommer arbeta vidare med:

Utemiljo

Rent & snyggt

Information till er hyresgaster
Totalt sett ligger Nivika val till i jamférelse med branschen,
i tabellen nedan finns utfallen i utvalda vasentliga omraden
fran enkaten. Vi ar mycket néjda med resultatet men

vill andé standigt forbattra oss for att bibehélla Nivikas
attraktivitet och géra ndjda hyresgaster an mer ngjda.

"Orskan bunna bo

HYRESGASTKOMMENTAR

Nivika Fastigheter AB Medelvirde i branschen,
(2041 lagenheter), % %

Ta kunden pa allvar 87 86

Trygghet 86 80

Rent och snyggt 74 76

Lagenheternas standard 81 77

Almanna utrymmen 83 83

Utemiljo 67 74

barhetsrapport Socialt ansva Hallbar stadsutveck

Underlatta for hyresgasten att agera mer hallbart

Forutom uppvarmningen av vara fastigheter och vara byggprojekt bidrar vara hyresgaster med utslapp fran
exempel biltransporter, avfall och konsumtion. Hyresgasternas intresse for att bidra till hallbara losningar och
effektiviseringar 6kar. Som hyresvard kan Nivika bidra genom att gora det enkelt for vara hyresgaster att géra
ratt, underlatta for att skapa en mer hallbar livsstil och engagera dem att gora mer klimatsmarta val i vardagen
kopplat till sitt boende. Det kan vara allt fran att erbjuda odlingsméjligheter intill fastigheterna, enkla system
for avfallshantering till att erbjuda laddplatser for elbilar. | véra nybyggda bostadsfastigheter mats el- och
vattenforbrukningen individuellt, vilket Skar kunskapen om den faktiska forbrukningen hos vara hyresgaster.
Arbetet med att erbjuda vara hyresgaster mojligheter till en héllbar mobilitet fortsatter.

Laddplatser

87 stycken laddplatser for el- och hybridfordon driftsattes under éret.

Antal laddplatser

Ort 2022/23 2021/22 2020/21
Varnamo 47 12 14
Jonkoping 5 52 33
Vaxjo n 26 12
Varberg 13 12

Ulricehamn N 0

Totalt 87 102 59

Narhet till hyresgiasten

Véra hyresgaster star i centrum for var verksamhet och det ar viktigt att kunna erbjuda ratt produkt och service
till bostadshyresgaster saval som till lokalhyresgaster. Nojda hyresgaster som trivs ar lojala och hyr lange hos
oss, vilket bland annat bidrar till ligre omflyttning och ckad trygghet. En néjd hyresgast ar ocksé en god
ambassador for bolaget. Vi maoter vara hyresgaster dagligen, genom telefonsamtal, mejl och personliga
kontakter. Vi manar om en hog tillganglighet fér vara kunder och de kan na oss via telefon och mejl. Pa

den kommersiella sidan har lokalansvariga nara kontakt med hyresgasterna for att snabbt kunna fénga upp
forandrade behov och onskemal.

Under aret har vi tecknat vara tva forsta grona hyresavtal som i ett led att oka takten i hyresgasternas
klimatomstallning. Internt har vi under dret paborjat arbetet kring hur vi ska arbeta med grona hyresavtal och

uppfoljningen kring dessa.
Digital teknik mojliggor nya beteenden och nya funktioner. Hyresgasten kan redan idag underteckna

bostadskontrakt, garagekontrakt och parkeringsavtal digitalt. | selfstorageverksamheten Mitt Lager finns
smidiga digitala laslosningar dar manuell nyckelhantering helt har upphort.

ARSREDOVISNING 2022/2023 Nivika Fastigheter AB (publ) 57



Hallba netsrapport Socialt ansva 18llbar stadsutveck ing

Biologisk mangfald

Klimatrisker, klimatpaverkan och biologisk méngfald ar tatt sammankopplat. Samtidigt som klimatavtrycket ska
minska ska den biologiska mangfalden cka. Ju fler vaxter som finns, desto storre kapacitet att ta upp koldioxid
i atmosfaren. Fler vaxter och trad skapar dven skugga, vilket lindrar effekten av varmeboljor och bidrar till
naturlig dagvattenhantering genom upptag av vatten via rotterna.

Nar ett omrade nyexploateras kan det medféra att vissa ekologiska varden pa platsen paverkas. Nivika arbetar
med att stotta biologisk méngfald bland annat genom att anlagga grona tak, skapa grona innergardar men ocksa
prioritera vaxter och trad som blommar for att forstarka det biologiska vardet kring fastigheterna.

Viforesprakar angar framfor grasmatta pa de ytor dar mojligheten finns. Angama binder bade dagvatten och
koldioxid. Jamfort med en grasmatta som har behov av att klippas en gdng per vecka under sommarhalvaret
behdver angen bara slas en gang per ar, farre antal grasklippningar gér dessutom att utslappen minskar. Angen
ar inte bara vacker att titta pé utan uppskattas aven av pollinerande insekter som humlor, bin och fjarilar.

ARSREDOVISNING 2022/2023 Nivika Fastigheter AB (publ) 58



allbarnetsrapport Socialt ansva

Engagemang for Smaland och Vastkusten med tillhorande stadsutveckling Med lokalt samhallsengagemang

Att en region ar attraktiv for naringslivet ar en forutsattning for véar verksamhet. Vi bidrar till regionens En viktig del i Nivikas strategi ar att arbeta lokalt och bygga langsiktiga relationer och vara en

utveckling genom vér karnverksamhet men ocksa genom att engagera oss i initiativ som bidrar till att starka samhallsutvecklare. Nara dialog med kommun och naringsliv ar viktigt men ocksa att vara engagerad lokalt.

regionen, sdsom arbete, innovation, utbildning och inkludering. Nivika engagerar sig bland annat genom att stotta olika idrottsforeningar och evenemang i de geografiska
omréden dar vi finns. Det kan bidra till en positiv utveckling av samhallet och starkt trygghet och sakerhet men

Att valja lokala leverantdrer bidrar ocksa till regionens utveckling. | egenskap av att vara en kommersiell ocksa motverka utanforskap.

fastighetsagare i regionen ar vi delaktiga i ménga stadsplanerings- och stadsutvecklingsprojekt. Vi arbetar aven
med att fa omraden att bli mer attraktiva och trygga genom att skapa en blandning mellan kontor, bostader
och butiker.

Genom véra partnerskap med Fastighetsagarna och naringslivet far vi fakta och kunskap om regionen och
stottar deras arbete med utveckling av och information om regionen. Manga av véra anstallda engagerar
sigi natverk och styrelser for att fa kunskap om behov, forutsattningar och trender i regionen. ID06,

Citysamverkan, CCC Jonkopings lan och CSR Smaland ar nagra exempel.

ETT URVAL AV FORENINGAR SOM NIVIKA STODJER

Varnamobygdens Ryttarforening Vaxj6 IBK Utveckling Lager 157 Ski Team Vaxj6 Damfotbollsforening
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SOCIALT ANSVAR
- HALLBARA MEDARBETARE

Medarbetarna ar avgérande for foretagskulturen, affarerna och den pagéende utvecklingen. Kunniga, engagerade och
vilmadende medarbetare ger nojdare hyresgaster och en effektivare verksamhet. Att arbeta mot gemensamma mal,
respektera varandra och varandras olikheter samtidigt som vi har kul pa jobbet dr nagra av de egenskaper som ligger till
grund for var foretagskultur och som knyter an till vara kdrnvarden: engagemang, drlighet, glddje och hallbarhet.

DELMAL:

<2 % korttidssjukfranvaro
Maluppfyllnad: 1,1 %

Okadjémsté“dhet
Maluppfyllnad: 37 % kvinnor och 63 % man (2021/22: 31 % kvinnor och 69 % man)

Noll olycksfall
Maluppfyllnad: 5 st som ledde till franvaro

GODHALSAOCH 5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA
VALBEFINNANDE

i
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Sund arbetsmiljo

Nivika ska erbjuda medarbetarna en trygg, sdker och halsosam arbetsmilj. Bolaget arbetar forebyggande med
sakerhet genom bland annat interna rutiner och verktyg. Den dagliga verksamheten bedrivs med bakgrund
av vara karnvarden. Information och tillvagagangssatt hur vi ska agera beskrivs i foretagets policys och

uppforandekod.

Arbetsmiljofragor ar viktiga for att minimera tillbud och olyckor. Uppkomna tillbud dokumenteras och
rapporteras till narmsta chef som i sin tur lyfter tillbudet upp till ledningen. Vi har en nollvision fér
arbetsplatsolyckor, den galler alla som arbetar for eller utfor uppdrag &t Nivika. Detta innebar att ingen ska
komma till skada pa jobbet. Fér att uppna vart mal maste vi arbeta forebyggande, minimera och atgarda
sakerhets- och halsorelaterade risker samt framja medarbetarnas valmaende. Jamfort med 2021/22 dé vi hade
tva olycksfall hade vi i ar fem olycksfall som féranledde franvaro.

Alla medarbetare erbjuds friskvardsbidrag och samtliga anstallda omfattas aven av en vardférsakring.

Friskvard sker bade forebyggande och i rehabiliteringssyfte for att framja halsa och valmaende. Under éret
har 42 procent av medarbetarna anvant sitt friskvardsbidrag, vilket ar nastan en dubblering jamfort med
2021/22 dé nyttjandet lag pa 23 procent. Nivikas medarbetare uppmuntras till att transportera sig med s3 lag
klimatpaverkan som méjligt. Alla tillsvidareanstallda erbjuds personalcykel, eleyklar finns tillgangliga for kortare
resor i tjanst, dartill finns bilpool med elbilar.

Frisknarvaro 2022/23
Friskndrvaron ar hog och ligger pa 98,9

procent. Under dret har korttidsfranvaron
sjunkt till 1,1 procent (3,1). Nivika ar nu
tillbaka pa den historiskt laga sjukfranvaron
kring en procent.

Stark foretagskultur

Nivika fortsatter att utvecklas, vilket gor att behovet av nya medarbetare 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 hallbar arbetsplats och en attraktiv arbetsgivare. For
att vara en hallbar arbetsplats har vi valt att prioritera tre omraden: god arbetsmiljo, jamstalldhet och mangfald
samt kompetensutveckling.

VARA KARNVARDEN

Vara varderingar beskriver det som &r 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.

ENGAGEMANG ARLIGHET

Vi arbetar mot verksamhetens Vi respekterar varandra och varandras

gemensamma mal med ett genuint olikheter och tror pé goda relationer
engagemang och tar tillvara pa

mojligheter som ar av godo for Nivika. god ton.

i och utanfor foretaget med en tydlig

HALLBARHET

GLADJE

Vi har kul pa jobbet och glads med Vi har en installning att hallbarhet ar

varandras framgangar, nar vi lyckas en grundlaggande drivkraft som ska
gynnar det bade oss sjalva och genomsyra foretaget som en grundsten

foretaget. i beslut och i var dagliga verksamhet.
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Héllbarhetsrapport | Socialt ansvar ~ Héllbara medarbetare

Lika varde, jamstalldhet och mangfald

Vart grundlaggande synsatt ar att alla manniskor har lika varde och rétt till lika behandling. Medarbetarna skall
ges samma mojligheter gallande anstallningsvillkor, kompetensutveckling och befordran, inom ramen for sin
kompetens och vilja. Arbetsvillkoren styrs av kollektivavtal och samtliga medarbetare omfattas. Vi ar medlem-
mar i Almega. Lonesattningar tar hansyn till branschstatistik och medarbetarnas individuella prestation. His-
toriskt sett ar bygg- och fastighetsbranschen en mansdominerad bransch. Idag ser vi att fler och fler kvinnor

soker sig in i branschen, vilket vi valkomnar. Under &ret har vi gatt fran 31 procent kvinnor till 37 procent. Inga
fall av diskriminering har inrapporterats.

| september 2023 hade Nivika 62 medarbetare. De omraden som legat i fokus fér rekrytering har varit
marknad, ekonomi- och forvaltningsavdelningen. Vi har daven under éret lyft upp en del medarbetare till nya

utmanande roller. Personalomsattningen uppgar till 22 procent, vilket motsvarar 14 personer som avslutat sin
anstallning.

Fordelningen av Nivikas medarbetarbetare per den sista augusti 2023 ar 63 procent man och 37 procent
kvinnor. Av de anstallda ar 45 personer tjansteman och 17 personer kollektivanstallda.

I juni publicerades Allbrights arliga granskning av jamstalldheten inom Sveriges borsnoterade bolag. Da Nivika
har uppnétt en jamn konsfordelning i ledningsgruppen har bolaget i &r placerat sig pé Allbrights grona borslista.

Aldersﬁirdelning 202:“3 F6rde|nin°g 2021/22 FESrcIeIninog Kdnsférdelning 2022/23 F‘()Ir(i:'l.::‘g Férandring 2021/22 F((,lr(j:::‘j

ntal % Antal % Kvinnor Man % % Kvinnor Man %
<304&r 5 8 6 9 Styrelse 3 4 43 0 3 4 43
30-50 &r ' 7 7 o 29 47 T3 55 Koncernledning o 2 2 50 25 1 3 25
N ' ' ' o 28 45 o3 35 Hela organisationen 23 39 37 6 20 45 31
Totalt 62 65

Kons- och dldersfordelning hela organisationen

Kéns- och éldersfordelning koncernledning
62 (23 kvinnor, 39 man)

Kons- och dldersfordelning styrelse
4 (2 kvinna, 2 man)

7 (3 kvinnor, 4 man)

B <03

Kvinnor: 3 ] iy B 30-505 B Kinnor L iq-soaro [ G

. ) vinnor: g

Mén: 5 [ Kvinnor: 1 B Min o B man
I 30-508r Mén: O '

Kvinnor: 10 25035 [ >508r

Man: 24 Ki | Kvinnor: 3

vinnor:

>503r Man: 2 Man: 4

Kvinnor: 7

Man: 16
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Kompetensutveckling

Medarbetarsamtal genomférs for att stodja den personliga utvecklingen, félja upp gemensamt satta mal,
stamma av arbetssituationen och planera framtida kompetensutveckling. For oss handlar kompetensutveckling
om att utveckla vara medarbetares kunskaper och fardigheter. Medarbetare ska ges samma mdjligheter
géllande 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 éret har utbildningar genomforts inom bland annat klimatberakningar, hyresratt,
entreprenadjuridik, IT-sakerhet och arbetsratt.

Kunskapsutbyte

Vi har ocksa fokus pé framtida medarbetare for att bidra till deras utveckling. Nivika har ett langsiktigt utbyte
med studenter pd Campus i Varnamo och Jonkoping University, som stravar efter att ge studenter mojlighet
till praktiska erfarenheter och utbildning kopplat till bygg- och fastighetsbranschen. Under éret har vi tagit
emot sju feriearbetare och en praktikant.
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barhetsrapport

Uppfb'ljning gront ramverk — investor report

Hosten 2020 gav Nivika ut ett Gront Ramverk i samband med att bolagets forsta grona
obligation emitterades. Det grona ramverket innebar att gron finansiering ska anvandas
till projekt och tillgangar som @r grona, ssom grona och energieffektiva byggnader, men
kan ocksad vara investeringar i energieffektiviseringsatgarder och fornybar energi. Som en
del av ramverket ingdr ocksé uppfdljning och rapportering av hur den grona finansieringen
utnyttjas och KPler.

Kriterier enligt ramverket

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

1. Grona och energieffektiva byggnader - nybyggnation

- Nybyggnation De kriterier som skall vara uppfyllda for finansiering 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 fastighetsportfdlj (for byggnader byggda fore 2021) Byggnader med en energiprestanda som enligt

energideklarationen erhallit energiklass A eller B.

- Storre renoveringar Renoveringskostnader som leder till en energiprestanda i enlighet med befintlig
fastighetsportfolj alternativt leder till en energiférbattring pa minst 30 procent per kvadratmeter och ar
jamfort med fore investeringen.

2. Energieffektivitet

Direkta kostnader for installation av energieffektiviseringsteknik sdsom smarta styrsystem, forbattrad isolering,
varmevaxlare, grona tak, energieffektiv 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 vaxthusgaser.

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

ARSREDOVISNING 2022/2023 Nivika Fastigheter AB (publ) 64

Gron finansiering

Per 31 augusti 2023 har Nivika ett utestdende obligationslan, vilket ar kategoriserat som gront. Efter periodens
slut, den 12 oktober samt den 16 november 2023, har bolaget 16st hela det utestdende obligationsléanet med
ISIN: SE0015949631, lanets totala belopp var 650 miljoner kronor.

I juni 2021 erhall Nivika sin forsta grona bankfinansiering vilket sedan dess har utvecklats till att omfatta totalt
777 miljoner kronor per 2023-08-31 vilket utgér 54 procent av den totala grona finansieringen 1427 miljoner

kronor. Bolaget har under perioden okat gron bankfinansiering med 175 miljoner kronor.

Nivika har under ret 2022/2023 fardigstallt tva projekt med gron finansiering, Sadelmakaren 11 Varnamo och
Nivika Center i Vaxjo, fastigheter som ar byggda i enlighet med Miljcbyggnad Silver.

Utveckling gron finansiering per kvartal, Mkr
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Bl Grona banklan

Grona obligationer

évriga upplysningar

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



{3llbarhetsrapport

Slutforda ny- och ombyggnadsprojekt 2022/2023, tkr Upparbetade investeringar i pagaende projekt per 2023-08-31, tkr

Fastigheter Ort Projekt Typ Summa Fastigheter Ort Projekt Typ Energiprestanda, BBR  Energiklass ~ Summa
Avenboken 1 Ulricehamn Nybyggnation Bostader 97 000 Graniten 39 Varnamo Nybyggnation  Kommersiellt Planerad energiklass B - 53100
Bikupan 22 Varberg Nybyggnation Kommersiellt 25400 Hematiten 1 Varnamo Nybyggnation  Kommersiellt 80 % av BBr-krav B 115000
Klynnan 12 Varnamo Nybyggnation Kommersiellt 40700 Hallstorp 1:20, Jonkaping Nybyggnation Bostader Planerad energiklass A - 140196
Porfyren 2 Varnamo Nybyggnation Kommersiellt 44700 Refugen 6 Varnamo Nybyggnation  Kommersiellt 80 % av BBr-krav B 16400
Porfyren 3 Varnamo Nybyggnation Kommersiellt 67700 Tor 3 Nybro Nybyggnation  Bostader Planerad energiklass A - 107 000
Sadelmakaren 1 Varnamo Nybyggnation Bostader 290 000 Roten 2 Jonkaping Nybyggnation ~ Bostader Planerad energiklass B - 184 000
Virendsvallen 12 V6 Nybyggnation Es:iﬂd::::”t 460 000 \s/‘llr:iiaken 13 Ljungby Nybyggnation  Plan. bostader  Planerad energiklass B - 626262092
Tidigare fardigstallda ny- och ombyggnationsprojekt 1205400

Summa 2230900

Exempel pa tillgangar i den grona poolen
Sadelmakaren 1, Varnamo

Belaget i centrala Varnamo

Uppford i enlighet med Miljobyggnad Silver

Inom kvarteret finns totalt 130 lagenheter, fordelat pa ettor, tvdor, treor och négra fyror

10 laddplatser finns i fastighetens garage och det ar forberett for ytterligare laddplatser om hyresgaster onskar fler
Fastigheterna ar utrustade med 288 solcellspaneler, installerad effekt 132 kWp

Nivikas forsta cirkulara projekt, den tidigare O&B-byggnaden plockades ned i olika steg och har sedan anvands till att bygga upp tvé nya byggnader

Nivika Center, Varendsvallen 12, Vixjo

Belaget pd Arenastaden i Vaxjo

Uppford i enlighet med Miljobyggnad Silver

Hogdelen inrymmer totalt 161 lagenheter fordelat pa framst ettor och tvaor samt nagra treor
5 laddplatser finns intill fastigheten

184 solcellspaneler, installerad effekt 61 kWp

I'ett projekt med s hog utnyttjande grad av tomten har vi valt att skapa utemiljoer pé véra takytor pé plan 20 pé& hog delen samt
taket pé lagdelen. Dar har vi med grona vaxter, sittytor samt pergola skapat miljcer for rekreation och samvaro
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Beﬁntliga Fastigheter som Iigger till grund for investering

Gréna och energieffektiva byggnader KPI Utnyttjat*
NYA BYGGNADER
Miljoklassade och /eller energiprestandaklass se sid 65 Ja
Antal hus med trastomme, st 8 Ja
Arhg energiforbrukning jamfort med byggnorm se sid 65 Ja
/&rhg minskning av vaxthusgasutslapp se sid 65 Ja
BEFINTLIGA BYGGNADER
Miljoklassade och /eller energiprestandaklass se sid 66 Ja
/&r\ig energiforbrukning jamfort med byggnorm se sid 66 Ja
Ar\ig minskning av vaxthusgasutslapp se sid 66 Ja
OMBYGGNATION/STORRE RENOVERINGAR
/&r\ig minskning av energiférbrukning jamfort med innan reno- .
. - Nej
vering, MWh
/&r\ig minskning av vaxthusgasutslapp, ton CO, - Nej
ENERGIEFFEKTIVISERINGSARGARDER
Ar\ig minskning av energifrbrukning, MWh - Nej
/&r\ig minskning av vaxthusgasutslapp, ton CO, - Nej
Fdrnybar energi KPI Utnyttjat*
Installerad fornybar kapacitet, GWp 13 Nej
Ar\ig produktion av fornybar energi, MWh 1553 Nej
Ar\ig minskning av vaxthusgasutslapp, ton CO, - Nej
Miljsvanlig transport KPI Utnyttjat*
ELDRIVNA FORDON
5 bilar .
Antal fordon, st +3 yklar Nej
Ar\ig minskning av vaxthusgasutslapp, ton CO, - Nej
INFRASTRUKTUR FOR ELDRIVNA FORDON
Antal installerade/uppgraderade laddplatser 87 Nej
Ar\ig minskning av vaxthusgasutslapp, ton CO, - Nej

Fasti Fastighets- kWh/m?, Energi— Undvikna
astighet . .
varde utslapp, ton CO,

Advokaten 5 Gron 69% B -9882
Avenboken 1 Gron 65% B -8565
Barnarps-Krakebo 1:58 Gron 75% B -16 002
Bergbunken 1 Gron 56% A -5816
Bikupan 22 Gron 80% B -719
Diabasen 4 Gron 69% B -25664
Drangen 2 Gron 50% A -34708
Eklovet 1 Gron 7% A -3714
Graniten 39 (under uppférande) Gron 80% 0
Gyljeryd 1:57, "Karleksudden" (tomt) Gron 0
Hemmeslov 10:208 Gron 69% B -8129
Hematiten 1 Gron 80% 0
Hjortonet 7 Gron 75% B -410
Hallstorp 1:107 (tomt) Gron 0
Hallstorp 1:20 (tomt) Gron 0
Klynnan 12 Gron 38% A -9 012
Norra Amerika 1 Gron 62% B -13977
Nyckelharpan 2 Gron 96% B -918
Pionen 6 Gron 70% B -932
Porfyren 2 Gron 80% B -7 463
Porfyren 3 Gron 80% B -7 344
Refugen 6 (under uppforande) Gron 80% 0
Roten 2 (under uppférande) Gron 80% 0
Rastenen 1 Norra Gron 69% B -4 819
Rastenen 1 Vastra Gron 69% B -6147
Sadelmakaren 1 Gron 56% A -27308
Schaktet 1 Gron 56% A -7526
Snoflingan 16 Gron 75% B -9685
Stélet 2 Gron 75% A -9 669
Tor 3 (under uppforande) Gron 80% 0
Tradet 6 Gron 75% B -4 687
Téljstenen 1 Gron 46% A -14 896
Valplatsen 8 Gron 61% A -19100
Vinkelhaken 13 (tomt) Gron 0
Vombaten 2 & Vréken 2 Gron 56% A -8624
Vréken 1 Gron 56% B -13030
Varendsvallen 12, bostader Gron 56% A -19 859
Varendsvallen 12, skola Gron 80% B -5627
Vastergoken 1 Gron 69% B -14720
Totalt 4 076 796 -322 652
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Hallbarhetsrapport

GRI-INDEX

GRI Standard UPP,- Upplysningens namn S.I,d- .. GRI Standard UPP.- Upplysningens namn S!,d- e
lysning hanvisning lysning hénvisning
GRI 2: ALLMANNA UPPLYSNINGAR 2021 Strategi, policyer och praxis
L. L. - 2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 38
Orgamsatlonen och redovisningsprinciper o ; B
- — Varderingar, principer, standarder och normer géllande
2-1 Information om organisationen 74 2-23 forand Lo 38
e . T uppforande (Policydtaganden)
20 Enheter som &r ingdr i organisationens hallbarhets- 36,38, 74 Férankring av varderingar, principer, standarder och
rapport 2-24 normer gallande uppforande (Implementering av 42-43
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson 36 policyer)
2-4 Forandringar i tidigare rapporterade upplysningar 36 2-25 Processer for att avhjalpa negativ paverkan 42-43
2-5 Extern granskning 36 506 /Y\ekanismerufér rédgivn'\.ng och rapportering av ange- 49-43
Verksamhet och medarbetare lagenheter for organisationen
N B ‘ 3 A 8-9,38-39, 2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 42-43
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsrelationer 49-43 508 Medlemskap i organisationer 38,39
2-7 Medarbetare 60, 62 Intressentengagemang
2-8 Medarbetare som inte ar anstallda’ 2-29 Metod for intressentengagemang 39
Styrning 2-30 Kollektivavtal 62
2-9 Sammansattning och struktur for styrning 74-77 GRI 3: VASENTLIGA AMNEN
2-10 Nominering och val av styrelse 74-77 Vasentliga fragor 2021
2-1 Ordforande for hogsta styrande organ 74-77 3-1 Process for att faststalla vasentliga fragor 40-41
512 Det hogsta styrelseorganets roll i att vervaka hante- 7477 3-2 Lista pé vasentliga fragor 40-41
ringen av péverkan pd hallbar utveckling 3.3 Styrning av vasentligs frigor 4045
Delegering av beslutsfattande for att hantera
213 averkan 38
P . . TN GRI1200,300 & 400 AMNESSPECIFIKA UPPLYSNINGAR
214 Hogsta styrande organets roll i relation till héllbar- P
hetsredovisningen GRI 200, Ekonomi
2-15 Int konflikt 74-77 i
ntresse ‘on >| er - o GRI Ekonomiskt resultat 201-1 Skapat och levererat direkt ekonomiskt varde 42-43
2-16 Kommunikation av kritiska fragestallningar 74-77 201 2016
- Den samlade kunskapen hos det hogsta styrande T GRI Ekonomiskt resultat 2012 Finansiell pév#rkan fa_mt andra risker och mojligheter 79-82
organet 201 2016 orsakade av klimatforandringar
2-18 Utvardering av det hogsta styrande organets arbete 74-77 GRI Anti-korruption 2016 205-2 Korjnmumikation‘kring och utbildning i antikorruptions- 42-43
- . 205 policyer och rutiner
2-19 Ersattningspolicy 74-77 Rl
2-20 Process for att faststalla ersattningar 74-77 205 Anti-korruption 2016 205-3 Bekraftade fall av korruption och vidtagna étgarder 42-43
2-21 »&rlig total ersattning 74-77

" Nivika rapporterar inte pd medarbetare som inte ar anstallda. Nivikas egna verksamhet drivs enbart med anstallda.
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GRI-INDEX

GRI Standard U.PPIYS- Upplysningens namn S!dhanws-
ning ning

GRI 300, Miljs
GRI ) o ) L
302 Energi 2016 302-1 Energiforbrukning inom organisationen 52-53
GRI ) . .

Energi 2016 302-3 Energiintensitet 52-53
302
GRI Energi 2016 300-4 /\I/\l.nsk.mng av energianvandning genom energieffek- 5553
302 tivisering
GRI . ) ) N .
205 Utslapp (till luft) 2016 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 55
GRI R ) ) N .
305 Utslapp (till luft) 2016 305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 2) 55
GRI . ) AW . .
205 Utslapp (till luft) 2016 305-3 Ovriga indirekta utslapp av vaxthusgaser (Scope 3) 55
GRI B ) ) N N
305 Utslapp (till luft) 2016 305-4 Intensitet avseende vaxthusgasutslapp 55
GRI ) L .
306 Avfall 2020 306-2 Hantering av signifikant avfallsrelaterad péverkan 49-53
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GRI Standard U.PPIYS_ Upplysningens namn Sfdhanws-
ning ning
GRI1 400, Socialt
GRI Anstallningsforhallan- . .
201 den 2016 401-1 Personalomsattning och nyanstallningar 60-63
GRI Halsa och sakerhet Riskidentifiering, riskbedémning och incidentunder-
403 2018 4032 s6kning 60-63
GRI Halsa och sakerhet . .
203 5018 403-3 Arbetsrelaterad halsovard 60-63
GRI Halsa och sakerhet Medarbetardeltagande, konsultation och kommunika-
403 2018 403-4 tion gallande halsa och sakerhet 60-63
GRI Halsa och sakerhet L . . . .
203 5018 403-5 Traning och utbildning gallande halsa och sakerhet 60-63
GRI Halsa och sakerhet . .
403 2018 403-6 Framjande av medarbetares halsa 60-63
GRI Hilsa och sikerhet Forebﬂyggande c:ch hantering av hélso- och saker-
403-7 hetspéverkan pa arbetsplatsen direkt kopplade till 60-63
403 2018 . )
affarsrelationer

GRI Halsa och sakerhet
203 5018 403-9 Arbetsrelaterade skador 41, 61
GRI Mangfald och jam- 4051 Sammansattning av styrelse, ledning och Gvriga med- 62
405 stalldhet 2016 arbetare utifran &lder och kon
GRI Icke-diskriminering o . ol
206 2016 406-1 Fall av diskriminering och vidtagna atgarder 62
Foretagsspecifika upplysningar

Produktansvar GRI-C1 Miljocertifieringar/process som tillampas vid uppforan- 50

de av bostadsfastigheter
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Intjaningsformaga per 31 augusti 2023 Aktuell intjaningsformaga, Mkr 2023-08-31

Baserat pé det fastighetsbestdnd och de hyreskontrakt som
forelag vid periodens utgang uppgar hyresintakterna for den Hyresvarde 661
kommande tolvmanadersperioden till 661 miljoner kronor och
fastighetskostnaderna berdknas utifran aktuell driftmarginal,
justerad for tillkommande fastigheter, uppga till 189 miljoner Hyresintikter 642
kronor, vilket innebar ett driftnetto om 453 miljoner kronor.
Overskottsgradenberaknas uppga till 70 procent utifran
fastighetskostnader for ett normalt verksamhetsar inklusive Driftnetto 453
fastighetsrelaterad administration. Utifrdn nuvarande

Vakans -19

Fastighetskostnader 189

- amt « Central forvaltning 35
omfattning av organisation och verksamhet bedoms de centrala S
administrationskostnaderna uppga till 35 miljoner kronor. Finansiella kostnader 27
Forvaltningsresultatet bedéms uppga till 140 miljoner kronor. Férvaltningsresultat 140

Nivikas forvaltningsresultat per aktie beraknas da till 1,8 kronor.

| aktuell intjaningsformaga ar pagaende byggnationer ej inraknade.
Enligt uppskattning, se avsnitt pdgdende projekt, tillfor pagdende
projekt hyresintakter om 45 miljoner kronor. Utifran bedémd
overskottsgrad tillfor projekten ett driftnetto om cirka 40 miljoner
kronor. For mer information om pagaende projekt se avsnitt
Fastighetsportfol] i delérsrapporten.

Det ar viktigt att notera att den aktuella intjaningsformagan inte ar
en prognos utan visar pa Nivikas intjaningsformaga vid periodens
utgdng och beaktar inte eventuella forandringar av variabler sdsom
hyror, vakanser, fastighetskostnader, rantor med mera. Hansyn
har ] heller tagits till handelser efter perioden sésom beslutad
foretradesemission och I5st obligationslan.

Nivikas aktuella intjaningsformaga for forvaltningsverksamheten utgar fran det fastighetsbestand som bolaget agde per den 31 augusti 2023
och kommande tolvménadersperiod. Intjaningsforméagan baseras pa tecknade hyresavtal och visar vilken avkastning som bolaget kan genere-
ra med givna forutsattningar.

Fljande information utgor grunden for den uppskattade intjaningsformagan:
Hyresintakterna baseras pé undertecknade hyresavtal pa arsbasis (inklusive tillagg och eventuella hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade

intakter utifran gallande hyresavtal per bokslutsdag.

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

Centrala administrationskostnader beraknas utifran den aktuella organisationen, inklusive projektutveckling, och fastighetsportfoljens storlek per
bokslutsdag. Kostnader av engangskaraktar ar inte medtagna.

Finansiella intakter och kostnader har beraknats utifrén bolagets faktiska genomsnittliga ranteniva och kreditportfolj per bokslutsdag.
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FINANSIERING

Finansiell stallning och likviditet

Nivika finansierar sina tillgdngar med en kombination av bilaterala
banklan, obligationslan, ovriga skulder samt eget kapital. Finansiering
sker genom lan, byggnadskreditiv och revolverande faciliteter hos ett
tiotal kreditgivare dar tre storbanker utgor basen med tillkommande
finansiering hos lokala sparbanker samt SBAB.

En bra finansieringsstruktur innebar att bolaget I6pande har tillgang

till kapital i tillracklig mangd i relation till befintlig verksamhet till ett
riskavvagt pris. Bolaget har ett bra och nara samarbete med sina kredit-
givare och arbetar aktivt och kontinuerligt med att sakerstalla bolagets
likviditet och framtida finansiering.

| maj 2023 Iostes den férsta obligationen, 2020/2023, i sin helhet.
Obligationen hade ett utestédende belopp om 600 miljoner kronor och
ett ursprungligt forfall i slutet av september 2023.

Under sommaren har Nivika fortsatt arbetet med att starka den finan-
siella stallningen tillsammans med agare och banker. Sedan tidigare har
Nivika anpassat organisation och kostnadsmassa till rédande marknads-
forutsattningar och hogre rantelage.

| september beslutades en fullt ut garanterad foretradesemission som
tillfor bolaget cirka 511 miljoner kronor. Samtidigt annonserades ett
finansieringspaket med utokade sakerstallda kreditfaciliteter om totalt
400 miljoner kronor hos Nordea, SEB och Danske Bank. 235 miljoner
kronor i utokad grundfinansiering samt 165 miljoner kronor i byggnads-
kreditiv med beviljad slutfinansiering.

Under oktober I5stes cirka 600 miljoner kronor av den andra obliga-
tionen om 650 miljoner kronor, 2021/2024, som har forfall i borjan
av september 2024. Aterstaende belopp, 5O miljoner kronor, Iéstes i
mitten av novmeber och Nivika har darmed lamnat obligationsmarkna-
den och har enbart finansiering fran Nordiska banker.

Genomsnittlig kapitallangd var 2,5 ar per den 31 augusti (2,7). Bo-
laget har under perioden fortsatt att utéka sin laneportfélj avseende
finansiering av pagéende byggnationer, dels i form av byggnadskreditiv,
dels i form av slutfinansiering. Aven swap-portféljen har utokats under
perioden. Per den 31 augusti 2023 hade bolaget rantesakrat totalt 1,6
miljarder kronor, vilket motsvarar 30 procent av laneportféljen.

Netto rantebarande skulder, efter avdrag for likviditet, i forhallande till
fastighetsvarde uppgick vid periodens slut till 50 procent (53). Samtliga
informations- och finansiella dtaganden vid periodens slut var uppfyllda.

Finansiering

De langfristiga rantebarande finansiella skulderna uppgick vid rapport-
dagen till 5 214 miljoner kronor (5 777) varav langsiktig bankfinansiering
uppgick till 4 520 miljoner kronor (4 355), obligationslan 650 miljoner
kronor (1250) och ovriga rantebarande skulder 43 miljoner kronor (171).
Minskningen i rantebarande skulder forklaras till storsta del av I6sen av
obligation samt losen av 1&n i samband med avyttring. Investeringar i ny-
och ombyggnationer paverkar i motsatt riktning. Total andel grona lan i
portfoljen uppgar vid periodens slut till knappt 30 procent.

Beviliad men ej nyttjad finansiering per sista augusti uppgick till

239 miljoner kronor och avser kontokredit och outnyttjade byggnads-
kreditiv. Efter periodens utgang har ett finansieringspaket beviljats med
utokade kreditfaciliteter som uppgar till 400 miljoner kronor.

Efter perioden har Nivika avyttrat fem fastigheter i tre separata affarer
vilket har tillfért 120 miljoner kronor i likviditet. Bolaget har dven tecknat

Finansiering 2023-08-31  2022-08-31
Sékerstalld finansiering, Mkr 4648 4491
Obligationslan, Mkr . 650 . 1250
Genomsnittlig ranta, sakerstalld finansiering, %* . 5,6 . 2,5
Genomsnittlig ranta, icke sakerstalld finansiering, % . 7,8 5,4
Genomsnittlig ranta, total, %™ . 53 3,2
Kapitalbindningstid, ar . 2,5 . 2,7
Rantebindningstid, ar . 09 . 0,6
Likvida medel, Mkr . 66 . 187
Nettobelaningsgrad, % . 49,6 . 53,5
Rantetackningsgrad, ggr . 1,6 . 2,2
Soliditet, % . 447 . 39,8

avtal och genomfart ett forvarv av en bostadsportfolj i Ulricehamn och
Boras. Aktielikviden betalades genom kvittning mot utestdende fordran
och ar darmed likviditetsneutral for Nivika.

Kapitalstruktur® Nettobelaningsgrad, %

* Inklusive byggnadskreditiv

w5

Inklusive byggnadskreditiv och rantesakringar

Kapitalstruktur forfall

Eget kapital

45 %

Ovriga poster

7%
Obligationsfinansiering
6%

Bankfinansiering
42 %

2023-08-31 2018 2019 2020 2021 2022

*) Baserad pa balansomslutning

per 2023-08-31
3000
650 Mkr*
2500
2000
1500
1000
500
2023 0023~ 2024- 2025 2026
2024 2025 2026 2027+

* 650 Mkr av obligationsforfall 650 Mkr september 2024, ar lost under
oktober-november 2023

ARSREDOVISNING 2022/2023 Nivika Fastigheter AB (publ) 71



AKTIEN OCH AGARNA

Nivika Fastigheter AB:s B-aktie (kortnamn NIVI B) ar noterat pa Nasdaq Stockholm, Mid Cap, inom sektorn Real Estate. Nivikas
marknadsvarde uppgick den 31augusti 2023 till 2 407 miljoner kronor och antalet aktieagare var 3 094 stycken.

Vid utgdngen av perioden uppgick antal aktier till 77 907 047 stycken, fordelat pa 24 884 800 stycken av serie A och 53 022 247
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 med-
for lika ratt till andel i bolagets tillgdngar och vinst samt till utdelning.

Kursutveckling och handel

Under perioden 1 juni till 3T augusti 2023 omsattes pa Nasdaq Stockholm cirka 320 000 NIVI B-aktier. Dagsomsattningen for
Nivika pa Nasdaq Stockholm uppgick i genomsnitt till 5 003 aktier och det volymviktade genomsnittspriset uppgick till 33,71 kronor.
Hogst betalkurs under perioden var 36,50 kronor den 1 juni och lagst betalkurs var 30,90 kronor den 31 augusti. Aktiekursen den 31
augusti uppgick till 30,90 kronor (senast betalt). Marknadsvarde pa samtliga aktier i bolaget, baserat pa senast betalt pris for B-aktien
31 augusti 2023, uppgick till 2 407 miljoner kronor. Information om aktiens utveckling finns aven pad www.nivika.se.

Aktiekapital

Styrelsen for Nivika har den 22 september 2023 beslutat, villkorat av bolagsstammans efterfoljande godkannande, att genomfora en
fullt garanterad nyemission av B-aktier om cirka 511 miljoner kronor med foretradesratt for Bolagets befintliga aktieagare. Foretrades-
emissionen omfattar hogst 17 978 547 B-aktier i Bolaget och kan innebara en ckning av Bolagets aktiekapital om hogst 8 989 273,50
kronor fran 38 953 523,50 kronor till 47 942 797 kronor. Sammantaget kan Nivikas aktiekapital 6ka till 38 953 523,50 kronor.

De tio storsta aktiedgare (rdstsorterat) per den 31 augusti 2023

Namn Antal A-aktier* Antal B-aktier* Totalt antal aktier Andel av kapital Andel av réster
Varnanas AB 7435600 2135746 9571746 12,3 25,3
Santhe Dahl Invest AB 3852000 10453 373 14305373 18,4 16,2
Holmgren Group AB 3900000 2027 631 5927 631 7,6 13,6
Husleden Forvaltning AB 3000000 4894736 7894 736 10,1 1,6
Skandinavkonsult i Stockholm AB 3108 600 1854 407 4963007 6,4 10,9
Planch AB 3108 600 933400 4042000 5,2 10,6
Pollock Invest AB 480 000 745000 1225000 1,6 1,8
Nordnet Pensionsforsakring AB - 4100946 4100 946 5,3 1,4
Nordea Livforsakring Sverige AB - 4021396 4021396 5,2 1,3
Tredje AP-Fonden - 3618 420 3618420 4.6 1,2
10 storsta aktieagare 24 884 800 34785055 59 669 855 76,6 94,0
Ovriga aktiedgare - 18 237192 18 237192 23,4 6,0
Totalt 24 884 800 53 022 247 77 907 047 100,0 100,0
Varav styrelse och koncernledning 18776 200 17 355 557 36131757 46,4 679

Kalla: Euroclear Sweden och Bolaget
* A-aktier berattigar till tio roster per aktie och B-aktier berattigar till en rost per aktie.
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2023-08-31

Handelsplats

Aktienamn

Kortnamn (ticker)

ISIN-kod

Segment

Sektor

Valuta

Totalt utestdende aktier

Totalt antal B-aktier
Stangningskurs 31 augusti 2023
Marknadsvarde 31augusti 2023*

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

Nasdaq Stockholm
Nivika

NIVIB
SE0017083272
Nasdaq, Mid Cap
Real Estate

SEK

77907 047 st
53022247 st
30,90 kr

2 407 Mkr



STYRELSEORDFORANDE HAR ORDET

Omvarlden under rakenskapsaret 2022/2023 var turbulent med pagéende krig i Ukraina, hog inflation och fortsatta rdntehojningar.

Nivikas styrelseordforande Elisabeth Norman beskriver styrelsens arbete och strategi i en intervju.

Vad har praglat styrelsens arbete under 2022/2023?

Styrelsens arbete under aret har varit intensivt och fokuserat mycket pa
att hantera den snabbt forandrade marknadssituationen som inflationen
och de snabba rantehdjningarna for med sig.

Under dret togs flera initiativ i syfte att starka balansrakningen och sakra
finansiering, bland annat avyttring av utvalda fastigheter, genomford
nyemission, [6sen av utestaende obligationslan, anpassad organisation
och utckning av rantesakringsportfol].

Nivika har under sommaren tillsammans med agare och finansiarer ut-
format ett finansieringspaket som kommunicerades efter rakenskapsarets
slut, i slutet av september. Paketet innehéllande en av agare garanterad
foretradesemission om cirka 511 miljoner kronor, en utokad finansiering
via banker, samt likvida medel fran avyttrade fastigheter.

Som styrelseordforande har jag, som alltid, ett nara samarbete med
bolaget och dess ledning, ett samarbete som varit an narmre under detta
ar. Ur styrelsens perspektiv har ledning och organisation hanterat arets
utmaningar pa ett bra och balanserat satt. Arbetat metodiskt, haft bra
uppfoljning bade pa omvarldsutvecklingen och den egna verksamheten.
Jag kanner ett starkt positivt engagemang och det finns hog kompetens
och mélinriktning inom foretaget.

Det &r under utmanande tider som ett foretag och dess ledarskap kan visa
sitt varde och sin kvalitet.

A styrelsens vagnar vill jag tacka alla Nivikas anstallda for deras fantastiska

arbete och aktieagarna for deras fortsatta fortroende.

Hur ser strategin for Nivikas utveckling ut
kommande ar?

Nivika fortsatter att befasta sin lokala styrka och narvaro pa sin marknad i
Smaland och pa Vastkusten omraden med stark tillvaxt.

Arbetet att strategiskt och férvaltningsmassigt forfina fastighetsportfol-
Jjen fortloper for att maximera starka kassafloden och hog kvalitet i fastig-
hetsportfoljen. Fastighetsportfoljen bestar i dag framst av hogavkas-
tande fastigheter och ambitionen ar att renodla ytterligare. | nuvarande
marknadsldge startas inga nya bostadsprojekt, daremot sé startar vi upp
kommersiella projekt dar det fortsatt finns lonsamhet.

Nivika har genom refinansieringen mojlighet att genomfora selektiva
kompletteringsforvary framover och aterigen bli mer offensiva genom
forvarv av fastigheter i en attraktiv forvarvsmarknad med geografiskt
fokus pa Jonkaping, Varnamo, Vaxj6 och pa Vastkusten.

Refinansieringen ar ett viktigt steg i Nivikas fortsatta tillvaxt och ambitio-
nen om fortsatt lonsam tillvaxt avspeglas i de nya finansiella mal och den
utdelningspolicy som styrelsen tagit beslut om.

Haéllbarhetsarbetet har under aret fokuserat pa minskad energianvand-
ning, dels via nyinstalltion av solcellsanlaggningar dels via flera stora
energibesparingsprojekt som har genomforts. Under aret har Nivika ge-
nomfort analyser av hallbarhetsrisker pa samtliga fastigheter i bestandet.
Analysen identifierade dkad nederbérd och Gversvamningar som en av de
storsta framtida potentiella riskerna. Vid forvaltning samt pagdende och
framtida ombyggnationer sakerstalls att nodvandiga atgarder vidtas for
att hantera identifierade hallbarhetsrisker.

Efter arets utgdng har aven ett nytt hallbarhetsmél beslutats, mélet ar att
minska utslapp inom Scope 1 och 2 med 25 procent till slutet av ar 2025.

Kommer Nivika att bli ett utdelande bolag?

Viar ett utdelande bolag, men utdelningen har dock varit l&g eller noll de
senaste tva dren.

Nivikas overgripande mal &r att skapa vérde for bolagets aktieagare.
Bolagets langsiktiga mélsattning ar att dela ut 30-50 procent av forvaltnings-
resultatet efter betald skatt.

Utdelningens storlek anpassas till koncernens investeringsbehov, konsolide-
ringsbehov och ekonomiska stallning i ovrigt for att sakerstalla att koncernens
framtida utveckling sker med bibehallen finansiell styrka och fortsatt god
handlingsfrihet.
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrning

Nivika Fastigheter AB (publ) ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Varnamo. Bolaget har till foremal for
sin verksamhet att aga och forvalta mindre och medelstora foretag, bedriva handel och forvaltning av aktier och
andra vardepapper samt darmed forenlig verksamhet. Bolagsordningen finns i sin helhet att tillgd pa bolagets
webbplats www.nivika.se.

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 dtaganden gentemot aktieagare, kunder, medarbetare, leverantérer och omvarlden i Gvrigt.

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

Svensk kod for bolagsstyrning

Bolagsstyrning omfattar olika beslutssystem genom vilket dgarna direkt och indirekt styr bolaget. Bolagsstyrningen i
svenska borsbolag har utvecklats genom lagstiftning, rekommendationer och uttalanden samt genom sjalvreglering.
Svensk kod fr bolagsstyrning (Koden) &r betydelsefull for bolagsstyrningen i svenska borsbolag.

Efterlevnad av Koden
Enligt styrelsens uppfattning har Nivika i alla avseenden foljt Koden under verksamhetséret och har ingen

awvikelse att forklara.

Agarstruktur och rostratt

Nivika Fastigheter AB:s B-aktie (kortnamn NIVI B) ar noterad pé Nasdaq Stockholm, Mid Cap, inom sektorn
Real Estate. Nivikas marknadsvarde uppgick den 31 augusti 2023 till 2 407 miljoner kronor och antalet aktie-
agare var cirka 3 100 stycken.

Vid utgdngen av perioden uppgick antal aktier till 77 907 047 stycken, fordelat pd 24 884 800 stycken av serie
A och 53 022 247 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 pa sidan 72 avsnitt Aktien och agarna.
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Valberedning

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

Enligt svensk kod for Bolagsstyrning ska bolaget ha en valberedning som har till syfte att limna forslag avseende
ordférande pé bolagsstammor, kandidater till styrelseledamater (inklusive ordféranden), arvoden och 6vrig
ersattning till varje styrelseledamot samt ersattning for utskottsarbete, val av och ersattning till externa revisorer
samt forslag till valberedning for den nastfoljande érsstamman. Valberedningens forslag redovisas i kallelse till
drsstamman.

Vid extra bolagsstamma den 26 oktober 2023 antog aktieagarna foljande principer for utseende av
valberedningen.

Valberedningen ska utgoras av representanter for de till rostetalet fem storsta aktieagarna i Nivika Fastigheter
AB (publ) ("Bolaget”) baserat pa den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken per den sista bankdagen i

april varje ar och ovrig tillforlitlig agarinformation som tillhandahallits Bolaget vid denna tidpunkt. Om négon av
de fem till rostetalet storsta aktiedgarna valjer att avsta fran sin ratt att utse ledamot till valberedningen, eller
annars far anses ha avstatt frén sadan ratt, ska nasta aktieagare i turordning beredas tillfalle att utse ledamot. Vid
beddmningen av vilka som utgor de fem till rostetalet storsta aktieagarna ska en grupp aktiedgare anses utgéra
en agare om de (i) agargrupperats i Euroclearsystemet eller (i) offentliggjort och till Bolaget meddelat att de
traffat skriftlig dverenskommelse att genom samordnat utévande av rostratten inta en langsiktig gemensam
héllning i fréga om Bolagets forvaltning. Valberedningens ordforande ska vara den ledamot som utsetts av den till
rostetalet storsta aktieagaren, savida inte valberedningen beslutar annat. Sammansattningen av valberedningen
ska offentliggoras pé Bolagets hemsida senast sex manader fore arsstamma. | de fall ledamot ar utsedd av viss
dgare ska detta framga. Valberedningens mandatperiod stracker sig fram till dess att ny valberedning utsetts.
Ledamoterna i valberedningen erhéller ingen ersattning.

Baserat pd valberedningsinstruktionen har Nivikas valberedning erhéllit foljande sammansattning:

Victoria Skoglund, valberedningens ordforande, utsedd av Varnanas AB, Erik Dahl, utsedd av Santhe Dahl Invest
AB, Bo Sandberg, utsedd av Holmgren Group AB, Géran Larsson, utsedd av Husleden Férvaltning AB och
Jorgen Olsson, utsedd av Skandinavkonsult i Stockholm AB.

Bolagsstamma

Aktiedgarnas ratt att besluta i bolagets angelagenheter ut6vas vid bolagsstamman. En gang per ar hélls
arsstamman 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 2022/2023 kommer att héllas i Varnamo, den 5 februari 2024 kI. 16.00.



Styrelsens arbete

Aktiedgarna utser styrelsen vid arsstamman. Styrelsens Gvergripande
uppgift ar att ansvar for koncernens organisation och forvaltning samt
for att kontrollen av bokféring, medelforvaltning och ekonomiska
forhéllanden i Gvrigt ar betryggande.

Det aligger styrelsen att tillse att det finns fungerande
rapporteringssystem och att styrelsen erhéller erforderlig information
om bolagets stallning, resultat, finansiering och likviditet genom
periodisk rapportering. Styrelsen svarar ocksa for att fatta beslut i
strategiska frégor sdsom faststallande av strategiska planer, affars- och
Ionsamhetsmal samt policys. Vidare fattar styrelsen beslut om stérre
forvarv och forsaljningar av fastigheter och bolag. Detta skall goras pa
ett hallbart satt med ett val 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,
arbetsfordelning samt vilka drenden som skall forelaggas styrelsen.

Styrelsens utskott

Utskottens arbetsuppgifter och arbetsordning faststalls av styrelsen i
skriftliga instruktioner. Utskottens huvudsakliga uppgift ar att bereda
arenden som forelaggs styrelsen for beslut.

Ersattningsutskott

Enligt styrelsens arbetsordning ska ersattningsutskottets uppgifter
fullgoras av hela styrelsen. Ersattningsutskottet ar framst ett
forberedande organ och tar fram forslag till styrelsen och arbetar enligt
en styrelsens arbetsordning. Huvudsaklig uppgift ar att behandla fragor
avseende ersattnings- och anstallningsvillkor for verkstallande direktor
samt andra ledande befattningshavare baserat pa de riktlinjer for
ersattning och anstallningsvillkor for verkstallande direktor och ovriga
ledande befattningshavare som beslutats av arsstamman.

Revisionsutskott

Styrelsen har pa det konstituerande styrelsemétet den 26 januari 2023
beslutat att inrattat ett revisionsutskott. Revisionsutskottet bestar av
Hakan Eriksson (ordforande), Elisabeth Norman, Thomas Lindster och
Helena Nordman-Knutsson.

Revisionsutskottet ar framst ett férberedande organ som tar fram
forslag till styrelsen och arbetar enligt en styrelsens arbetsordning.
Huvudsaklig uppgift ar att dvervaka processerna kring Nivikas finansiella
rapportering och interna kontroll for att sakerstalla kvaliteten i den
externa rapporteringen.

Styrelsens sammansattning per 2023-08-31

Elisabeth Norman
Viktoria Bergman
Santhe Dahl
Hakan Eriksson
Benny Holmgren
Thomas Lindster

Helena Nordman-Knutsson

Funktion

Styrelseordforande
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot

Styrelseledamot

Invald,
o
ar

2017
2018
2020
2008
2016
2020
2023

Oberoende
gentemot storre
agare

Oberoende
gentemot
bolaget och
bolagets
ledning

Ja
Nej
Ja
Ja
Nej
Ja
Ja

Revisions-
utskottet

Ledamot

Ordforande
Ledamot

Ledamot

A-aktier
(privat eller
genom bolag)

7435 600!
3852000
3108 600
4380000

") Avser Varnanas AB i vilket Viktoria Bergmans innehav uppgar till 44 procent och Niclas Bergmans innehav uppgér till 44 procent

B-aktier
(privat eller
genom bolag)

35000
2135746
10 453 373
1854 407
2772 631
20 000
300

Narvaro vid styrelse- och utskottsmoten under 2022/2023

Narvaro styrelse- Narvaro revi-
moten sionsutskottet

Elisabeth Norman
Viktoria Bergman
Anna Carendi'
Santhe Dahl
Hakan Eriksson
Benny Holmgren

Thomas Lindster

Helena Nordman-Knutsson*

18/18
18/18
5/5

1718
18/18
18/18
18/18
1213

22

22

2/2
22

") Anna Carendi var styrelseledamot till och med arsstamman 2023-01-26

%) Helena Nordman-Knutsson vald till styrelseledamot pa arsstamma 2023-01-26
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Bolagsstyrningsr

Styrelsens sammansattning

Styrelsen skall bestd av lagst tre och hogst nio ledamoter med hogst fem suppleanter. Om styrelsen bestar av
tre ledaméter skall minst en suppleant utses. Ledamaéterna valjs arligen fér tiden intill slutet av nasta
arsstamma. Styrelsen har under aret utgjorts av sju ledamoter.

Styrelsens oberoende

Enligt Koden skall majoriteten av de bolagstammovalda styrelseledaméterna vara oberoende i forhallande

till bolaget och bolagsledningen. Enligt koden skall vidare minst tva av de ledamoter som ar oberoende i
forhallande till bolaget och bolagsledningen ocksa vara oberoende i forhallande till storre aktiedgare. Med stérre
aktiedgare 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, ledaméter ar oberoende i
forhallande till bolaget och dess ledning. Av dessa ar tre aven oberoende i forhéllande till storre aktieagare.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande har till uppgift att leda styrelsens arbete samt att tillse att styrelsens arbete

bedrivs effektivt och att styrelsen fullgor sina ligganden. Ordforanden ska genom kontakter med VD

folja utvecklingen i bolaget samt tillse att styrelsens ledamoter genom VD:s forsorg fortlépande 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
pa ett effektivt satt. Styrelseordforanden ansvarar for kontakter med agarna i agarfragor och for att formedla
synpunkter fran dgarna till styrelsen. Ordféranden deltar inte i det operativa arbetet inom bolaget. Hon ingar
inte heller i koncernledningen.

Styrelsens arbete under 2022/23

Styrelsen har under 2022/23 haft arton styrelsemoten inklusive ett konstituerande styrelsemate. Styrelsen
far genom manadsrapporter och vid styrelsematen Iopande information om séval den affarsmassiga som den
finansiella utvecklingen samt héllbarhetsarbete. Varje styrelseméte har foljt en godkand agenda, som
tillsammans med underlag, har tillhandahallits ledamaterna infor respektive styrelsemate.

VD och CFO deltar vid styrelsematen, VD som foredragande och CFO ar styrelsens sekreterare.

Andra medarbetare i koncernen deltar i styrelsens sammantraden sdsom foredragande i sarskilda frégor nar
styrelsen sa& finner motiverat. Till de fasta punkterna som behandlas pé styrelsemaétena hor VD -rapport,
Rapport om bolagets skatter och avgifter samt eventuella tvister, Likviditet och Potentiella forvarv och
investeringar.

Darutover behandlade styrelsen ett antal andra fragor vid sina moten dar sarskild uppmarksamhet dgnades at
Strategi och affarsplan, stigande rantor, finansiering och refinansiering med tillhorande effekt pa verksam-
heten, Hallbarhet, Revisionsutskottsfragor, Ersattningsutskottsfragor, Bolagsstyrningsfragor, samt Arsbokslut
och deldrsrapporter.

Med avseende pa revisionsutskottet rapporterades fragor sésom redovisningsprinciper, ekonomiskt utfall, risk-

hantering, regelefterlevnad, eventuell visselblasning och uppférandekoden, intern kontroll samt resultatet av den
externa revisionen.

Styrelsens utvardering

Styrelsen genomfor arligen en utvardering av sitt utforda arbete. Samtliga styrelseledamoter tillstalls en lank
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till ett utvarderingsformular med frégor avseende arbetsformer och arbetsklimat, inriktning for styrelsens
arbete samt tillgang till och behovet av sarskild kompetens i styrelsen. Styrelseledaméternas svar samman-
stalls i en rapport som skickas till styrelseordforanden. | enlighet med arbetsordningen presenteras rapporten
och resultatet av utvarderingen diskuteras pa ett ordinarie styrelseméote. Utvarderingen anvands som ett
verktyg for att utveckla styrelsens arbete.

Ersattning till styrelsen

Arvodet till styrelsens ledaméter beslutas av arsstamman. Pa drsstamman den 26 januari 2023 beslutades att
arvode till styrelsens ledamater for tiden fram till nasta arsstamma skulle uppga till 415 000 kronor pé érs-
basis for styrelseordféranden och 200 000 kronor pa arsbasis for respektive styrelseledamot. Stamman
beslutade aven att infora ersattning for utskottsarbete i revisionsutskottet som for tiden fram till nasta
arsstamma skulle uppga till 50 00Okronor pa arsbasis for ordféranden i revisonsutskottet och 25 000
vardera till dvriga ledamater i revisionsutskottet. For vidare information om ersattning till styrelsens ledamoter
hanvisas till Not 8.

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
styrelsens- och verkstallande direktorens forvaltning och redovisar sina iakttagelser for styrelsen utan
ledningens narvaro.

Efter varje rakenskapsar lamnar revisorn en revisionsberattelse och en koncernrevisionsberattelse till
arsstamman. Enligt bolagsordningen ska bolaget ha en till tva revisorer, med eller utan suppleanter. Vid
arsstamman 26 januari 2023 valdes Ernst & Young Aktiebolag till bolagets revisor med Jonas Svensson som
huvudansvarig revisor. Ersattning till revisorerna utgar enligt godkand rakning. For vidare information om
arvoden till revisorerna hanvisas till Not 6.

VD och koncernledning

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

VD utser i sin tur 6vriga medlemmar i den verkstallande ledningen. Den verkstallande ledningen utgérs av VD,
CFO, COO, fastighetschef, Uthyrningschef samt Transaktion- och finansieringsansvarig. Den verkstallande

ledningen har ett dvergripande exekutivt ansvar.

Den verkstallande ledningen har ett overgripande ansvar for Nivika i fragor av langsiktig och strategisk karak-
tar sasom koncernens organisation, forvary, varumarke, investeringar och finansiering. Utover de schemalagda
motena stammer koncernledningen I6pande av frégor vid behov. Centrala funktioner som héllbarhetschef och
inkop samt férvaltningsansvariga for respektive ort ansvarar for sitt respektive omrade.

Forvaltningscheferna tillsammans med COO, Uthyrningschef och fastighetschef har forvaltningsmate minst
varannan manad for att folja upp verksamheten och diskutera Gvergripande fragor. COO har ocksa enskilt
manadsmaote med respektive forvaltningschef.



Riskbedomning

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

Riskhantering ar en viktig aktivitet for Nivika. Det ar av vasentlig vikt for [dngsiktig overlevnad, Ionsamhet och
stabilitet att Nivika har en fungerande riskhanteringsprocess inom koncernen. Riskarbete férekommer pa
koncernovergripande niva vilket gér under benamningen Enterprise Risk Management (ERM), samt dels pa
en processniva vilket gar under benamningen Intern Kontroll for Finansiell Rapportering (IKFR).

Riskbedomning, ERM, Nivika genomfor pé arsbasis en koncerndvergripande 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 gér att finna i koncernens Riskpolicy.

Riskbedomning IKFR, Identifiering, beddmning och hantering av risker inom Nivika ar dven centralt i arbetet
med koncernens finansiella rapportering. Koncernen ska érligen 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 p& koncernniva. Vasentliga processer dokumenteras i processkartor som redogér floden,
risker som uppstar 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 nivder inom koncernen.

Inom styrelsen ingar ansvaret i arbetet med frégor for revisionsutskottet att [opande utvardera bolagets risksi-
tuation varefter styrelsen dven gor en rlig genomgang av risksituationen.

Kontrollaktiviteter

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

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

Till varje identifierad risk pa koncerncvergripande niva samt inom IKFR ska kontroller kopplas tills dess att
risken 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 pa 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 uppstar vasentliga fel i den finansiella rapporte -
ringen. Respektive nyckelkontroll ska tilldelas en dgare som ansvarar for att nyckelkontrollen utfors. Det ar
koncernledningens ansvar att sakerstalla att de lagsta kraven avseende IKFR ar kand genom organisationen
och att tillracklig ansvarsfordelning ar pé plats (Segregations of Duties, SoD). Koncernen har identifierat de
minimikrav som ska galla for ansvarsfordelning vilka framgar i processkartorna fér respektive vasentlig process.

Bo agsstyrningsrapport

Information och kommunikation

Relevant information ska kommuniceras pé 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 moten ska anvandas som ett forum for kommunikation och informations-
spridning 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, tillika ekonomichef pa Nivika, ansvarar for att varje medarbetare har tillracklig kunskap om
intern kontroll for att kunna utfora sina arbetsuppgifter pé ett tillfredsstallande satt fran ett internkontrollper-
spektiv, exempelvis kunskap om applicerbara lagar och regler eller hur kontroller skall utforas och dokumen-
teras.

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 kommuni-
kationspolicy som uppfyller de krav som stalls pé ett noterat bolag. Finansiell rapportering och verksamhetsin-
formation lamnas regelbundet i form av:

Boksluts- och delarsrapporter, vilka publiceras som pressmeddelanden
Arsredovisningar

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

Presentationer, mote och telefonkonferenser fér finansanalytiker, investerare och media

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

Uppfoljning

Koncernledningen ska utvardera att den koncerncovergripande 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 infér. Kontrollaktiviteter ska dokumenteras sa
att sparbarhet finns av utforandet.

Systemet for koncerncvergripande riskhantering och IKFR ska foljas upp kontinuerligt och syftar till att
sakerstalla att systemet uppratthalls, att forandringar sker vid behov och att utvardera forandringar i arbetssatt.
Detta innefattar att styrelsen i arbetet med revisionsutskottets frégor dtminstone &rligen ska granska den interna
kontrollen och avrapportera till styrelsen.
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INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Intern kontroll

Styrelsens ansvar for den interna kontrollen regleras i aktiebolagslagen, arsredovisningslagen samt Koden, som
innehaller krav pd att information om de viktigaste inslagen i Nivikas system for intern kontroll och riskhante-
ring i samband med den finansiella rapporteringen varje &r ska ingé 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 andamalsenliga system for
uppfélining och kontroll av bolagets verksamhet och de risker som bolaget och dess verksamhet ar forknippad
med. Den interna kontrollens Gvergripande syfte ar att i rimlig grad sakerstalla att bolagets operativa strategier
och mél féljs upp och att dgarnas investering skyddas.

Den interna kontrollen ska vidare sakerstalla att den externa finansiella rapporteringen med rimlig sakerhet 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 sa kallade COSO*-ramverket *(COSO
- Committee of Sponsoring Organization of the Treadway Commision), och paverkar alla funktioner i bolaget
och omfattar saval riskbedémning och rutiner som uppféljning av mél. Ramverket bestar av fem komponenter,
kontrollmiljd, riskbedémning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppfdljning.

Kontrollmiljo

Kontrollmiljo och kontrolldtgarder sakerstaller effektiviteten i bolaget och utgér basen for den interna
kontrollen. Den formella beslutsordningen utgdr ifrén ansvarsfordelning mellan styrelse och VD och omfattar
arbetsordning samt VD -instruktion. Overgripande policyer uppdateras Iopande och faststalls av styrelsen en
géng per ar.

Nivikas kontrollmiljé innefattar de varderingar och den etik som styrelsen, VD och koncernledningen
kommunicerar och verkar utifrén samt koncernens organisationsstruktur, ledarskap, ansvar och befogenheter
samt den kompetens som medarbetarna har. Styrelsen arbetar I6pande med beddmning och hantering av
risker. Nivikas styrelse har valt att inte inratta en internrevisionsfunktion for den interna kontrollen. Styrelsen
beddmer att den existerande organisationen och befintliga kontrollstrukturer inom Nivika m&jliggér 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
uppforandekod. Négra exempel ar bolagsordning, styrelsens arbetsordning, VD -instruktion, finanspolicy
och ekonomihandbok. Dessa riktlinjer utgér tillsammans med lagar och externa regelverk den sa kallade
kontrollmiljon. Styrelsen provar [opande dessa instruktioners relevans och aktualitet. Ansvaret for att
kontinuerligt uppratthalla en effektiv kontrollmiljo och det I5pande arbetet med den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen ar delegerat till den verkstallande direktoren. Koncernledningen och
ovriga ledande befattningshavare 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 hallbarhetsarbete
identifieras risker lopande och &tgarder foreslés och vidtas.

Riskbedomning, ERM, Nivika genomfor pa érsbasis en koncernovergripande riskanalys av hela verksamheten.
For att bedéma och hantera risker har Nivika etablerat en process som innefattar fyra huvudsakliga processteg:
identifiering av risker, utvardering av risker, hantering av risker i form av etablerandet av dtgardsplaner 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.

Riskbedomning IKFR, Identifiering, bedomning och hantering av risker inom Nivika ar aven centralt i arbetet
med koncernens finansiella rapportering. Koncernen ska arligen utféra en IKFR-riskbedomning enligt instruk-
tionerna som beskrivs i ekonomihandboken for att identifiera var vasentliga risker existerar i den finansiella
rapporteringen inom koncernen. Vasentliga finansiella processer ska definieras med hjélp av kvalitativ och
kvantitativ analys pd koncernnivé. Vasentliga processer dokumenteras i processkartor som redogor floden,
risker som uppstér inom dessa samt tillhorande kontrollaktiviteter. Varje process har en dgare 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 fér den I6pande 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 foljs upp.

Risker relaterade till Nivikas verksamhet, liksom bedomd sannolikhet och eventuell paverkan pa bolaget,
identifieras och bedoms minst arligen i en strukturerad process.

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- operationella-, finansiella- och legala risker.

Strategiska risker

Strategiska risker ar langsiktiga och évergripande och omfattar bland annat koncernens styrning, planering
och resursallokering, marknadsforutsattningar, héllbarhet, kommunikation och relation till omvarlden.

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

Operationella risker

Obperationella risker omfattar bland annat risker i koncernens forvarvs-, forvaltnings- och projektverksamhet,

inklusive uthyrning, HR och IT.

Finansiella risker

Finansiella risker omfattar bland annat risker i koncernens vardering av fastigheter, marknadsrisker,
likviditetsrisker, bokforing och rapportering, kapitalstruktur och skattefragor. Koncernen ar exponerad for
ett antal finansiella risker som hanteras inom ramen for 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 rantenivder. Bolaget utsatts framfor allt for ranterisk, finansierings- och refinansieringsrisk,
likviditetsrisk och kredit- och motpartsrisk.

Legala risker

Legala risker &r 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 andrad lagstiftning, Gvertradelser 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 f& en negativ paverkan

pé koncernens anseende. Dessa krav omfattar bland annat lagar géllande milj6, 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 dkad efterfragan
fran investerare och regulatoriska organ for tydligare finansiella upplysningar frén foretagen nar det galler
klimatrelaterade risker och majligheter.
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Bolagsstyrningsrapport

Riskoversikt

Strategiska risker

- Klimatforandringar kan leda till fysisk paverkan pa fastigheterna som kan ge 6kade kostnader och kréva storre resurser vilket kan paverka Nivikas verksamhet, hyresgaster och leverantérer

Hallbarhet - Bristande kontroll och uppfoljning kan ge en klimatpaverkan i hela vardekedjan och paverka verksamhetens klimatpaverkan negativt
- Om strateg och afférsplan saknas eller otydlig kan det forsvara majligheten att uppna strategiska mal
Planering och resursallokering - Fastigheter i Nivikas bestand kan uppfattas som mindre attraktiva for hyresgaster om Nivika inte forstar hyresgastens behov av exempelvis lage, hyresniva, storlek eller kvalitet och kan leda till lagre hyresintakter och hogre vakanser
- Brist i planering, budgetering, likviditet, organisation eller resurser kan leda till att Nivika inte kan fullfdlja strategiska beslut, genomfdra projektstart enligt plan eller fullfGlja Gverenskommelser
Fastighetstransaktioner - Nivika forvarvar och avyttrar fastigheter i syfte att foradla fastighetsportféljen, om due diligens ar bristfallig, dokumentation eller lagefterlevnad saknas kan det leda till ekonomiska konsekvenser eller utokade krav pé resurser i form av tid.
o Processer tillsammans med potentiella hyresgaster, leverantcrer, kommuner eller lansstyrelser kan vara \Sngdragna och krava mer tid och resurser an planerat och kan aven leda till ckade kostnader och eventuellt Forsemngar
Marknad och makrofaktorer - Konkurrens pé lokal fastighetsmarknad kan cka och skulle kunna gora att projekt blir dyrare eller att Nivika inte har mojlighet att vaxa i de omraden dér bolaget vill véxa

- Om det blir manga aktorer pa fastighetsmarknaden kan det leda till att utbudet blir hogre an efterfragan pé lokaler och bostader vilken kan ge hogre vakanser och lagre hyresintakter for Nivika
- Om Nivikas kommunikation med intressenter skulle vara otillracklig och bolaget darmed inte nér ut med sitt budskap och strategi mot agare och kreditgivare eller om Nivikas policys och riktlinjer ar otillrackligt kommunicerade inom bolaget och darmed inte

Kommunikation och relationer X i . Ny
efterfoljs kan det skada Nivikas varumarke och lokala stallning

Operationella risker

Nivika utvecklar fastighetsportféljen via renovering, om- och nybyggnation, om projektprocessen ar bristfallig, dokumentation brister eller felbedomningar sker kan det leda till ekonomiska konsekvenser eller utckade krav pa resurser i form av tid.
- Om Nivika inte klarar av att fullfolja projekt enligt plan, kan det leda till forlorade intakter och vite
Fastighetsutveckling - Om Projekt férsenade pa grund av kulturskydd, miljoskydd, andringar i planbestammelser, overklaganden m.m.
- Miljorisker vid forvarv av mark, fastigheter och/eller andra bolag. Kan finnas i verksamheten, bland leverantorerna eller hyresgasternas verksamhet och vara kopplat till ex materialval, radon, froreningar, upptacks inte detta vid Due Diligense kan det leda till kade
kostnader.
- Om Nivika brister i tillsyn, underhll och forvaltning av sina fastigheter kan det skapa hyresgaster som ar missndjda med sin lokal eller bostad vilket kan skada Nivikas varumarke och lokalstallning samt riskera utokad vakans
. . . - Vakanser kan uppsta i bestandet vid te x minskning av fysisk handel eller radsla for lagkonjunktur vilket innebar lagre hyresintakter och hogre vakanser
Fastighetsforvaltning
- Hyresgastanpassningar och ombyggnationer av kommersiella lokaler blir inte I6nsamma vilket skulle kunna innebara lagre hyresintakter och hogre vakanser
- Extremt vader leder till kade kostnader, ex. dversvamningar, okat snofall, regn och storm m.m.
- Nivika gor inte tillracklig motpartskontroll och darmed riskerar att ta in hyresgaster som inte kan betala. hyresgaster som ar stokiga och skapar otrivsel for omgivande hyresgaster kan innebara lagre hyresintakter och 6kad vakans.
Uthyrning - Hyresgaster som ar missnojda med sin lokal eller bostad kan skada Nivikas varumarke och lokalstallning samt riskera utokad vakans
- Hyresgastanpassningar och ombyggnationer av kommersiella lokaler blir inte [onsamma vilket skulle kunna innebara lagre hyresintakter och hogre vakanser
- Att inte kunna attrahera och behdlla nyckelpersoner eller kompetenta medarbetare eller om den psykosociala pafrestningen eller arbetsbelastningen blir for hog kan det skada Nivikas varumarke och leda till hogre kostnader
Medarbetare - Bristande efterlevnad av sakerhets- och halsoforeskrifter kan leda till olycka eller orsaka pa person och kan paverka produktivitet och varumarke negativt
- Nivika kan réka ut for fel i, eller intrang i dess drift- och serversystem som kan orsaka problem med lagring eller hantering av personuppgifter
IT- och cybersakerhet

- Beroende av IT-system i verksamheten kan orsaka okade kostnader och krav pa resurser vid intrang eller problem i drift

Oférutsedda handelser - Om Nivika har bristande kontinuitetsplanering kan det leda till att bolaget forlorar viktigt information och har langsam &terhamtningsprocess

Legala risker

Bolagskod - Om Nivikas enskilda medarbetare, av misstag eller avsiktligt, agerar i strid med Bolagskod och interna policy och processer kan det orsaka skada pa Nivikas varumarke och trovardighet

- Om Nivikas hyresgaster bedriver illegal verksamhet kan det skada bolagets anseende och eventuellt ge réttsliga pafoljder

- Om Nivika brister i att folja myndighetskrav, exempelvis el, brandféreskrifter, hissar, OVK m.m. kan det ge hogre kostnader och orsaka skada pa Nivikas varumarke och trovardighet
Lagstiftning, regler och politiska o o
- Tvist med kommersiell hyresgast, leverantor eller bristfalligt utformade avtal skulle kunna ge en negativ ekonomisk péverkan via exempelvis skadesténd

beslut
- Om Nivika inte &r forberedd pé politiska beslut som kan paverka bolagets fortsatta utveckling, eller innehar bristande kunskap inom bidrags- och byggregler eller brister galler manskliga rattigheter, arbetsmiljo, svart arbetskraft etc. bland leverantérer och entrepre-
norer, kan det orsaka ckade kostnader och skada Nivikas varumarke
Finansiella risker
Omvarld och marknad - Forandringar i marknadsvillkor for finansiering, marginaler och rantor kan paverka Nivikas majlighet till refinansiering, avkastning och forandra den finansiella situationen
Finansiering - Om Nivika inte skulle kunna uppfylla sina dtaganden i enlighet med finansiarers covenantavtal kan innebéra att Nivika inte kan erhalla finansiering eller att finansiering endast kan erhallas till avsevart okade kostnader

R . b bokf - Bristfalliga processer for fastighetsvardering och liknande marknadsvarderingar kan leda till missvisande varderingar och darmed for hogt eller for I3g resultat for Nivika och skada Nivikas fortroende pd marknaden
rterin rin
apportering och bokioring - Om Nivikas finansiella rapportering skulle innehélla felaktigheter kan det leda till sanktioner fran FI och/eller Nasdaq
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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 koncernen har ansvarig inom koncernen utsetts och handlingsplan upprattats.
Dessa handlingsplaner foljs upp kontinuerligt av ledningsgruppen och rapporteras till styrelsen. Vidare har ett
antal styrdokument och policyer upprattats av ledningsgruppen och styrelsen och andamalsenliga interna kon-
trollfunktioner och system har etablerats for att reducera, exportera och i méjligaste man eliminera potentiella

risker i verksamheten.

Operationell risk

Kategori Riskbeskrivning Hantering
Marknad - Den storsta risken anses vara att upp- Nivika ska:
Vakanser ratthélla Nivikas hoga uthyrningsgrad - Ha kontinuerlig 6versikt av hyresgaststocken for att

pé framfor allt kommersiella lokaler.

En generell konjunkturnedgéng kan
medfdra minskad efterfragan pa
lokaler, okade kostnader och sankta
hyresnivaer pa bolagets samtliga
marknader.

Nivika ar beroende av att hyresgasten
betalar avtalad hyra i tid, och att hy-
resgasten ar i god ekonomisk situation
och kan fullgéra sina forpliktelser

pa s satt sakerstalla att Nivika tidigt upptacker en
hyresgast med problem/6nskan om minskade ytor eller
tankar pé avflyttning

- Arbeta proaktivt och direkt ta kontakt med kommer-
siell hyresgast som blir forsenad med hyresbetalningen
- Folja uppsatt process vid utebliven betalning bade for
kommersiell- och bostadshyresgast

- Bibehdlla lokal anknytning for att tidigt uppfatta
forandringar pa den lokala marknaden

- Arbeta for att behalla Nivikas goda rykte som
attraktiv hyresvard

- Nivika har forvaltningsansvariga pa respektive ort
som skall vara nara hyresgasten och ha god lokal
kannedom.

Finansiell risk

Kategori Riskbeskrivning Hantering

Marknad - Risken bedomdes ha en hog paverkan Nivika ska:

ranta om rantor skulle hojas signifikant, vilket - Fortsatta arbeta med beslutad andel bundna rantor
ocksd har skett under aret. Det har /rantesakringar utifrén finanspolicy och styrelsens
aven inneburit en stor paverkan pa hela instruktioner for att begransa oférutsedda svangningar
branschen. Storsta paverkan pa Nivika - Se 6ver mojligheten och utnyttja finansieringsal-
ar att expansionstakten minskar samt ternativ
att finansiella kostnader okar.

Finansiering Risken bedomdes ha en hog paverkan Nivika ska:

om finansiering endast skulle kunna
erhallas till avsevart hogre kostnader,
vilket ocksd delvis har skett under dret.
Det har inneburit en stor paverkan pa
hela branschen. Stérsta paverkan pa
Nivika &r att expansionstakten minskar
samt att finansiella kostnader okar.

- Fortsatta arbeta med beslutad andel bundna rantor
[rantesakringar utifrén finanspolicy och styrelsens
instruktioner for att begransa oforutsedda svangningar
- Se 6ver mojligheten och utnyttja finansieringsal-
ternativ

Bo agsstyrningsrapport

Nagra specifika risker och osakerhetsfaktorer

Hallbarhet, miljdpaverkan och klimatforandringar

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

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

Geopolitik och sakerhet

Den globala geopolitiska situationen har blivit mer osaker i och med Rysslands invasion av Ukraina, men
paverkas dven av handelser i andra delar av varlden. Det har en potentiell paverkan pa de normala inter-
nationella relationerna, vilket leder till mer komplexa situationer for foretagen pa flera satt, bland annat i
form av inflation och den ekonomiska utvecklingen i stort, hégre energipriser och rantor, en avmattning
pa finansmarknaden och hogre risk for cyberattacker. Nivika péverkas av det fluktuerande energipriset
viket har fatt genomslag péa energikostnader men ocksa pa serviceintakter da en stor del av energin
vidaredebiteras vara hyresgaster. De kommersiella hyreskontrakten ar i princip samtliga KPI-indexerade
och den hyreshajningen har gett kompensation for inflationen, hyreshojningen for bostadshyresgaster
lag daremot langt under inflationen och bolaget har inte kunnat kompensera sig for kostnadsokningarna
fullt ut.

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

Tillgéngen till lanat kapital har varierat med en relativt sett stangd kapitalmarknad, med stigande
kreditmarginaler som foljd. Séledes ar den generella finansieringskostnaden som marknaden erbjuder
klart hogre an tidigare. Det hogre rantelaget baserat pa stigande styrranta har fatt genomslag pé

de finansiella kostnaderna i bolaget. Nivika har under éret [6st en av de utestdende obligationerna,

600 miljoner kronor, som I8stes i maj 2023. Efter perioden har Nivika [6st det andra utestaende
obligationsléanet om 650 miljoner kronor, med ett ursprungligt forfall i september 2024 och bolaget har
i och med det inga utestdende obligationer.

Organisation och medarbetare

Engagerade medarbetare med ratt kompetens &r 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
langsiktig kompetensforsérjning, inklusive successionsplanering for nyckelpersoner, ett gott ledarskap
och en oppenhet for internrekrytering nar nya tjanster ska tillsattas. Bolaget arbetar aven aktivt med

att erbjuda relevanta utvecklingsmajligheter och att varda varumarket som attraktiv arbetsgivare. Detta
innefattar bland annat att vara ett héllbart foretag i alla dimensioner. Vad galler forstaelse 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 ocksd en viktig roll i att
sakerstalla att en bra arbetsmiljo erbjuds.
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IT-sakerhet

Nivika ar beroende av IT-system for driften av viktiga affarssystem, inklusive de som anvands av
administrativa 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 pdverkan pé bolagets verksamhet. Det finns aven en risk att obehoriga genom intréng i bolagets
IT-system orsakar skada for bolaget eller bolagets hyresgaster. Digitalisering skapar nya affarsmajligheter
men kan ockséd innebara nya riskmoment, bland annat vad galler hantering av persondata. Nivika bedriver ett
kontinuerligt proaktivt arbete med IT-sdkerhet och bolagets IT-policy kombinerat med uppférandekod, som
ska ge en tydlig vagledning for alla medarbetare.
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Revisorns yttrande over
bolagstyrningsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten fér ar 2022-09-01 - 2023-08-31
pé sidorna 74-84 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

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

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket
punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag ar forenliga med
arsredovisningen och koncernredovisningen samt ar i overensstammelse med &rsredovisningslagen.

Stockholm den 7 december 2023

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor



B’)Mg“ yrningsrappor

STYRELSEN

Styrelsen i Nivika Fastigheter AB (publ) bestod per 31 augusti 2023 av sju ordinarie ledamoter.

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

ELISABETH NORMAN

Styrelseordforande
sedan 2017
Fodd: 1961

Utbildning och bakgrund

Fil.kand fran Uppsala universitet
och Stockholms universitet

Entreprencr inom fastighets-
branschen, chef fastighet/
héllbarhet TV4

6vriga vasentliga

styrelseuppdrag

Styrelseledamot Cibus Nordic
Real Estate AB, styrelseord-
forande AB Enkopings Hyres-
bostader, vice Styrelseordféran-
de Sveriges Allmannytta AB,
styrelseledamot i ByggPartner
Grtuppen AB (publ) och Bygg-
Partner i Dalarna AB, med flera

Aktieinnehav i bolaget

35 000 B-aktier
(privat eller genom bolag)

VIKTORIA BERGMAN

Grundare och huvudagare,
styrelseledamot sedan 2000
Fodd: 1969

Utbildning och bakgrund

Civilekonom frén Vaxjo
Universitet och grundare av

Nivika

évriga vasentliga

styrelseuppdrag

Styrelseledamot Perfekta
Industrier AB, Varnanas AB,
Tigbro AB, Yalp Facility AB,
Dinner Gruppen AB och Prefab i
Sméland AB, med flera

Aktieinnehav i bolaget

7 435 600 A-aktier och
2135 746 B-aktier
(privat eller genom bolag)

SANTHE DAHL

Delagare och styrelseledamot
sedan 2020
Fodd: 1954

Utbildning och bakgrund

Entreprencr

évriga vasentliga
styrelseuppdrag

Styrelseordférande Vida AB,
Santhe Dahl Invest AB och
Vaxjo DFF AB. Styrelseledamot
i Limmared Holding AB, GBJ
Bygg AB, Industri arbetsgivarna i
Sverige service AB, med flera

Aktieinnehav i bolaget

3852 000 A-aktier och
10 453 373 B-aktier

(privat eller genom bolag).

HAKAN ERIKSSON

Delagare och styrelseledamot
sedan 2008
Fodd: 1962

Utbildning och bakgrund

Civilekonom fran Luled
Universitet

Investerare och radgivare
inom foretagsoverlatelse

évriga vasentliga
styrelseuppdrag

Styrelseledamot Skandinavkon-
sult AB, styrelseledamot
Ferronordic AB, med flera

Aktieinnehav i bolaget

3108 600 A-aktier och
1854 407 B-aktier
(privat eller genom bolag)

BENNY HOLMGREN

Delagare och styrelseledamot
sedan 2016
Fodd: 1961

Utbildning och bakgrund

Huvudagare och VD
i familjeforetaget

Holmgren Group AB

évriga vasentliga
styrelseuppdrag

Styrelseledamot och verk-
stallande direktor i Holmgren
Group AB, styrelseledamot Kabe
Group AB. Huvudagare och VD
i familjeforetaget Pollock Invest
AB, med flera

Aktieinnehav i bolaget

4380 000 A-aktier och
2772 631 B-aktier

(privat eller genom bolag).

THOMAS LINDSTER

Styrelseledamot
sedan 2020
Fodd: 1958

Utbildning och bakgrund

Civilekonom frén Hogskolan

i Vaxjo

Direktor Danske Bank, konsult
och rddgivare inom finansiering

évriga vasentliga

styrelseuppdrag

Styrelseordférande Cellwood
Machinery AB, styrelseord-
forande Holmgren Fritid AB,
styrelseledamot Danske Bank
Jonkoping och Holmgren Group
AB, med flera

Aktieinnehav i bolaget

20 000 B-aktier
(privat eller genom bolag)

HELENA NORDMAN-
KNUTSON

Styrelseledamot
sedan 2023
Fodd: 1964

Utbildning och bakgrund

Pol.mag. fran Helsingfors
universitet samt Ekon.mag frén
Svenska Handelshogskolan i
Helsingfors

évriga vasentliga
styrelseuppdrag

Styrelseledamot Alimak Group,
Exel Composites, Nidoco AB,
Naava OY och USWE Sports
AB. Ledamot i placeringskom-
mittén for Kungliga Vetenskap-
sakademien

Aktieinnehav i bolaget

300 B-aktier
(privat eller genom bolag)
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LEDNINGEN

Koncernledning

NICLAS BERGMAN
VD/CEO

Utbildning och bakgrund

Entreprencr och grundare
av Nivika, verksam som

CEQ sedan start
Andra dtaganden

Styrelseledamot
Poplanas Invest AB,

Med flera

Aktieinnehav i bolaget

7 435 600 A-aktier och
2135 746 B-aktier

(privat eller genom bolag)

KRISTINA KARLSSON
CFO, IR & vice VD

Utbildning och bakgrund
Civilekonom fran Vaxjo
Universitet, CFO pa Rosti GP
(del av Nordstjernan)

Andra dtaganden

Styrelsesuppleant
Redo i Gnosjo AB

Aktieinnehav i bolaget

60 000 B-aktier
(privat eller genom bolag)
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JERRY JOHANSSON
Fastighetschef

Utbildning och bakgrund

Plats-, Projekt— och
Regionchef pé Elajo

Aktieinnehav i bolaget

38 000 B-aktier
(privat eller genom bolag)

STINA GOF
Operativ chef

Utbildning och bakgrund

Ingenjor i kemi-och miljoteknik
samt utbildad i hallbart ledarskap
pa Jonkoping University.

Andra dtaganden

Styrelseledamot i Varnamo
Energi, Varnamo Elnat AB,
Varnamo Energi Produktion AB
och huvudman for Sparbank-
stiftelsen Alfa

Aktieinnehav i bolaget

1100 B-aktier

(privat eller genom bolag)

RASMUS OLSSON
SCHREWELIUS
Uthyrningschef

Utbildning och bakgrund

Marknad- och forsaljning
business-to-business

Andra dtaganden

Styrelseledamot i Varnamo
City AB

Aktieinnehav i bolaget

5500 B-aktier
(privat eller genom bolag)

JULIA GRBOM

Transaktions- och
finansieringsansvarig

Utbildning och bakgrund
Pol.kand. inom nationalekonomi
pé Internationella Handelshog-
skolan i Jonkoping

Andra ataganden

Styrelseledamot i Nittonnie AB

Aktieinnehav i bolaget

9 840 B-aktier

(privat eller genom bolag)

Forvaltningschefer
och avdelnings-
ansvariga

KENT LILJEGREN
Forvaltningschef Varnamo

SIMON NUAY
Forvaltningschef Jonkoping

ANNA SJOBERG
Forvaltningschef Vaxjo

ANDREAS KALLSTROM
Forvaltningschef
Vastkusten

EMELIE REGNELL
Hallbarhetschef
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FGrvaltningsberéittelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for Nivika Fastigheter AB (publ), 556735-3809, avger harmed arsredovisning och
koncernredovisning for verksamhetséret 2022/23.

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

Resultatposter jamfors med motsvarande tidsperiod foregdende ar. Balansposter avser stallningen vid periodens utgdng
augusti 2023 och jamfors med narmast foregéende érs period och éret september-augusti.

Verksamhet

Nivika Fastigheter AB (publ) &r koncernmoder i en smalandsk fastighetskoncern med bade kommersiella lokaler och bosta-
der, huvudsakligen belagna i Jonkping, Varnamo, Vaxjo samt pé Vastkusten. Visionen - Med smalandsk klokskap ska vi aga

och forvalta hogavkastande fastigheter for generationer - genomsyrar koncernens fokus pa langsiktigt agande och férvaltning.

Stark lokal narvaro och korta beslutsprocesser gor oss flexibla och konkurrenskraftiga pd marknaden.

Fastighetsbestandet bestér for narvarande av 182 fastigheter med cirka 559 000 m’ uthyrningsbar yta. Med arets fardig-
stallda byggprojekt uppgér arshyresvardet till 661 Mkr och fastighetsbestandet varderades till 10 629 Mkr. Bolaget arbetar
standigt med att skapa varde i fastighetsportféljen genom att féradla befintliga fastigheter, optimera fastighetsforvaltningen
samt genomfora strategiska forvarv.

Medarbetare

Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 62 (65). Medarbetarna ar anstallda i moderbolaget.

Koncernens totalresultat

De totala hyresintakterna, inklusive rorelseintakterna, for éret uppgick till 612 Mkr (528), vilket motsvarar en tillvaxt pa 16
procent i jamforelse med samma period foregéende ér. Intakterna under perioden utgérs av hyresintakter 580 Mkr (503),
serviceintakter 32 Mkr (25). Serviceintakter bestdr huvudsakligen av vidaredebitering av varme, el, vatten och fastighetsskatt.

Okningen av hyresintakterna under aret ar framfor allt hanforlig till att Nivika har fardigstallet ett storre antal projekt och
forvaltar nu 182 fastigheter per 31 augusti 2023. Aven hyreshajningar under aret paverkar hyresintakterna positivt. Den
uthyrbara ytan i Nivikas fastighetsbesténd uppgick till cirka 559 000 m’ per 2023-08-31jamfort med 558 000 m* 2022-
08-31. Det sammanlagda kontraktsvardet for forvaltningsobjekten per 2023-08-31 uppgick, pa arsbasis, till 661 Mkr (580),
vilket motsvarar en tillvaxt om 14 procent.

Okningen av driftskostnaderna for perioden forklaras framst av en storre forvaltningsvolym samt av okade kostnader for el.
Driftoverskottet for perioden september till augusti 2022/23 uppgick till 415 Mkr (354) vilket ger dverskottsgrad om 68
procent (67).

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet, vilket &r verksamhetens resultat efter finansnetto, minskade under perioden, september till augusti
med 21 procent jamfort med samma period foregéende &r och uppgick till 134 Mkr (170). Minskningen beror pa hogre finan-

sieringskostnader som en foljd av okade rantekostnader.

Viardeforandringar

Aret har praglats av fortsatt stigande marknadsrantor och hogre finansieringskostnader. Hogre avkastningskrav har till viss del
motverkats av forbattrat kassaflode, uppvagt med okat indexantagande for 2024 utifran underliggande inflation.

For perioden uppgick vardeforandringen till -458 Mkr (558) varav 38 Mkr (14) ar realiserade och ar hanférliga till forsaljning -
en av Helsingborgsportféljen, Stigamo 1:47 och 1:49 i Jonkoping samt Bikupan 19 i Varberg. Orealiserade vardeforandringar
uppgick till -496 Mkr (544).

Orealiserade vardeforandringar pa derivat for perioden paverkade resultatet med 8 Mkr (48) och avser i sin helhet orealiserade
vardeforandringar drivet av stigande rantor.

Orealiserade vardeforandringar, fastigheter, Mkr 2022/23 2021/22
Forandring driftnetto 271 120
P3gdende nybyggnation 224 227
Mark och outnyttjade byggratter -82 2
Forandringar i avkastningskrav -919 196
Avtalad forsaljning 10 -
Totalt -496 544

Finansiell stallning och likviditet

Nivika finansierar sina tillgdngar med en kombination av bilaterala banklan, obligationslan, Gvriga skulder samt eget kapital.
Finansiering sker genom lén, byggnadskreditiv och revolverande faciliteter hos ett tiotal kreditgivare dar tre storbanker utgor
basen med tillkommande finansiering hos lokala sparbanker samt SBAB.

En bra finansieringsstruktur innebar att bolaget Iopande har tillgéng till kapital i tillracklig mangd i relation till befintlig verksam-
het till ett riskavvagt pris. Bolaget har ett bra och néra samarbete med sina kreditgivare och arbetar aktivt och kontinuerligt
med att sakerstalla bolagets likviditet och framtida finansiering.

Genomsnittlig kapitalbindningstid var 2,5 ar per den 31 augusti (2,7). Bolaget har under perioden fortsatt att utoka sin ldne-
portfolj avseende finansiering av pagdende byggnationer, dels i form av byggnadskreditiv, dels i form av slutfinansiering. Aven
swap-portfoljen har utckats under perioden. Per den 31 augusti 2023 hade bolaget réantesakrat totalt 1,6 miljarder kronor,
vilket motsvarar 30 procent av laneportfcljen.

Netto rantebarande skulder, efter avdrag for likviditet, i forhallande till fastighetsvarde uppgick vid periodens slut till SO pro-
cent (53). Samtliga informations- och finansiella dtaganden vid periodens slut var uppfyllda.

De langfristiga rantebarande finansiella skulderna uppgick vid rapportdagen till 5 214 miljoner kronor (5 777) varav langsiktig
bankfinansiering uppgick till 4 520 miljoner kronor (4 355), obligationslan 650 miljoner kronor (1 250) och 6vriga rantebaran-
de skulder 43 miljoner kronor (171). Minskningen i rantebarande skulder forklaras till storsta del av I5sen av obligation samt
[6sen av lan i samband med avyttring. Investeringar i ny- och ombyggnationer paverkar i motsatt riktning. Total andel grona lan
i portfdljen uppgar vid periodens slut till knappt 30 procent.

Efter perioden har Nivika avyttrat fem fastigheter i tre separata affarer vilket har tillfort 120 miljoner kronor i likviditet. Bolaget

har dven tecknat avtal och genomfért ett forvarv av en bostadsportfolj i Ulricehamn och Bords. Aktielikviden betalades genom
kvittning mot utestaende fordran och ar darmed likviditetsneutral for Nivika.
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Finansiering 2023-08-31  2022-08-31
Sakerstalld finansiering, Mkr 4648 4491
Obligationslan, Mkr 650 1250
Genomsnittlig ranta, sakerstalld finansiering, %* 5,6 2,5
Genomsnittlig ranta, icke sakerstalld finansiering, % 78 5,4
Genomsnittlig ranta, total, %** 5,3 3,2
Kapitalbindningstid, ar 2,5 2,7
Rantebindningstid, ar 0,9 0,6
Likvida medel, Mkr 66 187
Nettobelaningsgrad, % 49,6 53,5
Rantetackningsgrad, ggr 16 2,2
Soliditet, % 447 39,8

* Inklusive byggnadskreditiv

** Inklusive byggnadskreditiv och rantesakringar

Hyresgaster och avtalsportfsl;

Nivika stravar efter att teckna langa hyresavtal med sina hyresgaster med en spridd férfallostruktur. | kombination med
spridning p& ménga olika hyresgaster, kundstorlekar och branscher minskar risken for vakanser och hyresforluster. Per den sista
augusti 2023 uppgick den vagda aterstaende kontraktstiden, exklusive bostader och parkering, till 4,8 &r (4,8).

En hog andel av Nivikas hyresvarde uppraknas érligen med en niva motsvarande konsumentprisindex KPI. Vid periodens utgang
utgjorde dessa avtal knappt 70 procent av Nivikas kontrakterade arshyra och dar resterande avtal huvudsakligen utgors av
hyresavtal for bostader, parkeringsytor samt avtal med kortare I6ptid an ett ar vilka uppraknas pa annat satt.

Nivikas langsiktiga mal ar att ha en uthyrningsgrad for kommersiella lokaler pd 90 procent och fér bostader pa 95 procent over
tid. Bolagets fastigheter har en relativt hog uthyrningsgrad och har s3 haft under flera ar. Efterfragan ar fortsatt god pa de
flesta av Nivikas orter och uthyrningsgraden ar fortsatt hog, 97 procent sett Gver hela bestandet, inklusive projektfastigheter.
97 procent (96) for kommersiellt och 98 procent (98) for bostader. Nivikas nettouthyrning uppgick perioden juni till augusti
till +/- O miljoner kronor. Aktiviteten ar fortsatt hog i uthyrningsverksamheten.

Hyresgasterna i fastighetsportfoljen utgérs av saval valetablerade sma till medelstora foretag, som till stora multinationella
foretag. Intaktsbasen ar val diversifierad med 620 (630) kommersiella kontrakt. Per den sista augusti 2023 stod de tio storsta
hyreskontrakten for drygt 16 procent (15) av den samlade érliga grundhyran fran bolagets hyresgaster. Genomsnittslangden for
dessa hyreskontakt ar 10,0 &r (9,9).
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Fastighetsportfoljen

Fastighetsvardet pa Nivikas portfdlj uppgér vid periodens slut till 10,6 miljarder kronor. Portfdljen har under aret framst vuxit
via fardigstallda och pagdende byggnationer, samt tva mindre forvarv. Totalt har cirka 12 000 m? lokaler och 289 lagenheter
fardigstallts som tillsammans tillfor projekten cirka 38 miljoner kronor i driftnetto per ar. Fastighetsportfoljen har under aret

aven minskat via avyttring av tta fastigheter.

| december 2022 avyttrades fastighetsportfoljen om fem kommersiella fastigheter i Helsingborg och en industrifastighet
i Jonkoping. | en separat affar avyttrades dven en kontors- och lagerfastighet i Varberg. | mars 2023 avyttrades en byggklar
industritomt pé Stigamo Industriomréde, strax soder om Jonkoping. Samtliga avyttringar har skett till, eller over, bokfort
fastighetsvarde.

I Varnamo har nybyggnationen av Sadelmakaren 1fardigstallts, en byggnation av 130 lagenheter, samtliga lagenheter ar uthyrda
fran forsta inflyttningsdag i juni respektive augusti 2023. | Varnamo har aven tva kommersiella fastigheter fardigstallts, Klynnan
12, en logistikanlaggning till PostNord, och Porfyren 3, en industri- och lagerlokal till Sporda Nonwowen. Det finns aven tva
pagaende nybyggnationer, Graniten 39 som ar en industrilokal med kontor och lager till Boxess (tidigare BafiPac) som fardig-
stalldes efter periodens slut, i september 2023, samt Hematiten 1 som ar en industrilokal med kontor och lager till DS Smith
med inflyttning beraknad till forsta kvartalet 2024. Aven en storre renovering pagar pa Rosen 1 till Polismyndigheten vilken
beraknas fardigstallas under forsta kvartalet 2024.

I'Vaxjo har byggnationen av Nivika Center pa Varendsvallen 12 fardigstallts. Byggnaden inrymmer 159 lagenheter, lokaler och

en skola med cirka 350 elever. Lagenheterna ar fullt uthyrda och lokalerna ar inflyttade frén juli.

I Jonkoping pagér byggnation av trygghetsbostader, 82 lagenheter pa Hisingstorp som kommer att fardigstallas till sommaren
2024. Det pagar ocksa byggnation pa Hovslatts Angar, ett fyrtiotal hyresratter som kommer att fardigstallas under forsta
kvartalet 2024. Hovslatts Angar ligger naturskant strax soder om Jonkoping med endast nagra kilometer fran Jonkopings

centrum.

For selfstorageverksamheten Mitt Lager har anlaggningen i Goteborg byggts ut med nastan 300 nya forrddsenheter och
verksamheten har nu totalt cirka 3 100 férrédsenheter fordelade pa 15 anlaggningar.



Investeringar och kassaflode

Kassaflodet fran den Iopande verksamheten i perioden uppgick till 123 Mkr (148). Forvarv av fastigheter, direkt eller via dot-
terbolag, paverkade kassaflodet i perioden med -84 Mkr (-2 673). Detta avser forvarv av tva fastigheter, Bikupan 2 i Varberg
samt Ambaret 3 i Jonkoping. De avyttrade fastigheterna via dotterbolag har paverkat kassaflodet med 536 Mkr (69), avser
forsaljning av Helsingborgsportfdljen, Stigamo 1:47 och 1:49 i Jonkoping samt Bikupan 19 i Varberg. Investeringar i befintliga
fastigheter uppgick till -843 Mkr (-637), avser framst nybyggnation, anpassningar och ombyggnationer for befintliga eller nya
hyresgasters behov.

Finansieringsverksamhetens férandring under &ret utgérs av nyemission 750 (1472) samt upplaning netto om -573 Mkr (1
718), efter avdrag av utbetald utdelning O Mkr (24)

Sammantaget forandrades likvida medel under aret med-121 Mkr (-24) vilket gav utgéende likvida medel om 66 Mkr (187).

Hallbarhet

Nivika utgar fran visionen att med smaélandsk klokskap aga och férvalta hogavkastande fastigheter for generationer och vara

det sjalvklara valet for hyresgdsten. Nivikas héllbarhetsarbete ar integrerat i verksamheten och praglar saval forvaltning som
utveckling av fastighetsportféljen. Den évergripande malsattningen ar att sakra en attraktiv fastighetsportfolj med ett langsiktigt
uthélligt varde som inte har en negativ paverkan pa manniskor eller miljon.

Nar aret 2022/2023 summeras ar det ett aktivt hallbarhetsar for Nivika, samtidigt som det &r ett fortsatt omvalvande &r
och utmanade tider for ménga. Nivika satter ramarna for hela byggnadens livscykel i projekteringsstadiet, redan dar skapas
energieffektiva byggnader med langsiktig kvalitet enligt Nivika-standard. Under dret har bostadsfastigheterna Sadelmakaren 1
i Varnamo och Varendsvallen 12 i Vaxjo fardigstallts i enlighet med Miljobyggnad Silver samt logistikanlaggningen Klynnan 12'i

Varnamo.

Minskad energianvandning ar en viktig del i att minimera Nivikas klimatpaverkan. Tillsammans med hyresgasterna arbetar
bolaget mélmedvetet for att minska energiforbrukningen. Flera storre energibesparande projekt har genomférts, bland annat
i fastigheterna Rattaren 5, Vaxj6 och Folkets hus 1, Varnamo - som lett till minskad elférbrukning pé 70 procent respektive en
energibesparing pa 13 procent.

Parallellt med Nivikas arbete for en minskad klimatpaverkan behover fysiska risker hanteras sasom ett forandrat klimat och en
forandrad omvarld. Under aret har Nivika genomfért analyser av héllbarhetsrisker pa samtliga fastigheter i bestandet. Analysen
identifierade 6kad nederbord och Gversvamningar som en av de storsta framtida potentiella riskerna. Vid forvaltning samt pa-
gdende och framtida ombyggnationer sakerstalls att n6dvandiga atgarder vidtas for att hantera identifierade héllbarhetsrisker.

Kundfokus ar en av Nivikas strategier for att skapa goda och langa kundrelationer. Under hésten 2022 genomforde bolaget
for forsta gangen en kundundersckning for sina bostadshyresgaster. 93 procent trivs bra med sitt boende och 90 procent kan
rekommendera Nivika som hyresvard, 80 procent tycker att de far mgjlighet att agera miljomedvetet och 83 procent tycker
att Nivika anstranger sig for att bidra till en héllbar utveckling.

Medarbetarna ar avgorande for foretagskulturen, affarerna och den pagéende utvecklingen. Kunniga, engagerade och valmaende
medarbetare ger ndjdare hyresgaster och en effektivare verksamhet. Engagemang, arlighet, gladje och hallbarhet &r de karnvarden
som ligger till grund for foretagskulturen. For att vara en hallbar arbetsplats ingar jamstalldhet som ett av de tre prioriterade
arbetsomrédena. | juni publicerades Allbrights arliga granskning av jamstalldheten inom Sveriges borsnoterade bolag. D& Nivika har
uppnétt en jamn konsfordelning i ledningsgruppen (40/60) har bolaget i &r placerat sig pa Allbrights grona borslista.

Nivika upprattar en separat héllbarhetsrapport i enlighet med arsredovisningslagen. Rapporten finns pa sidorna 36-68 och
ingdr ej i den finansiella rapporten.

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av aret till 4 919 Mkr (4 472). Soliditeten uppgick till 45 procent (40).
Forandringen under perioden september 2022 - augusti 2023 utgors till storsta del av en nyemission som genom-
fordes i mars 2023 och godkandes pa en extra bolagsstamma i borjan av maj, samt arets resultat.

Moderbolaget

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

Intdkterna bestdr i huvudsak av vidarebefordrade kostnader till dotterbolagen. Moderbolaget har en gron obli-
gation, detta tillsammans med ckade personalkostnader i samband med utckad organisation, har medfort Gkade
kostnader. Balansrakning bestar i huvudsak av andelar i helagda dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget
kapital. Risker och oséakerhetsfaktorer for moderbolaget ar samma som for koncernen.

Framtidsutsikter

Nivika lamnar inte ndgon prognos avseende den finansiella utvecklingen. Bolaget kommer under 2023/24
fortsatta sin verksamhet likt tidigare - skapa varde genom att forvalta fastighetsbestandet, driva en hallbar
verksamhet i linje med tillvaxtstrategi och uppsatta mal samt ha fortsatt fokus pa 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 transak-
tioner ett &r och fler ett annat, men framfér 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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Flerdrsoversikt

FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt koncern Forslag till resultatdisposition, i kronor

Till drsstammans forfogande star féljande vinstmedel:

tkr 2022/23 2021/22 2020/21 2019/20 2018/19
o Overkursfond 3098 808 202
Resultatrakning 3
Balanserade vinstmedel -55480 342
Intakter 611913 528 082 327433 259 050 190 897 Arets resultat 154 239 406
Fastigheternas driftnetto 414910 354 370 236359 178191 128 534 3197 567 265
Orealiserade vardeforandringar fastigheter -496 017 544 475 340 931 195358 181682
Resultat fore skatt -282 610 775609 475556 300709 227126 Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att
Bal chi till aktieagare utdelas (O kronor per aktie) -
alansrakning i ny rakning balanseras 3197 567 265
Balansomslutning 10 998 591 11231410 7311587 5245789 3750269 3197 567 265
Forvaltningsfastigheter 10 619100* 10 698 539 6910100 5062 656 3511534
Rorelsefastigheter 19 306 - - - -

Fastighetsrelaterade och
finansiella nyckeltal

Uthyrningsgrad lokaler, % 97 96 94 96 96
Uthyrningsgrad bostader, % 98 98 98 100 100
Soliditet, % 45 40 33 32 31
Direktavkastning, % 3,9 33 34 3,7 35
Antal anstéllda 62 65 46 - -

Kassaflodesanalys

Kassaflode fran den Iopande verksamheten 169 388 173 007 156 331 131643 93814
Kassaflode fran investeringsverksamheten -389 469 -3263235 -1582 500 -1444 203 -626 381
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 145 407 3095596 1542 082 1216 949 657 661

*Férvaltningsfastigheter inkluderar tillgdngar till forsaljning
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RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT
| KONCERNEN

Totala hyrestintakter, Mkr

2022/23 2021122 70
12 man 12 man an
tkr Not sep-aug sep-aug —
500 —
Hyresintakter 34 578 078 494 984 00 [
Serviceintakter 34 31875 25196 =
Ovrlga rorelseintakter 7 1959 7901 e |
Summa intakter 611913 528 082 2y —
100 —
Driftskostnader 5,6,8 -165 238 -137 096 = —
Underhéllskostnader 5,6,8 -13 342 -18 976 0T o e wp 200 20 2022 2008
Fastighetsskatt 5,6,8 -18 423 -17 640
S fastighetsl ader -197 002 -173712
Driftnetto 414910 354 370
(‘:'entral administration 5,6,8 -40 117 -43113 w0 Driftnetto, Mkr
Obvriga rorelsekostnader 7 -13 -81
Finansnetto 9 -241004 -141 668 400 7
Férvaltningsresultat 133777 169 508 F—— sl —
300 —
Vardeforandring fastigheter, realiserade 10 37832 14 000 ™ |
Vardeférandring fastigheter, orealiserade 1 -496 017 544 475 0
Vardeforandring rantederivat 18,19 7 693 47 626 - 7 :
Summa vardeforandring -450 492 606101 || |
Resultat fore skatt -316 714 775 609 o
2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Aktuell skatt 10 -3427 -9975
Uppskjuten skatt 10 37531 -138 601
Periodens resultat -282 610 627 033 Farva|tningsresu|tat, Mkr
N 200
Ovrigt totalresultat - -
évrigt totalresultat - -
150
Periodens totalresultat -282 610 627 033 ——
1w H —
Hanforligt till |
Moderforetagets aktieagare -282 610 627 033 S0 O S T O A
Innehav utan bestammande inflytande I T T T T T

0

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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KONCERNENS RAPPORT OVER

FINANSIELL STALLNING

thr Not 31aug 2023 31aug 2022
TILLGANGAR

Immateriella anliggningstillgangar

Programvara/licenser 13 650 1878
Summa immateriella anlaggningstillgingar 650 1878
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter " 10 479100 10 698 539
Rorelsefastigheter 12 19 306 -
Inventarier 14 64 844 70777
Nyttjanderattstillgdngar 15 25405 19 630
Derivatinstrument 18,1921 36793 29100
Andra langsiktiga vardepappersinnehav 18 1 n
Uppskjuten skattefordran 10 27113 26170
Andra ldngfristiga fordringar 16,18 48 300 45794
Summa anldggningstillgingar 10700 872 10 890 021
Omsittningstillgingar

Varulager 17 2047 16 471
Hyresfordringar 18 16 285 26 393
Skattefordran 1767 -
Ovriga fordringar 18 54224 82187
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 16723 27712
Likvida medel 18,20 66 023 186 749
Summa omsittningstillgangar 157 069 339511
Tillgéngar till forsaljning™ 140 000 -
SUMMA TILLGANGAR 10 998 591 11231410

tkr Not 31aug 2023 31aug 2022
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 22

Aktiekapital 38954 29085
Ovr\gt tillskjutet kapital 3098 809 2379932
Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1780 846 2063457
Summa eget kapital hanforligt till

moderbolagets aktiedgare 4918 609 4 472 474
Léngfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 10 560 482 602793
Rantebarande finansiella skulder 18,21 5162 650 5776770
Leasingskulder 15,18,21 21747 15793
Summa langfristiga skulder 5744 879 6 395356
Kortfristiga skulder

Rantebarande finansiella skulder 18,21 126 523 136107
Leasingskulder 15,18,21 3626 2791
Leverantorsskulder 18 36187 92725
Aktuella skatteskulder - 13297
Ovriga skulder 18 41459 37700
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 76 434 80 960
Summa kortfristiga skulder 284 230 363580
Skulder direkt hanfaorliga till tillgdngar till forsaljning 50 874 -
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 998 591 11231410

* Avser forvaltningsfastigheter avyttrade 2023-09-15, se vidare Not 27.
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

Ovrigt Balanserat resultat Totalt Fastighetsvsrde, Mkr
tkr Aktiekapital tillskjutet kapital inkl. drets resultat eget kapital 12000
Ingdende balans 2021-09-01 20358 974 368 1429738 2424 464 wooof—
Arets resultat 627033 627033 8000 | :
Summa totalresultat 627 033 627 033 YN EENESSSS— | | .
Transaktioner med agare: 4000 | 1 | :
- Utdelning -24 252 -24 252 i | 1 I 1 | m
- Nyemission 8727 1471980 1480707 = i 1 —
Kostnader for emission -66 417 -66 417 0 207 2008 2019 2020 2021 2022 2023
Ovrig forandring 30938 30938
Utgaende balans 2022-08-31 29 085 2379932 2063457 4472 474
Ingdende balans 2022-09-01 29085 2379932 2063457 4 472 474 T °
ngaende balans Soliditet, %
50
Avrets resultat -282 610 -282 610
Summa totalresultat -282 610 -282 610 40
Transaktioner med agare: W=
- Nyemission 9868 740132 750 000 I
Kostnader for emission -21255 -21255 20
Utgdende balans 2023-08-31 38954 3098 809 1780 846 4918 609 ]
10—

© 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2022/23 2021/22
12 man 12 mén

tkr Not sep-aug sep-aug
Den I5pande verksamheten
Rorelseresultat 374781 311176
Erhdllen ranta 9 137 -
Betald ranta 9 -234 628 -138 510
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflodet 26 38590 10 316
Betald skatt -9 492 -9975
Kassaflode frin den Idpande verksamheten fére férandringar av rérelsekapital 169 388 173 007
Kassafldde fran forandringar av rérelsekapitalet
Forandring rorelsefordringar 61715 -64 398
Forandring rorelseskulder -107 765 39004
Kassaflde fran den Idpande verksamheten 123 336 147 613
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -84 000 -2672939
Avyttring av forvaltningsfastigheter 535960 68760
Investering i forvaltningsfastigheter -842 901 -637 020
Forandring i materiella anlaggningstillgdngar 1375 -20 880
Forandring i finansiella tillgdngar 97 -5156
Kassaflode frin investeringsverksamheten -389 469 -3267 235
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning - -24 252
Nyemission 22 750 000 1471980
Emissionskostnad -26 769 -66 417
Upptagna lan 21 1292294 2651028
Amortering/IGsen lan 21 -1865 125 -932976
Amortering av leasingskuld -4993 -3767
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 145 407 3095596
Periodens kassaflode -120 726 -24 025
Likvida medel vid periodens bérjan 186 749 210774
Likvida medel vid periodens slut 66 023 186 749
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Koncernen

Noter koncernen

Not 1 Foretagsinformation

Nivika Fastigheter AB (publ), org.nr 556735-3809, ar ett aktiebolag med sdte i Varnamo. Bolaget ar moderbolag i en
koncern med en fastighetsportfolj som bestar av 182 fastigheter i Sverige. Fastigheterna dgs genom 107 dotterbolag och
dotterdotterbolag. Det huvudsakliga syftet med verksamheten &r att forvarva, forvalta och utveckla fastigheter i Jonkoping,
Varnamo, Vastkusten och Vaxjo med omnejd.

Koncernens bescksadress ar:
Nivika Fastigheter AB (publ)
Ringvégen 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 godkants av styrelsen for offentliggorande vid styrelsesamman-
tradet den 30 november 2023 och kommer att laggas fram for antagande vid 2023 ars arsstamma den 5 februari 2024.

ot 2 Grundlaggande redovisningsprinciper

Not 2.1 Grundliggande redovisningsprinciper
Tillimpade regelverk

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

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciperqsom koncernen utom i de fall som anges under avsnittet "Moderbola-
gets 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 arsredo-
visningslagen samt gallande skatteregler.

Grunder for upprattandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats utifrén antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder ar véarderade
till sina historiska anskaffningsvarden med undantag for derivatinstrument och forvaltningsfastigheter som ar varderade till
verkliga varden (se not 11 och 17). Koncernredovisningen &r upprattad i enlighet med forvarvsmetoden och samtliga dotterfo-
retag, i vilka bestammande inflytande innehas, konsolideras frén och med det datum detta inflytande erhélls.

Att uppratta rapporter i overensstammelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gors av ledningen for redovisningsan-
damél. De omrdden som innefattar en hog grad av bedomning, som &r komplexa eller sédana omrdden dar antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen, anges i not 2.3. Dessa bedomningar och antaganden
baseras pé historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under rddande omstandigheter. Faktiskt utfall
kan skilja sig frén gjorda bedomningar om gjorda bedomningar andras eller andra forutsattningar foreligger.

Bruttoredovisning tillampas 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 géra
detta. Bruttoredovisning tillampas ocksa avseende intakter och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgéngar och skulder

Anlaggningstillgdngar, langfristiga skulder forvantas dtervinnas eller forfalla till betalning senare &n tolv manader efter ba-
lansdagen. Omsattningstillgdngar och kortfristiga skulder forvantas &tervinnas eller forfalla till betalning inom mindre an tolv
manader efter balansdagen.
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Not 2.2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.2.1 Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen har ratt till rorlig avkastning fran innehavet och en majlighet att paverka avkast-
ningen genom sitt inflytande pa ett satt som vanligen foljer av ett aktieinnehav uppgdende till mer an halften av réstratterna.
Forekomsten och effekten av potentiella réstratter som for narvarande ar mojliga att utnyttja eller konvertera, beaktas vid
bedémningen av huruvida koncernen utévar bestammande inflytande Gver ett annat foretag. Dotterforetag inkluderas i
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet 6verférs till koncernen, och exkluderas ur
koncernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet upphér.

2.2.1.2 Forvarv av dotterbolag / rorelseforvarv

Rorelseforvary redovisas i enlighet med forvarvsmetoden. Kopeskillingen utgérs av verkligt varde pé overldtna tillgdngar,
skulder och emitterade aktier. | kpeskillingen ingdr aven verkligt varde pa alla tillgéngar eller skulder som ar en foljd av
avtalad villkorad kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara forvarvade tillgangar
och dvertagna skulder varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv avgor koncernen om alla
innehav utan bestammande inflytande i det forvarvade foretaget, redovisas till verkligt varde (sa kallad full goodwill) eller

till innehavets proportionella andel av det forvarvade foretagets nettotillgéngar. Det belopp varmed kopeskilling, eventuellt
innehav utan bestammande inflytande samt verkligt varde pé tidigare aktieinnehav, overstiger 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 forvary” redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten
over totalresultat. Goodwill skrivs inte av utan testas minst drligen for nedskrivning.

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

Fdrvary av bolag som inte ses som rorelseférvary
Nar forvarv av dotterfGretag innebar forvary av tillgdngar som inte utgor rorelse, fordelas anskaffningskostnaden pé de enskil-
da tillgdngarna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. For klassificering av forvary se not 2.3.3.

2.2.2 Omrikning 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 eko-

nomiska 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 erhdlla hyresintakter och 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 ver finansiell stallning som anlagg-
ningstillgdng. Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatet.

Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
2.2.10 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
fastighetskostnader i den period de uppkommer.

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

Forvaltningsfastigheter under uppférande

Fastigheter under uppférande varderas till anskaffningskostnaden med tillagg eller avdrag for forvantad orealiserad varde-
forandring, beraknat som bedomt verkligt varde enligt avkastningsmetoden reducerat med bedémda anskaffningskostnader.
Vardeforandringen tas upp successivt under uppforandet i forhallande till nedlagda anskaffningskostnader. Fastigheter under
uppforande varderas till anskaffningskostnad i de fall de ej kan varderas externt pé ett tillforlitligt satt.



2.2.4 Materiella anlaggningstillgingar utdver forvaltningsfastigheter

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

Materiella anlaggningstillgdngar 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 beraknas som skillnaden
mellan forsaljningspriset och tillgdngens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatet den redovisningsperiod dé
tillgdngen avyttrats, sésom Gvrig kostnad eller 6vrig intakt.

Tillgdngarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rakenskapsar och justeras om sa

behovs framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter for underhéll och reparation kostnadsfors nar

de uppstar, men utgifterna for betydande fornyelser och forbattringar redovisas i balansrékningen och skrivs av under den
aterstdende nyttjandeperioden for den underliggande tillgdngen. Se not 12,13, 14 och 15.

Avskrivning berdknas enligt foljande: Antal &r
Inventarier, verktyg och installationer 5-10 &r
Rorelsefastighet 50-100 ar

2.2.5 Nedskrivning av icke finansiella tillgdngar
Tillgdngar som lopande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller forandringar i forhallanden indikerar att det
redovisade vardet kanske inte ar tervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgdngens redovisade varde Gverstiger dess &tervinningsvarde. Atervinningsvérf
det ar det hogre av tillgdngens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedémning av
nedskrivningsbehov grupperas tillgdngar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden (kassagenereran-
de enheter). For tillgdngar, andra an finansiella tillgdngar och goodwill, som tidigare har skrivits ner gérs per varje balansdag en
provning av om &terforing bor goras.

2.2.6 Varulager
Varulager i koncernen avser framst révaror och PIA som finns hos dotterbolaget Nivika Byggsystem AB. Detta varulager
varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och nettoférsaljningsvarde med beaktande av forst in, forst ut-metoden (FIFU)

2.2.7 Finansiella instrument

Finansiella instrument ar 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 tillgangs-
sidan; andra langfristiga vardepappersinnehav, hyresfordringar, dvriga fordringar, upplupna intakter (avtalstillgdngar), likvida
medel, derivatinstrument och nyttjanderattstillgngar. Bland skulderna ingdr; rantebarande skulder, leverantérsskulder, Gvriga
kortfristiga skulder, upplupna kostnader och leasingskulder vilket redovisas under not 18. Redovisningen beror pé hur de finan-
siella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas nar koncernen blir en part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Transaktioner
med finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, som ar den dag dé koncernen forbinder sig att forvarva eller avyttra till-
géngarna. Hyresfordringarna tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och koncernens ratt till ersattning ar ovillkorlig.
Skulder redovisas nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura annu inte har
mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar faktura har mottagits.

En finansiell tillgéng tas bort fran balansrakningen (helt eller delvis) nar rattigheterna i kontraktet har realiserats eller forfallit,
eller nér koncernen inte langre har kontroll Gver dem. En finansiell skuld tas bort frén balansrakningen (helt eller delvis) nar

forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd annat satt utslacks. Vinster och forluster frén borttagande ur balansrakning samt modi-
fiering redovisas i resultatet. Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget tillampad nedskrivningsmodell avseende forvantade
kreditforluster for en finansiell tillgdng eller grupp av finansiella tillgangar, samt eventuell dvrig forekommande kreditexpone-

ring.

Koncernen

2.2.7.1 Finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar delas in i foljande kategorier:

- Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via drets resultat.
- Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgdngar virderade till verkligt varde via arets resultat

Koncernen anvander derivatinstrument for att skydda sig mot finansiella risker. Ingdngna derivatkontrakt bestar framst av
rantederivat. For narvarande tillampar inte koncernen sakringsredovisning vilket féranleder att samtliga vardeforandringar
redovisas till sina verkliga varden via érets resultat. Vardeforandringar redovisas i resultatet pa raden "Vardeférandring derivat-
instrument” och specificeras i not 18.

Finansiella tillgéngar virderade till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga
kassafloden som endast &r betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende kapitalbeloppet. De varderas inledningsvis
till verkligt varde med tillagg av transaktionskostnader och darefter till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effek-
tivrantemetoden. 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 tillgangar

Finansiella tillgéngar varderade till upplupet anskaffningsvarde omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforluster.
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 &r framétblickande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering
for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet for en tillgéng eller fordran. Forvantade kreditforluster terspeglar
nuvardet av alla underskott i kassafloden hanfarliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12 manaderna eller for
den forvantade dterstdende Ioptiden for det finansiella instrumentet, beroende pé tillgéngsslag och pé kreditforsamring sedan
forsta redovisningstillfallet.

Den férenklade modellen tillimpas for hyresfordringar och avtalstillgangar (upplupna intakter). En forlustreserv redovisas, i
den forenklade modellen, for fordrans eller tillgdngens forvantade dterstaende I6ptid.

For 6vriga tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde, det vill saga andra langfristiga vardepappersinnehav, ovriga
fordringar och likvida medel tillampas den generella modellen. Koncernen tillampar en en nedskrivningsmodell med tre stadier.
Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12 ménaderna, alternativt for en kortare
tidsperiod beroende pé aterstaende Ioptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovis-
ningstillfallet, medférande en rating understigande investment grade, redovisas en forlustreserv for tillgdngens dterstaende
1optid (stadie 2). For tillgdngar som bedoms vara kreditférsamrade reserveras fortsatt for forvantade kreditforluster for den
aterstdende loptiden (stadie 3). For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar baseras berakningen av ranteintakterna pa
tillgdngens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pé bruttobeloppet som i foregdende stadier. Koncer-
nens tillgdngar har bedomts vara i stadie 1, det vill séga, det har inte skett ndgon vasentlig okning av kreditrisk.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill saga, 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 anskaffningsvérde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktions-
kostnader. Efter det forsta redovisningstillféllet 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
atminstone 12 manader efter balansdagen. Lanekostnader redovisas i resultatet i den period till vilken de hanfor sig. Upplupen
ranta redovisas som en del av kortfristig upplaning frén kreditinstitut, i det fall rantan forvantas regleras inom 12 manader fran
balansdagen.

ARSREDOVISNING 2022/2023 Nivika Fastigheter AB (publ) 97



nen

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. | efterféljande perioder varderas dessa skulder till upplupet anskaffningsvarde
med tillimpning av effektivrantemetoden. Upplupet anskaffningsvarde beraknas med beaktande av eventuella rabatter, avgif-
ter och transaktionskostnader som ar en del av effektivrantan. Eventuell vinst eller forlust, vid losen redovisas som finansiell
kostnad eller intakt i resultatet.

Avgifter som betalas for laneloften redovisas som transaktionskostnader for uppléningen i den utstrackning det &r sannolikt
att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sédana fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar
det inte foreligger ndgra 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 over det aktuella ldneloftets optid som en del av
effektivrantan.

Finansiella skulder varderade till verkligt virde via arets resultat

Koncernen anvander derivatinstrument for att skydda sig mot finansiella risker. Ingdngna derivatkontrakt bestar framst av
rantederivat. For ndrvarande tillampar inte koncernen sakringsredovisning vilket féranleder att samtliga vardeférandringar
redovisas till sina verkliga varden over drets resultat. Vardeforandringar redovisas i resultatet pa raden "Vardeférandring
derivatinstrument” och specificeras i not 18 och 19.

2.2.8 Laneutgifter

L8neutgifter utgors av ranta och liknande kostnader som uppstér nar ett foretag lanar pengar. Laneutgifter som ar hanfarliga
till finansiering av en tillgédng, som tar en betydan‘de tid i ansprék att fardigstalla for avsedd anvandning eller forsaljning, aktive-
ras som en del av tillgdngens anskaffningsvarde. Ovriga léneutgifter redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

2.2.9 Leasingavtal

Vid ingdendet av ett avtal faststaller koncernen om avtalet ar, eller innehéller, ett leasingavtal baserat pa avtalets substans. Ett
avtal ar, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet Sverlter ratten att under en viss period bestamma 6ver anvandningen av
en identifierad tillgéng i utbyte mot ersattning.

2.2.9.1 Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dér leasegivaren i huvudsak behéller alla risker och fordelar med dganderatten klassificeras som operationella.
Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanférliga 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 tillgangsslagen tomtratter, inventarier (kontorsinventarier och maskiner) samt
fordon. Utifrén de allmanna vasentlighetsprinciperna har koncernen inte redovisat nagra leasingavtal i balansrakningen
for tidigare rakenskapsar, utan kostnadsfort leasingavgifterna linjart 6ver leasingperioden. Frén och med rakenskapsaret
2020/2021 redovisar Nivika leasingavtal dar koncernen ar leasetagare i balansrakningen enligt foljande redovisnings-
principer.

Leasingskulder
P3 inledningsdatumet for ett leasingavtal redovisar koncernen en leasingskuld motsvarande nuvérdet av de leasingbetalningar
som ska erlaggas under leasingperioden. Leasingperioden bestams som den icke-uppsagningsbara perioden tillsammans med
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perioder att forlanga eller séga upp avtalet om koncernen ar rimligt sakra pa att nyttja de optionerna. Leasingbetalningar-

na inkluderar fasta betalningar (efter avdrag for eventuella formaner 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 I6senpriset 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 pé ett index eller ett pris redovisas som en kostnad i den
period som de ar hanforliga till.

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

Nyttjanderattstillgangar

Koncernen redovisar nyttjanderattstillgangar i rapporten over finansiell stallning pa inledningsdatumet for leasingavtalet (d.v.s.
det datum da den underliggande tillgéngen blir tillganglig for anvandande). Nyttjanderattstillgéngar varderas till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar, samt justerat for omvarderingar av
leasingskulden. Anskaffningsvardet for nyttjanderattstillgdngar inkluderar det initiala vardet som redovisas for den hanforliga
leasingskulden, initiala direkta utgifter, samt eventuella forskottsbetalningar som gors pé eller innan inledningsdatumet for
leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhallna incitament. Forutsatt att Nivika inte ar rimligt sakra pd att aganderatten 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. Fér dessa leasingavtal redovisar Nivika bade
leasingkomponenter och icke-leasingkomponenter som en enda leasingkomponent, vilket innebar att avgifterna for icke-lea-
singkomponenter 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 langfristig skuld i rapporten over finansiell stallning.

2.2.10 Intakter

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

Serviceintakter

I hyresavtalen ingér servicetjanster for vilka Nivika genererar intakter. Hyresgésten far kontroll Gver servicetjansterna i takt
med att Nivika presterar enligt hyresavtalet och darmed uppfyller Nivika sitt prestationsétagande over tid. Intaktsredovisning
sker manatligen i den ménad hyran avser.

Intakter fran fastighetsforsaljning

Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att kontrollen dvergatt till képaren frén saljaren, vilket motsvarar
tilltradesdagen svida 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 sasom 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 fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillampas for att berakna beloppet
ar de som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pa balansdagen for temporara skillnader mellan tillgdngars och skulders skattemassiga och redo-
visningsmassiga varden. Om den uppskjutna skatten uppstar till foljd av en transaktion som utgor den férsta redovisningen av
en tillgdng eller skuld, som inte ar ett rorelseforvary och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkat redovisat eller
skattemassigt resultat, redovisas den daremot inte. | de fall forvary av tillgdng (fastighet) genomfors, redovisas den uppskjutna
skatten som ett avdrag frén verkligt varde pa tillgangen.

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

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporara differenser, daribland underskottsavdrag, i den man 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. Upp-
skjutna skattefordringar och skatteskulder faststalls till de skattesatser som galler for den period d3 tillgdngen realiseras eller
skulden betalas, utifrdn skattesatser (och lagstiftning) som ar antagna eller aviserade pé balansdagen.

Vid forvarv av ett bolag gors en bedomning huruvida forvarvet avser forvary av rorelse eller forvary av tillgéng (fastighet).
Forvarv av rorelse innebar att forvarvet avser kop av ett bolag med fastigheter inklusive 6vertagande av personal och
processer. Vid forvarv av rorelse inklusive fastighet med personal eller processer redovisas uppskjuten skatt till nominellt
belopp pa temporara skillnader. | de fall forvarv av tillgdng (fastighet) genomfors, redovisas den uppskjutna skatten som ett
avdrag fran verkligt varde pa tillgéngen. 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 skatte-
fordringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hanforlig till samma enhet i koncernen och samma
skattemyndighet.

2.212

Emissionskostnader

Transaktionskostnader som direkt kan hanfaras 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 aktiedgare klassificeras som skuld frén och med den tidpunkt utdelningen ar faststalld pa bolagsstam-
man.

2.2.14 Redovisning av kassafléde
Likvida medel utgors av tillganglig kassa och banktillgodohavanden till forfogande hos banken. Kassaflodesanalysen har upp-
rattats enligt den indirekta metoden.

2.2.15 Nya standarder och tolkningar

Nya och andrade standarder som tratt i kraft

Nivika har dannu inte sett 6ver effekterna av andringen i IAS 1 som ror redovisningsprinciper och som ar tillamplig for raken-
skapsér som borjar den 1 januari 2023 och senare. Av EU 6vriga godkéanda nya och andrade standarder samt tolkningsuttalan-
den frén IFRS Interpretations Committee bedoms inga for narvarande inte péverka Nivikas resultat eller finansiella stallning i
vasentlig omfattning, detsamma galler svenska regelverk.

Kommande standarder och tolkningar som annu inte har tillampats av koncernen

Under 2022 blev det nya direktivet for hallbarhetsrapportering, CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive) god-
kant av EU och bérjar galla for Nivikas rakenskapsar 2025/2026. Nivika Fastigheter bedomer att det nya direktivet kommer
att ha en vasentlig paverkan pé foretaget. Under 2022 har IASB aven godkant flera nya redovisningsstandarder samt tolk-
ningsuttalanden fran IFRS IC. Nivika gor bedomningen att dessa @ndrade standarder samt tolkningsuttalanden inte bedoms
ha ndgon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella rapporter.

Not 2.3 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktoren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillimpade redovisningsprinciper
maste vissa uppskattningar och antaganden goras som paverkar redovisade vardet av tillgdngar, skulder, intakter och kost-
nader. De omréaden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for koncernen och som kan komma att paverka
resultat- och balansrakning om de andras, beskrivs nedan.

2.3.1 Klassificering av fastigheter

En bedomning gors gallande klassificering av fastigheter som forvaltningsfastigheter, rorelsefastigheter eller omsattningsfast-
igheter. Forvaltningsfastigheter utgérs av byggnader och mark som i huvudsak inte nyttjas av koncernen eller anvands i dess
verksamhet, eller ar till forsdljning som en del av den IGpande verksamheten, utan innehas i syfte att generera hyresintakter
och vardestegring. Dessa fastigheter ar i huvudsak uthyrda utan avsikt att saljas inom ramen for den Iopande verksamheten.
Fastigheter som till betydlig del anvdnds av koncernen i den I6pande verksamheten klassificeras som rorelsefastighet. Om-
sattningsfastigheter utgors av fastigheter som innehas i syfte att saljas som en del av den IGpande verksamheten. Samtliga
koncernens fastigheter utgors av forvaltningsfastigheter med ett undantag, fastigheten Almen 12, Varnamo, som ar Nivikas
huvudkontor och redovisas som rorelsefastighet frén 1 september 2022.

2.3.2 Virdering forvaltningsfastigheter

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

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

2.3.3 Klassificering av forvarv

En bedomning méste géras huruvida det rér sig om ett rorelseforvary eller tillgdngsforvary. En rorelse bestar av resurser och
processer som kan resultera i produktion. Vid férvarv av bolag gors en bedomning av hur redovisning av forvarvet ska ske
baserat pa bland annat foljande kriterier: férekomsten av anstallda, bolagets tillgdngar och komplexiteten i interna processer.
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Vidare beaktas antalet verksamheter och forekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog forekomst av dessa NOt 3 Hyresinta kter
kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rorelseforvary och lag forekomst som ett tillgdngsforvary.

Nar forvarv av dotterbolag innebar forvary av tillgdngar som inte utgér rorelse, fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda tkr 2022/23 2021/22
tillgdngarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Om istallet bedémningen skulle

ha resulterat i klassificering som rorelseforvary, skulle detta ha medfért att det initialt redovisade fastighetsvardet skulle varit Hyresintakter | 578079 494 985
hogre liksom uppskjuten skatteskuld, sannolikt ocksa goodwill. Serviceintakter 31875 25196

Summa 609 954 520 181

2.3.4 Berakning av verkligt varde 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: ) ) ) ) ) ) )
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavtal. Serviceintakter bestar huvudsakligen av vidaredebitering av

+ Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder (niva 1). vérme, el, vatten och fastighetsskatt, debiteras manadsvis Ipande under 8ret.
+ Andra observerbara data for tillgdngen eller skulden an noterade priser antingen direkt (dvs. som prisnoteringar) eller
indirekt dvs. harledda fran prisnoteringar) (niva 2). Framtida minimiinbetalningar avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal:

+ Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa observerbara marknadsdata (niva 3).
Likvida medel thr 2n2z2ia8 2021/22
Verkligt varde antas vara detsamma som bokfort varde. Mindre 3n 1 3r 378153 371408
Rintebirande skulder Mellan 1och 2 &r 278 028 297 675
Koncernen redovisar rantebarande skulder till upplupet anskaffningsvarde. Verkligt varde av rantebarande skulder anses vara Mellan 2 och 3 ar | 213282 | 215407
ungefarlig med bokfort varde da alla rantebarande skulder [6per pa rérlig ranta och koncernen inte ser ndgra indikationer pa Mellan 3 och 4 &r 163 068 158 577
att marginalen har forandrats sedan upplaning. Mellan 4 och 5 &r [ 141918 [ 131975
Hyresfordringar, dvriga kortfristiga fordringar, leverantdrsskulder och évriga kortfristiga skulder Mer an 5 ér 766623 685354
Initialt bokfors dessa poster till verkligt varde och i nastkommande perioder till upplupet anskaffningsvarde. Vanligtvis anses Summa 1941072 1860 396

diskontering inte ha négon signifikant effekt p& denna typ av tillgdngar och skulder.

Finansiella derivat
Bolaget har derivat i form av ranteswappar som varderas till verkligt varde via resultatet (niva 2).
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Not 4 Segmentredovisning

Ledningen foljer primart upp segmenten pa omsattning och driftoverskott. Alla intakter ar frén externa kunder. Nivikakoncernen rapporterar en segmentredovisning dar segmenten ar uppdelade geografiskt: Jonképing, Varnamo, Vaxjo och Vastkusten. Samma
redovisningsprinciper och berakningsmetoder har anvants i deldrsrapporten som i den senaste drsredovisningen.

Jonksping Varnamo Vaxjo Vastkusten évrigt Totalt
2022/23 2021/22 2022/23 2021/22 2022/23 2021/22 2022/23 2021/22 2022/23 2021/22 2022/23 2021/22
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 195927 185863 177613 143484 103044 93829  1M966 819N 23364 22995 60913 528082
Fastighetskostnader - Drift | 56181 53638 51224 40593 23133 21410 26438 16091 8262 5364 165238  -137096
Fastighetskostnader - Underhéll 2930 4271 -43%  -8168 ~ -2970 -2852  -2840  -3523 -251 161 13342 -18 976
Fastighetskostnader - Fastighetsskatt -7282 -7180 -5714 -5456 -2139 -2199 -2778 -2372 -511 -433 -18 423 -17 640
Driftnetto 129 535 120774 116 323 89 267 74 801 67 368 79 910 59 925 14 340 17 037 414910 354 370
Vardeforandring, forvaltningsfastigheter -94 767 190 597 -127 080 157109 -110 544 53 656 -123 802 111848 -1993 45 265 -458 185 558 475
Resultat inkl. vardeforandringar 34768 311371 -10 756 246 376 -35742 121024 -43 892 171773 12347 62302 -43 274 912 845
Oférdelade poster:
Central administration -4017 -43 113
@vriga rorelseinakter - -
Ovriga rorelsekostnader -13 -81
Finansnetto -241004 -141 668
Vardeforandring derivat 7 693 47 626
Resultat fore skatt -316714 775 609
Fordelning fastighetsvirde per geografi, % Fordelning fastighetsvirde per objektstyp*, %
Jonkeping 32 % . Industri/lager 24 % .
Varnamo 29 % . Kontor 11% .
Vaxjo 20 % . Handel 9 % .
Vastkusten 16 % . Samhallsfastigheter 9 % .
Ovriga 3% v Hotell/restaurang 3 %
Mark 2 %
Bostader 39 %
Ovrigt 3%
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Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag Not 7 C)vriga rorelseintakter och rorelsekostnader

tkr 2022/23 2021/22 6vriga rorelseintakter, tkr 2022/23 2021/22

Driftskostnader o o o | 165238 7 -137.096 Forsakringsersattningar, atervunna kundforluster, 6vrig forsaljning 1959 7901

Underhallskostnader o - o | -13 342 | 7 - -18976 Summa 1959 7901

Fastighetg;kgtt o - o | 718423 | 7 17 64Q

Central administration -40130 -43194 -

Summa .237132 -216 906 Ovriga rorelsekostnader , tkr 2022/23 2021/22

Kostnader vid 6vrig forsaljning -13 -81
Summa -13 -81

Driftskostnader, tkr 2022/23 2021/22

Mediakostnader” o - o | -75 056 | 7 -65901

Underhaliskostnader o - o | -13 342 | 7 - -18976

Forsakring och avgalder - 2298 2846 Not 8 Anstallda och personalkostnader

Fastighetsskatt o - o | -18 423 | 7 -17640

F.J.ersona| - L - L — 73,5, 999 ! . . 3! 055 All personal, inklusive VD, ar anstallda av moderbolaget.

Ovriga fastighetskostnader -51884 -37294

Summa -197 002 -173 712 Styrelse, VD och &vriga ledande befattningshavare, tkr 2022/23 2021/22
Loner och andra ersattningar - o | onz | 7 - 8207
Sociala avgifter - o - | 3272 ) - 2578

Central administration, tkr 2022/23 2021/22 Pensionskostnader 1860 1063

Personal N N N 24000 20704 Summa 14244 11848

Konsultkostnader N - N | 1991 7 - -2043

Avskrivningar N - N | -1855 7 - -1 6vriga anstallda, tkr o - o B 2022/23 7 12021/22

Ovriga centrala kostnader -12284 -18 605 Loner och andra ersattningar 38842 34016

Summa -40 130 -43113 Sociala avgifter 13505 12690
Pensionskostnader 2437 3089
Summa 54784 49795

* I mediakostnader ingar uppvarmning, el, vatten och renhallning.

S per 1 d 69 028 61643

Not 6 Arvode till revisorer S
rsattning styrelse

Styrelsens ersattning beslutades av arsstamman 2023 att utgd med 1681 tkr (1 600), varav 415 tkr (400 till styrelsens
ordférande och 200 tkr (200) till envar av 6vriga styrelseledamater. Ersattning for utskottsarbete tillkommer med totalt 125

tkr 2022/23 2021/22 tkr (0). Beloppen stracker sig fran arsstamman 2023-01-26 till och med arsstamman 2024-02-05.
Ernst & Young AB

Revisionsuppdraget o - o | 2909 7 2729

Revisionsverksamhet utover revisionsuppdraget N | 275 | 7 7 250

Skatteradgivning 149 360

Summa 3333 3339

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direkto-
rens forvaltning, ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets revisor att utfora samt radgivning eller annat
bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomforandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter.
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Not 9 Finansiella intakter och kostnader

Grundlon/ B
styrelsearvode Pension Opvriga formaner

Ersittning til ledande 2022/23 2021/22 2022/23 2021/22 2022/23 2021/22
befattningshavare*

Elisabeth Norman, styrelseordférande 423 400 = = - -
Viktoria Bergman, styrelseledamot 200 . 200 . - - - -
Anna Carendi, styrelseledamot 83 . 200 . - - - -
Santhe Dahl, styrelseledamot 200 } 200 } = - - -
Hakan Eriksson, styrelseledamot 229 . QQO . - - - -
Benny Holmgren, styrelseledamot QOO . QQO . - - - -
Thomas Lindster, styrelseledamot 215 200 - - - -
Helena Nordman-Knutson, styrelseledamot 131 - - - - -
Niclas Bergman, VD 3507 2963 1031 460 66 78
Andra ledande befattningshavare (4(3) pers) 3924 3684 829 603 283 175
Summa 9112 7207 1860 1063 349 253

*Ingen rorlig ersattning har utgatt

Konsfsrdelning bland ledande befattningshavare, % 2022/23 2021/22
Andel kvinnor i styrelsen 43 43
Andel man i styrelsen 57 57
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 50 25
Andel man bland 6vriga ledande befattningshavare 50 75

Finansiella intakter, tkr 2022/23 2021/22
Rénteinték;er B 4 228 | 1 382
Ovriga finansiella intakter - -
Summa 4228 1382
Finansiella kostnader, tkr 2022/23 2021/22
Réntekostnader till kreditinstitut 159640 75476
Ovriga rantekostnader® -85591 -67 540
Summa -245 231 -143 016
* Avser framst obligationslan

Betalda och erhallna rantor 2022/23 2021/22
Under %re?grh%llna rénteintﬁkter 7 137 | 7 1 382
Under &ret betalda rantekostnader -234 628 -121829
Summa -234 492 -120 447

Not 10 Inkomstskatt

Uppgifterna avser forhallandet pa balansdagen.

Koncernledning

Vid arsskiftet ingick verkstallande direktoren, CFO, COO, Fastighetschef, Uthyrningschef och Transaktions- och finansie-

ringsansvarig i koncernledningen.

Ersattning och forméner

Ersattning och formaner till koncernledningen beslutas av styrelsen. Ersattningen ska vara marknadsmassig och far besta

av foljande komponenter: fast kontantlon, rorlig kontantersattning, pensionsformaner och andra formaner. Nivika har inga

beslutade eller foreslagna incitamentsprogram.

Uppsdgning

Vid uppsagning frén bolagets sida far uppsagningstiden vara hogst 12 ménader. Fast kontantlon under uppsagningstiden och
avgangsvederlag fér sammantaget inte Gverstiga ett belopp motsvarande den fasta kontantlonen for tvé &r. Vid uppsagning
frén den ledande befattningshavarens sida far uppsagningstiden vara hogst 12 manader, utan ratt till avgdngsvederlag. Daruto-

ver kan ersattning for eventuellt dtagande om konkurrensbegréansning utga.

Pensioner

Personer i koncernledningen har en avgiftsbestamd pension, utan ndgra andra forpliktelser fran bolaget an att under

anstallningstiden erlagga en arlig premie, om inte befattningshavaren omfattas av formansbestamd pension enligt tvingande
kollektivavtalsbestammelser. Detta innebar att efter avslutad anstallning har den anstallde ratt att sjalv bestamma under vilken

tid de tidigare avgiftsbestamda inbetalningarna och avkastning darpé tas ut som pension.

thr 2022/23 2021/22
Aktuell skatt 3427 9975
Uppskjuten skatt 37531 -138 601
Skattekostnader som redovisats i resultatrikningen 34104 -148 576
Avstimning av effektiv skattesats 2022/23 2021/22
Redovisat resultat fore skatt | - - | -316714 775609
Skatt pa redovisat resultat ernr|igt géllande Skqtﬁesats 20,6 % (ZQ,()): | 65 243 | 77159 775
Skatteeffekt av:

Ej skattepliktiga intakter 25 | 14
Schablonintékt periodiseringsfond =65 -5l
Ovriga ej avdragsgilla kostnader =1 §59 - -492
SkatteeFFerkVt aterforing av réinteavdrag 7397448 7 -16 358
Skatt vid fastighetsforsaljningar B 7793 - 4925
Skattemassigt avdrag for ej bokforda kostnader (emission) - 12723
Skattemégsjgt underskott vidrbo\agsférvérv B - 8284
Ingdende balans uppskjuten skatt - 12158
Justering avseende skatter féregdende ar 2342 328
Ovrigt -228 -481
Total skattekostnad 34104 148 576
Effektiv skattesats 10,8 % 19,2 %

ARSREDOVISNING 2022/2023 Nivika Fastigheter AB (publ) 103



Koncernen

forts. Not 10 Inkomstskatt Not 11 Forvaltningsfastigheter

Uppskjuten skatt enligt gallande skattesats har beraknats utifran 20,6 procent. Uppskjutna skatter omvarderas utifran sankt

. o i . . Fdrandring av
bolagsskatt i takt med att dessa trader i kraft. Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 10,8 procent (19,2).

. forvaltningsfastigheter, tkr 2023-08-31 2022-08-31
Arets resultat Gverensstammer med érets totalresultat varfor det inte férekommer nagon skatt redovisad mot dvrigt
totalresultat.
Fastighetsbestand vid arets borjan 10 698 539 6910100
Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Forvarv av fastigheter | 84000 2672939
Uppskjuten Inkomstskatt ar skattefordran skatteskuld skattefordran skatteskuld Forsélining av fastigheter -548 800 -76 000
hanforligt till, tkr 2023-08-31 2023-08-31 2022-08-31 2022-08-31 Omklassificering till rorelsefastighet | 19700 _
Investeringar i befintliga fastigheter | 842901 633025
Omvardering av forvaltningsfastigheter Vardeforandring i befintliga fastigheter -428 440 558 475
dllverklgt vérde . N -0 277 . N 593703 . Fastighetsbestand vid periodens slut 10 628 500 10 698 539
Omvardering av ranteswap till verkligt varde - -7 579 - -5995
Aktiverade underskottsavdrag 2713 - 26170 - 2022/23 2022/23 2022/23 2022/23 2022/23
Obeskattade reserver - -2326 - -3095 Orealiserade vardeforandringar, Mkr sep-nov dec-feb mars-maj juni-aug Helar
Summa 73 560482 26170 -602793 Férandring driftnetto . 2 240 7 2 on
Pagdende nybyggnation ) - 8 ) 26 ) 190 ) 224 )
Mark och outnyttjade byggratter ) - - - -82 ) -82 )
Forandring avkastningskrav . -203 . -323 . -62 . -331 . -919 )
Redovisas enligt fljande i Rapport Avtalad forsljning ~ ~ 10 10
dver finansiell stallning, tkr AP 2022-08-31 Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden -182 -75 -29 21 -496
Uppskjutna skattefordringar 2713 26170
Uppskjutna skatteskulder -560 482 -602793
Summa -533 369 -576 623 »
Industri/ Handel/ Sambhaills- Ovrigt/
Arets forandring per kategori Lager Kontor  fastigheter Bostader Mark
2023-08-31 2022-08-31 Verkligt varde vid drets borjan
3107816 1372869 684232 1568 3896 176 792
L . Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten 2021-09-01
Avstimning uppskjutna skatter, tkr
skatteskuld skattefordran skatteskuld skattefordran
Ingiende balans 602793 26170 417579 i F?rv‘.avrv o , 712200 38100 75000 1808339 39300
Ormklassificering 5445 s 445 Forbat.tr\ngsmvestermgar ) 304 813 . 23292 . 7777 . 29102 . 108 891 )
Skattekostnader/intakter redovisade i Avyttringar . /6000 . o . o S
o 36 618 943 -148770 10166 Omklassificeringar 255 046 -23 569 -348 332 144160 -27304
resultotrakningen : : ~ ~ Orealiserade virdeférandr " 355725 88108 37623 85952 13782
Justering pga forvarv/frsiljning 30999 10559 realserace yereeTorancringar .
Unpekiuten shatt fanial T Verkligt varde vid drets slut
Ppstjuten statt | cget xaprta 2022-08-31 4659600 1498800 620300 3635939 283901
Utgdende balans -560 482 27113 -602793 26 170
Forvarv 40 000 - - 44 000 -
Uppskjuten skatt beraknas pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan redovisade och skattemassiga varden. Forbattringsinvesteringar 223504 62 493 . 95789 420093 41021
Fastigheter, derivatinstrument och underskottsavdrag ar de huvudsakliga posterna som utgor uppskjuten skatt. Vid Avyttringar . 7548800 . . . . .
varderingen av underskottsavdrag gors en bedémning av sannolikhet att underskotten kan utnyttjas i framtiden. Underskotts- Omklassificeringar ) - -19700 . - - -
avdrag utgérs av tidigare ars skattemassiga forluster. Forlusterna, som inte ar tidsbegransade, rullas vidare till nastkommande Orealiserade virdefsrandringar -69 989 72763 _48722 229962 -7003

ar och nyttjas genom kvittning mot framtida skattemassiga vinster. L. e
yHes g s 8 Verkligt vérde vid érets slut

2023-08-31

4304314 1468830 667367 3870070 317919
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Varderingsmodell

Nivika genomfor 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, kom-
pletterad med och delvis baserad pa ortsprisanalyser.

Av bestandets 182 fastigheter (187) har 182 (187) varderats externt, vilket motsvarar 100 procent (100) av det samlade
fastighetsbestandet. Det varderingsinstitut som har anlitats &r per den sista augusti 2023 ar Newsec. Tidigare har framst JLL
och Forum fastighetsekonomi AB anvants. Koncernen har till varderare lamnat information om bland annat gallande samt
nytecknade hyreskontrakt, Iopande drifts- och underhallskostnader samt bedomda investeringar utifrén underhéllsplaner och
bedomda framtida vakanser.

Varderingen grundar sig pé nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden. Antagandet avse-
ende de framtida kassaflodena har gjorts utifran en analys av:

. Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

. Marknadens/naromrédets framtida utveckling

. Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment

. Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

. Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

. Drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamférelse med dem i den aktuella fastigheten

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett prognostiserat restvarde vid kalkylperiodens slut, har diskonterats
baserat pa bedomd kalkylranta. Restvardet framraknas 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 berakna restvardet.

De parametrar som anvands i varderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktérer pa
marknaden resonerar och verkar. Grund for dessa bedomningar fas i ortsprisanalyser samt analyser av transaktioner av i dvrigt
jémforbara fastigheter. Varderingsforfarandet for fastighetsbestandet, med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning,
foljer god varderingssed, upprattad av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna. Ovanstdende varderings-
modell innebar att vardering skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebar att modellen baseras till stora delar pa
icke observerbar indata.

Fastighetsbestandets vardeforandring

Per den 31 augusti 2023 uppgick det samlade verkliga vardet p3 koncernens fastighetsportfolj till 10 629 Mkr

(10 699). Den orealiserade vardeférandringen for det ursprungliga bestandet och under aret forvarvade fastigheterna,
uppgick totalt till -496 Mkr (544). Forandringen av fastigheternas varde motsvarar en vardeminskning om cirka -0,6 procent
(+5). Vardeminskningen forklaras framst av forsaljningar samt 6kade avkastningskrav, dar pagaende byggnationer verkar i
motsatt riktning.

Varderingsantagande

Varderingstidpunkt 2023-08-31(2022-08-31

.6 % for 8r 2023, darefter 2 %Vper ar

.5725 ar, median 10 &r (5-25 érr, median 10 &r)
.3,0 -7,0, medel 4,4 (2,5 -5,3; medel 3,7)
.5,5 - 8,5, medel 6,6 (4,8 - 7,5, medel 5,7)
0-20% '

:Beﬁntlig hyra och marknadshy:ra

Inflationsantagande

Kalkylperiod, r

Direktavkastning bostader, %
Direktavkastning kommersiellt, %
Langsiktig vakans, %
Hyresantagande

Drift- och underhéllskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for respektive fastighet och véin;derings'\n—

stitutets erfarenhet av likartade objekt

Koncernen

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

Andring indata Vardeforandring

Kanslighetsanalys Enhet Antal Mkr %

Marknadshyra for lokal (e] bostader) %-enhet 10 +534 +5,0

Vakansgrad %-enhet 10 1302 €22
Drift- och underhéliskostnader Kelm? 10 159 a5
Inflation %-enhet T +819 77
Kalkylranta och direktavkastning, vid kalkylslut %-enhet . 1 . -1697 . -15,9 .
Kalkylranta och direktavkastning, vid kalkylslut %-enhet - 274 254

Not 12 Rorelsefastigheter

Mkr 2022/23
Fastighetsbestand vid arets bérjan -
Omklassificering 19,7
Avskrivning -04
Fastighetsbestand vid arets slut 19,3

Not 13 Immateriella anlaggningstillgangar

tkr 2022/23 2021/22
Ingdende anskaffningsvarden 4800 4425
Arets anskaffningar - 375
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 4800 4800
Ingdende avskrivningar -2922 -1992
Arets avskrivningar -1228 -930
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4150 -2922
Utgdende redovisat varde 650 1878

De immateriella anlaggningstillgdngarna bestar av programvaror.
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Koncernen

Nivika har tre tomtrattsavtal som anses utgéra s.k. eviga leasingavtal. Leasingskulden och nyttjanderattstillgdngen for dessa
leasingavtal varderas till verkliga varden. Da 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

Not 14 évriga materiella anlé'ggningstillgéngar

thr 2022/23 2021/22 eviga tomtrattsavtalen redovisas som langfristig skuld i rapporten 6ver finansiell stallning.
Ingdende anskaffningsvarden 10174 84206 Nedan presenteras de belopp som har redovisats i koncernens rapport Gver resultatet under aret hanférligt till leasingverk-
Arets anskaffningar 9117 20505 samheter:
Forsaljningar/uti i -3082 -531
?rsba.JmngraVrrg trangeringar | | | ) ) e SFFIFE 2091/22
Forvarv/avyttring av dotterbolag -6 222 5994
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 109 988 110174 Avskrivningar pé nyttjanderattstillgéngar L...... —3 357 ... -2, 589 .
Réntekostnader fordringar -378 -224
Ingdende avskrivningar -39 397 -30623 Summa -3735 -2813
Forsaljningar/utrangeringar 390 161
Forvarv/avyttring av dotterbolag 2717 -1961
Avets avskrivningar -8.855 -6.974 Not 16 Andra langfristiga fordringar
Utgdende ackumulerade avskrivningar -45144 -39 397
Utgdende redovisat varde 64 844 70777 tkr 2022/23 2021/22
Ingdende anskaffningsvarden B 45 794 B 56 354
Tillkommande fordringar 5412 2 975
Amorteringar, avgdende fordringar -2907 -13535
Not 15 Leasingavtal Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 48 300 45794
Utgdende redovisat varde 48300 45794

Nivikas vasentliga leasingavtal utgors av tomtratter, fordon och 6vriga inventarier, varfor Nivika presenterar tre klasser av
underliggande tillgdngar: tomtratter, fordon och ovriga inventarier. | nedan tabell presenteras koncernens utgdende balanser
avseende nyttjanderattstillgdngar och leasingskulder samt rorelserna under aret. Utifrén de allmanna vasentlighetsprinciperna
har koncernen inte redovisat nagra leasingavtal i balansrakningen for tidigare rakenskapsér, utan kostnadsfort leasingavgifterna

linjart over leasingperioden. Frén och med rakenskapsaret 2020/21 redovisar Nivika leasingavtal dar koncernen ar leasetagare
i balansrakningen. NOt 17 Varulager

Ovriga 2022/23 2021/22
Nyttjanderattstillgangar, tkr Tomtratter Fordon inventarier Totalt Totalt tkr 2022/23 2021/22
|ng§end€ balans 202,2,-09-01 e 10596 o 8606 R 428 S 19 630 T 17514 . Ravaror och ej fardigstallda volymer 2047 16 471
Tillkommande avtal 3835 6039 1799 1672 5398 Summa 2047 16 471
Avskrivningar - - asi9 se2 2081 2283
Avslutade avtal - -2 658 1157 -3815 -998
Utgaende balans 2023-08-31 14 431 10 468 507 24 405 19 630
Leasingskulder, tkr
Ing3ende balans 2022-09-01 9362 8652 570 18 584 16 974
Tillkommande avtal 3835 6039 1799  ne2 5398
Avslutade avtal R - 2w o 2we 976
Rintekostnader s 3933 318 224
Betalda leasingavgifter 666 2352 946 -3964  -3036
Utgende balans 2023-08-31 12556 10 480 1457 24 493 18 584
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Not 18 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Koncernen

Finansiell riskhantering
Koncernen ar exponerad for ett antal finansiella risker som hanteras inom ramen for den finanspolicy som godkants av styrelsen. Det dvergripande malet ar att ha en kostnadseffektiv finansiering inom
koncernen. Koncernens framsta finansiella skulder utgors av sakerstallda banklan.

Tabellerna nedan visar koncernens finansiella tillgdngar och skulder som &r foremal for finansiell riskhantering:

2023-08-31 2022-08-31
Finansiella tillgangar
Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde Redovisat varde Verkligt virde Redovisat varde Verkligt virde
Andra langfristiga vardepappersinnehav 1 1 " "
Hyresfordringar : 16 285 - 16 285 | 26393 - 26 393 )
Ovriga fordringar 55992 55992 82187 82187
Upplupna intakter 16723 16723 27712 27712
Likvida medel 66 023 66 023 186 749 186 749
Summa 155 034 155 034 323051 323051
Finansiella tillgingar
Finansiella tillgingar varderade till upplupet anskaffningsvarde
Rantebarande finansiella skulder : 5 314 546 - 5314 546 | 5931461 - 5931461 )
Leverantorsskulder 36187 36187 92724 92724
Ovriga skulder ; 41459 41459 50997 37700
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 76 434 76 434 80 960 80 960
Summa 5468 626 5468 626 6156 143 6156 143
Finansiella tillgingar varderad till verkligt virde via resultatet
Derivatinstrumet 36793 36793 29100 29100

Finansiella skulder virderad till verkligt virde via resultatet

Derivatinstrument - -

Koncernen har derivatinstrument i form av olika typer av ranteswappar som utgor finansiella instrument varderade till verkligt varde (niva 2). Niva 2 innebar att jamfort med nivé 1 baseras varderingen pé
annan indata an noterade priser som antingen direkt eller indirekt &r observerbar for tillgangen eller skulden. | Nivikas fall utgors detta av marknadsvardering fran bankerna.

Marknadsrisk Per augusti ménad 2023 péverkar en samtidig forandring av rantan, upp eller ned med en procentenhet, de arliga nettoran-
Exponering av finansiell marknadsrisk uppstar till foljd av exponering mot ranteférandringar. Exponeringen hanteras i huvudsak tekostnaderna med 53,4 Mkr (58,7), forutsatt att koncernens I6ptid och finansieringsstruktur forblir konstant under éret.

genom anvandning av finansiella derivat.

Valutarisk
Koncernens verksamhet bedrivs i Sverige, samtliga avtal och transaktioner gors i svenska kronor, bolaget ar darmed inte
exponerat for ndgon valutarisk.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for fluktuationer i resultat och kassafléde pa grund av ranteforandringar. Koncernens uppléning sker
huvudsakligen med rérliga rantor. Eftersom verksamhetens intakter inte samvarierar med rantenivan begransas effekterna av
ranteforandringar genom rantebindningsétgarder. Som sakringsinstrument anvands olika typer av ranteswappar vilket innebar
att koncernen erhéller rorlig ranta men betalar fast ranta.

Den genomsnittliga rantebindningsperioden for koncernens rantebarande nettoskulder, inbegripet samtliga rantederivat, men
exklusive kassa- och banktillgodohavanden, uppgick till 0,9 ar (0,6).
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Koncernen

forts. Not 18 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att bolaget hyresgaster inte kan fullgéra sina betalningsférpliktelser. Utvardering sker I6pande pa
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 da hyror faktureras i forskott, vilket ger sma hyresfordringar. Genom ett
stort antal hyresgaster i flera olika branscher och ett medvetet urval, begransas kreditrisken.

Avseende banktillgodohavanden ar dessa endast placerade pa bankkonto i stabila banker med god kreditrating. Totalt sett
uppgér mojliga forvantade kreditforluster till ovasentliga belopp for koncernen.

Likviditet och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillrdcklig likviditet for att mota kommande betalningsataganden. |
samband med kvartalsvisa styrelsemoten upprattas interna likviditetsprognoser for kommande 36 manader. Syftet med likvi-
ditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital med god framforhalining. Med finansieringsrisk avses risken att finansiering
inte kan erhdllas eller endast erhallas till kraftigt ckade kostnader vid omférhandling av befintliga krediter och finansiering av
kommande investeringar.

Den externa laneportfoljen foljer koncernens finansieringspolicy och har en Ioptidsstruktur som innebar att koncernens
exponering for refinansieringsrisker minskar. Bolaget ska vara en attraktiv lantagare och ha en god framférhéllining 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 &terstéende Ioptider (odiskonterade varden) pa de finansiella skulderna.

Forvantat kassaflode 2022/23

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3 Ard< Summa
Rantebarande finansiella skulder' 1897215 1986 241 712 853 565 343 5161652
Leasingskulder 3626 2825 1839 17084 25373
Evriga langfristiga skulder 64782 662533 11436 1650 750401
Leverantérsskulder 30187 - - - 36187
Ouriga korthristiga skulder 7893 - - - 17893
Summa 2119733 2651600 726128 594077 6091537

Forvantat kassaflode 2021/22

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3 Ard < Summa
Rintebrande finansiella skulder’ 1426804 1206585 1337160 764847 473539
Leasingskulder o 2792 2489 1656 1647 18584
Derivatinstrument (ranteswappar) . 877 . 877 . 877 . 877 . 3508 .
Ovriga langfristiga skulder 154217 1276964 2197 54728 1488106
Leverantdrsskulder w74 - - - w74
Ovriga kortfristiga skulder . 18 661 . - - - 118 661 .
Summa 1796075 2486915 1341890 832099 6456 979

U Lénen ar revolverande och omtecknas vid forfallodag, ses darfor som en del av langfristig finansiering
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Rantebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Forvantat kassaflode inkluderar rénta och
amorteringar. Kassaflode frén ranteswappar avser det tillkommande nettoutflodet fran respektive swap.

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska héllas pd en nivé som sakerstaller att dotterbolagen i koncernen efterlever fortlevnadsprinci-
pen, samtidigt som avkastningen optimeras. Styrelsen analyserar [opande forhallande mellan skuldséttning och eget kapital.
Nettoskulden innefattar rantebarande skulder med avdrag for likvida medel.

For att uppratthélla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktieagarnas godkdnnande nar sa ar lampligt, variera
utdelningen till aktieagarna, satta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller salja tillgdngar

for att minska skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar I6pande férhallande mellan skuldsattning och eget kapital och
forhallandet mellan skuldsattning och eget kapital inklusive lan fran aktieagarna utifran uppsatta mal. | nettoskulden ingar
langfristiga och kortfristiga Ian.

2023-08-31 2022-08-31
Rantebarande nettoskuld 5 314 546 5931461
Summa eget kapital 4918 609 4 472 474
Forhallande mellan skuld och eget kapital 93 % 75%

Covenanter (sarskilda villkor) och risktagande

Nivikas finansiella stallning och risktagande kan utlasas av bland annat nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och belanings-
grad. | kreditavtal med banker och kreditinstitut samt i obligationsvillkoren finns det oftast fastlagda gransvarden, sa kallade
covenanter (sarskilda villkor), for just dessa tre nyckeltal. Nivikas egna mal &r hogre an bankernas krav.

Nivika uppfyller samtliga krav under rakenskapséret. Per 2023-08-31 uppgick soliditeten till 45 procent (40), ranteteck-
ningsgraden var 1,6x (2,2), och beldningsgraden uppgick till 50 procent (53).

SEB och Nordea har aven en agarforandringscovenant utifran agarandel avseende fyra av fem huvudagare.



Koncernen

Not 19 Finansiella instrument varderade till verkligt varde Not 20 Likvida medel

Uppskattat verkligt .v'a'rde for k?ncernens finansiella in.s.,trun'.]ent boaseras pa marknadspriser och varderingsmetoder som thr 2023-08-31 2022-08-31
beskrivs nedan. Nivikas fall utgors detta av marknadsvardering fran bankerna.

K h banktillgodoh d 66 023 186 749
Tabellen nedan visar bolagets vardering till verkligt varde, redovisat som fordran i balansrakningen: assa och benktTgodonavanden
66 023 186 749
Vardering 2023-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Derivatinstrument (ranteswappar) - 36793 - 36793
Summa - 36793 - 36793
Vardering 2022-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Derivatinstrument (ranteswappar) - 29100 - 29100
Summa - 29100 - 29100

Tabellen nedan presenterar forandringar i finansiella instrument enligt nivé 2:

thr 2023-08-31 2022-08-31
Ingdende balans 29100 -18 526
Vardeforandring o 7693 47626
Utgdende balans 36793 29100

Not 21 Rantebarande krediter och lan

Specifikation Gver forandringar av skulder som uppkommer fran finansieringsverksamheten

Rantebarande finansiella Derivatinstrument, Rantebarande finansiella Derivatinstrument,
skulder, langfristiga langfristiga skulder, kortfristiga kortfristiga
tkr 23-08-31 22-08-31 23-08-31 22-08-31 23-08-31 22-08-31 23-08-31 22-08-31
Ingdende balans 5792563 4107 361 - 18 526 138 898 157 980 - -
Kassahrérde—UpFV)far\gna\én 1727972294 [ 276751028 [ - N 717276523 [ 7{36107 [ - -
Kassaqurb'rde - Amrorrrtering av |757n7 —178”65126 [ —981 618 [ - N —717378 898 [ ;157 980 [ - o
Leasi&éévtal 7”1774'\ [ ”'\78700 [ - N ”76417. 7”3830 [ - o
KassaﬂrérdefAmrorrrteringavl!erarsingskulcrlr7 2 202 [ 2728 [ - N 7”-2791 [ 4 039 [ - o
Fb'rénrdrringavverrlr<|7igtvérde7” - N - ”-178526 [ - N - o
Utgdende balans 5235271 5792563 - - 130 149 138 898 - -
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Koncernen

forts. Not 21 Rantebarande krediter och lan

Externa kreditgivare

Total portfslj

Ranteforfallostruktur 2022-08-31 Volym' Ranta, % Volym Ranta, %
Tabellen nedan visar koncernens olika rantebarande krediter och I&n.
Inom 1 8¢ 1344513 27 1344513 27
thr 2023-08-31 2022-08-31 1-2 &r 2 356 379 7 74,2 2 356 379 7 74,2
Langfristiga 2-34r 1375035 26 1375035 26
Bankisn (rérlig rénta) 4542100 4354877 Sae 419692 2L 419082 LA
Ovriga lan (framst rérlig ranta) 693171 1421468 A 363321 22 363321 22
Derivatinstrument - -29100 >54r 26513 29 26513 29
s Isngfristiga skuld 5235271 5747245 Summa 3915453 3915453
Kortfristiga 1) Lanen ar revolverande och omtecknas vid forfallodag, ses darfor som en del av langfristig finansiering.
Banklan (rorlig ranta) 130149 100 898 2) Genomsnittlig rénta vid arets utgang inkl derivat.
Ovriga lan (fast ranta) - - Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa externa krediter och lan, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick till 5,3
S kortfristiga skuld 130149 100 898 procent (3,2) per den 31 augusti 2023.
" = I'summan uppléning ingar banklén och annan uppléning mot sakerhet uppgéende till 4 648 Mkr (4 491). De sakerheter som
Réntebirande skuld 5365420 5848143 stallts for ldnen ar koncernens forvaltningsfastigheter. Totalt 30 procent (8) av den rantebarande skulden ar rantesakrad med
olika typer av rantederivat.
Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 40 000 tkr (40 000).
Outnyttjad kredit (byggnadskreditiv) uppgér till 198 619 tkr (152 567). .
. ) , Not 22 Eget kapital
| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for koncernens krediter och lan.
Forfallostruktur Ian per rakenskapsar, tkr 2023-08-31 2022-08-31 Antal aktier 2023-08-31 2022-08-31
2023/2024 (2022/2023 1627 820 1344513
. ¢ . ) . : . . . Ingdende balans 58170 205 203 565179
2024/2025 (2023/2024) 2472239 2356379 Co T e
: : : : ( : . Nyemission 19736 842 19 024 616
2025/2026 (2024/2025) 683 519 1372035 VF - ’ S L O PP P PSPPSR N e
2026/2027 eller senare (2025/2026 eller senare) 556 468 839 526 O e OO, .........ccccrexcvcrnnnncens I
. . Aktiespilt - -164 419 590
S rintebirande skuld 5340 047 5912 453
Utgéende balans 77 907 047 58 170 205
Koncernens exponering, avseende lan, for ranteforandringar och kontraktsenliga datum nar det galler omforhandlingar av
rantor ar foljande:
Externa kreditgivare Total portfolj Resultat per aktie 2022/23 2021/22
Rinteférfallostruktur 2023-08-31 Volym' Rinta, %’ Volym Rinta, % Avets resultat, thr - 282610 627033
Inom 1 & 1627820 38 1627820 38 Antelaktier s 8170205
128 N o > 472 239 ' ' 76 0 ' 2 472 239 ’ ' 76 0 ' Genomsnittligt antal aktier under perioden 64 334 588 53705 054
2338 . S 683519 ' 53 683519 53 Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr -4,39 11,68
3-44r - o 405041 45 405041 45
. o R o : o : . : o : erdkningen av resultat per aktie fore utspadning har baserats pa arets resultat i koncernen, hanférligt till moderbolagets aktieagare,
>5ar 73829 36 73829 36 och pd ett vagt genomsnittligt antal aktier utestdende under &ret. Nagra potentiella aktier, till exempel konvertibler, forekommer
Summa 5340 047 5340 047

inte, e] heller ndgon foretradesratt till ackumulativ utdelning, sa kallade preferensaktier.

ARSREDOVISNING 2022/2023 Nivika Fastigheter AB (publ) 110



Koncernen

NOt 23 St'a'l Ida s'a'kerheter Tabellerna nedan visar omfattningen av de transaktioner med néarstéende parter under perioden september till augusti
2022/23:

For egna avsattningar och skulder 2022/23 2021/22
Inkop Avser Mkr Mkr
Skulder till kreditinstitut 2023-08-31 2022-08-31 - - — P
Varnanas AB Administrativa tjanster 0,9 0,5
Foretggswntecknlqgar B B B N ... 947500 - 94,5,00 . Poplanas Invest AB Administrativa tjanster 0,4 0,1
Fastighetsinteckningar 5164 250 4879022 Yél# Facilritry AB O Lokalvid | 9 [ oy
Summa 5258750 4973522 TigEro ABV ) o Badrumsrrr%(;ade'rr VtiVHV Byggnation [ 7 70,6 [ 7176,5 .
Holmgren Group AB Hyresgastanpassning 0,9 2,7
Totalt 4,7 22,0
Not 24 Eventualforpliktelser Férsiljning Avser
Varnanas AB Hyra 4,2 0,3
Skulder till kreditinstitut 2023-08-31 2022-08-31 Poplanas Invest AB ~ Hyra | 63 o1
Garantiférpliktelse 8800 8800 Holmgren Group AB  Fyra . 07 1. 385
8800 8800 Pollock Invest AB Hyra 21 1,3
Totalt 53,3 40,2

Ersattning till styrelseledamoter och ledande befattningshavare avseende utfort arbete framgar av Not 8.

Not 25 Upplysningar om transaktioner med narstaende

Foljande affarsforbindelser skots pd normala marknadsvillkor och krav ("pa armlangds avstdnd™), i tabellen nedan fortecknas
de foretag som bolaget har affarstransaktioner med:

Namn

. . . Relation % av kapitalandelar
Enheter med betydande inflytande dver foretaget:
Santhe Dahl Inyest AB (55918577]22) ) B B B Agare B 18,4 )
Varnanas AB (556735-3783) Agare 12,3
Husleden Forvaltning AB (556920-6765) Agare 10,1

De finansiella rapporterna omfattar Nivika Fastigheter AB och de dotterbolag som fortecknas i tabellen i moderbolagets Not
17.

Narstdendetransaktioner 2022/23:
Avtal med narstdende omfattar under perioden 1 september 2022 till 31 augusti 2023:

+ 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 Jonkdping, Sandstenen
5 Varnamo och Gasellen 11 Vaxjo. Avtalet pa Diabasen 4 Varnamo ar avslutat under aret.

+ Avtal mellan Nivika Fastigheter AB och Poplanas Invest AB, dar aktieagare Varnanas AB ar delagare, avseende inkdp av
administrativa tjanster, 6n med tillhérande loneadministration. Avtal mellan Nivika Fastigheter AB och Yalp Facility AB,
dér aktieagare Varnands AB ar delagare, avseende inkép av lokalvard.

+ Avtal mellan Nivika Byggsystem AB och Tigbro AB, dar aktiedgare Varnanas AB ar delagare, avseende inkop av

badrumsmoduler till byggnation, avslutat under aret.
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Not 26 Icke kassaflodespaverkande poster

Antal aktier 2021/22
Avskrivning och nedskrivning av materiella

anlaggningstillgédngar 8134
Kostnad och skatt IPO o
Ovrigt 2182
Summa 10 316
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Not 27 Vasentliga handelser efter balansdagen

Styrelsen for Nivika beslutade den 22 september 2023 att genomfora en, fullt garanterad, nyemission
av B-aktier om cirka 511 miljoner kronor med foretradesratt for Bolagets befintliga aktieagare. Syftet
med foretradesemissionen ar att starka Bolagets finansiella stallning, genomfora en fortida aterbetalning
av utestdende obligationslan samt mojliggora fortsatt lonsam tillvaxt. Nivika fortsatter samtidigt sin
strategiska Oversyn och geografiska konsolidering av fastighetsportfoljen.

I'anslutning till foretradesemissionen har Bolaget refinansierat och utokat sina kreditfaciliteter hos
Nordea, SEB och Danske Bank. Totalt har finansieringen utokats med 400 miljoner kronor varav 235
miljoner kronor i utokad grundfinansiering och 165 miljoner kronor i byggnadskreditiv med beviljad
slutfinansiering.

Nivika har aven uppdaterat sina finansiella mél, hallbarhetsmal samt Bolagets utdelningspolicy, med
fokus pa lonsam tillvaxt och finansiell stabilitet. De finansiella mélen ska sakerstalla att Nivika over tid
fortsatt skapar varde for aktieagarna, samt ger verksamheten en tydlig mélbild. For att oka tydligheten
och avspegla Bolagets forstarkta fokus pa lonsamhet och vardeskapande, har styrelsen valt att minska
antalet finansiella mal till fyra samt addera ett héllbarhetsmal.

Nivika har den 12 oktober respektive den 16 november éterbetalt cirka 600 miljoner kronor respektive
cirka 5O miljoner kronor av det utestdende obligationslanet med ISIN: SEO015949631, med ett totala
belopp om 650 miljoner kronor. Nivika har darmed inga obligationslan.

Nivika har efter beslut om foretradesemission aven genomfart en extra bolagsstamma den 26 oktober
2023. Stamman beslutade att godkanna styrelsens beslut om foretradesemission samt reviderad valbe-
redningsinstruktion.

Nivika har den 1 september 2023 avyttrat fyra fastigheter, Vesslan 18-21, i Vetlanda. Fastigheterna har
ett arligt hyresvarde om 1,3 miljoner kronor och en total uthyrningsbar yta om 1345 m? Transaktionen
har gjorts till fastigheternas bokforda varden.

Nivika har den 15 september 2023 avyttrat fastigheten Slaggan 111 Gislaved. Fastigheten har ett arligt
hyresvarde om 2,1 miljoner kronor och en uthyrningsbar yta om 2 966 m?. Transaktionen har gjorts strax
over fastighetens bokforda varde.

Nivika har den 5 oktober 2023 avyttrat tre fastigheter, Ambaret 3, Ambaret 8 och Odlan 20 i
Jonkoping. Fastigheterna har ett &rligt hyresvarde om 11 miljoner kronor och en total uthyrningsbar yta
om 11000 m?. Transaktionen har gjorts till fastigheternas bokforda varden.

Nivika har den 16 oktober forvarvat en fastighetsportfolj i Ulricehamn/Borés. Fastigheterna har ett arligt
hyresvarde om 11 miljoner kronor och en total uthyrningsbar yta om 9 200 m?. Genom forvarvet har
Nivika ett fastighetsbestand i Ulricehamn och Borés om 700 miljoner kronor.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2022/23 2021/22
12 mén 12 mén
tkr Not sep-aug sep-aug
Nettoomsattning 4 81202 61957
Ovriga rorelseintakter 4 472 2581
Totala intakter 81674 64 538
Administrationskostnader 5,6,7 -93 821 -83674
Rorelseresultat -12147 -19136
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 8 138121 68735
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 9 76 997 31141
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -83970 -74 088
Finansnetto 131148 25788
Resultat efter finansiella poster 119 001 6 652
Bokslutsdispositioner " 42900 29540
Resultat fore skatt 161901 36192
Skatt pé periodens resultat 12 -7 662 -1270
Periodens resultat 154 239 34922
Periodens totalresultat 154 239 34922
Rapport over totalresultat moderbolaget
tkr 2022/23 2021/22
Arets resultat enligt resultatrakningen 154 239 34922
Ovriga totalresultat - -
Arets totalresultat 154 239 34922
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

tkr Not 31aug 2023 31aug 2022
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Bundet eget kapital

Aktiekapital 21 38954 29085
Fritt eget kapital

Overkursfond 3098 809 2379931
Balanserat resultat -55480 -90 403
Avrets resultat 154 239 34922
Summa fritt eget kapital 3197 567 2324 450
Summa eget kapital 3236 521 2353535
Langfristiga skulder

Rantebarande finansiella skulder 20,23,22 681435 1340 252
Summa langfristiga skulder 681435 1340 252
Kortfristiga skulder

Rantebarande finansiella skulder 20,23,22 10 717 205216
Leverantorsskulder 20 1548 1570
Skulder till koncernforetag 20 - 25624
Ovriga skulder 20 5130 6925
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20 21 741 24787
Summa kortfristiga skulder 39135 264122
Summa skulder 720 571 1604 374
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3957 091 3957909

tkr Not 31aug 2023 31aug 2022
TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar

Programvara/licenser 13 650 1878
Summa immateriella anlaggningstillgdngar 650 1878
Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 - -
Inventarier, verktyg, installationer och immateriella tillgdngar 15 813 1172
Pagaen#e nxanloaggnmgar och forskott avseende materiella 16 1750 801
anlaggningstillgangar

Summa materiella anlaggningstillgangar 2563 3851
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 17 2364038 2616901
Uppskjuten skattefordran 18 14 643 16790
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 2378 681 2633691
Summa anlaggningstillgingar 2381894 2637542
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 20 318 192
Fordringar hos koncernforetag 20 1461386 1130 609
Aktuell skattefordran 20 416 1403
Ovriga fordringar 20 46214 50234
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 7076 8693
Summa kortfristiga fordringar 1515 410 1191131
Kassa och bank 19,20 59787 129 236
S oms3ttningstillgangar 1575197 1320367
SUMMA TILLGANGAR 3957 091 3957909
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR |

MODERBOLAGETS EGNA KAPITAL

Aktie- Balanserat . Totalt
tkr kapita| OVerkursFond resultat Arets resultat eget kapita|
Ingéende balans 2021-09-01 20358 974 368 -40 658 -25494 928 575
Omforing resultat foregdende ar -25494 25494 -
Avrets resultat 34922 34922
Summa totalresultat 34922 34922
Transaktioner med agare:

- Utdelning -24 252 - 24252
- Nyemission 8727 1471980 1480 707
Kostnader for emission -66 417 -66 417
Utgdende balans 2022-08-31 29 085 2379931 -90 403 34922 2353535
Ingéende balans 2022-09-01 29 085 2379931 -90 403 34922 2353535
Omféring resultat foregdende &r 34922 -34922 -
Arets resultat 154 239 154 239
Summa totalresultat 154 239 154 239
Transaktioner med agare:

- Nyemission 9868 740132 750 000
Kostnader for emission -21255 -21255
Utgdende balans 2023-08-31 38954 3098 809 -55 481 154 239 3236 521
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2022-09-01 2021-09-01
tkr Not -2023-08-31 -2022-08-31
Den Iépande verksamheten
Resultat fore finansiella intakter och kostnader -12147 -19136
Ovriga poster som inte ingar i kassaflodet 66 476 5525
Erhallen ranta 9 72 899 31141
Erlagd ranta -76 028 -74 088
Betald inkomstskatt - -621
Kassafléde fran den Ispande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 51200 -57179
Forandringar av rérelsekapitalet
Forandring rorelsefordringar -324 279 -411145
Forandring rorelseskulder -30 487 -205032
Kassafldde fran den Ispande verksamheten -303 566 -673 356
Investeringsverksamheten
Forvarv av andelar i koncernforetag 17 -66 637 -1152 541
Forvary av materiella anlaggningstillgdngar -1301 -2 363
Avyttring materiella anlaggningstillgangar 920 48842
Avyttring av dotterbolag 431220 68 810
Kassafldde fran investeringsverksamheten 364 202 -1037 253
Finansieringsverksamheten
Nyemission 750 000 1428 353
Kostnader emission -26 769 -
Upptagna lan - 401468
Amortering/losen 1an -853 316 -153 520
Utbetald utdelning - -24.252
Kassafldde fréan finansieringsverksamheten -130 085 1652 049
Arets kassaflode -69 449 -58 560
Likvida medel vid arets bérjan 129 236 187 796
Likvida medel vid arets slut 57787 129 236
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Noter moderbolaget

Not 1 Foretagsinformation

Nivika Fastigheter AB (publ), org.nr 556735-3809, ar ett aktiebolag registrerat i Sverige med sdte i Varnamo. Nivikas B-ak-
tie ar noterad pa Nasdaq Stockholm sedan 2021. Bolaget &r moderbolag i en koncern med en fastighetsportfolj som bestar
av 182 fastigheter i Sverige. Fastigheterna ags genom 107 dotterbolag och dotterdotterbolag. Det huvudsakliga syftet med
verksamheten ar att forvarva, forvalta och utveckla fastigheter i Jonkoping, Varnamo, Vaxjé och pé Vastkusten med omnejd.

Koncernens besoksadress ar:
Nivika Fastigheter AB (publ)
Ringvégeq 38

33132 VARNAMO

De finansiella rapporterna avser Nivika Fastigheter AB och har godkants av styrelsen for offentliggorande vid styrelse-
sammantradet den 30 november 2023 och kommer att laggas fram for antagande vid 2023 ars &rsstamma den 5 februari
2024.

Not 2 Grunder for arsredovisningens upprattande

2.1 Tillimpade regler och bestammelser

Moderbolagets arsredovisning har upprattats i enlighet med rsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning fér juridiska perso-
ner 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 upprittandet av arsredovisningen
Tillgéngar och skulder &r varderade till sina historiska anskaffningsvarden.
Att uppratta rapporter i overensstaimmelse med IFRS kréaver att flera uppskattningar gors av ledningen for redovisningsan-

damal. De omraden som innefattar en hog grad av bedomning, som ar komplexa eller sédana omraden dar antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse for redovisningen anges i not 3.

Dessa bedomningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedoms vara rimliga under
rddande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om gjorda bedomningar andras eller andra
forutsattningar foreligger.

2.3 Andelar i koncernforetag

Andelar i koncernféretag redovisas i moderbolaget till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Om det
redovisade vardet pé andelarna Gverstiger dess verkliga varde sker en nedskrivning av vardet till det verkliga vardet. Nedskriv-
ningen redovisas i resultatrakningen. | de fall nedskrivningen inte langre ar erforderlig aterfors nedskrivningen i resultatrak-
ningen.

2.4 Redovisning av koncernbidrag och aktieagartillskott

Lamnade respektive erhélina koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner. Limnade aktiedgartillskott redovisas som en
ckning av andelens bokforda 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 dterspeglar anvandarens ekonomiska
nytta Gver tiden.

Moderbolaget

2.6 Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgdng 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, ovriga fordringar, upplupna intakter (avtalstillgéng-
ar), likvida medel och derivatinstrument. Bland skulderna ingar; rantebarande skulder, leverantorsskulder, dvriga kortfristiga
skulder, upplupna kostnader och derivatinstrument vilket redovisas under not 20. Redovisningen beror pa 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 géras som paverkar
redovisade vérden av tillgéngar, 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 10, 11 och 18 i koncern): Inkomstskatt, Forvaltningsfastigheter och Finansiella instrument och finansiell riskhantering.

3.1 Berakning av verkligt varde
3.1.1 Likvida medel

Verkligt varde antas vara detsamma som bokfort varde.

3.1.2 Kundfordringar, leverantérsskulder och dvriga skulder
Initialt bokfors dessa poster till historiskt anskaffningsvarde och i nastkommande perioder till upplupet anskaffningsvarde.

3.1.3 Verkligt vdrde pa aktier i dotterbolag vid prévning av nedskrivningsbehov

For att berakna verkligt varde pé aktier i dotterbolag har Nivika anvant sig av historiskt anskaffningsvarde i det enskilda dot-
terbolaget. Vid berakningen av substansvardet har det antagits att det verkliga vardet av forvaltningsfastigheterna och att det
bokférda vardet av 6vriga poster i dotterbolag ar jamforligt med verkligt varde. Bolaget anser att detta ar ett rimligt antagande
vid bergkning av verkligt varde pé aktierna i dotterbolag.

Not 4 Totala intakter

tkr 2022/23 2021/22
Fakturerade koncerngemensamma tjanster utforda

. . . 81202 64538
at samtliga dotterbolag enligt not 17

Summa 81202 64 538
évriga rorelseintakter , tkr 2022/23 2021/22
Forsakringsersattningar, dtervunna kundforluster, ovrig forsaljning 472 2581
Summa 472 2581
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Moderbolaget

Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag Not 7 Arvode till revisorer

tkr 2022/23 2021/22 thr 2022/23 2021/22
Personalkostnader .- -61218 -52701 Ernst & Young AB

Inhyrd Personal o o - o —— - . T Revisionsuppdraget | 1318 | 1241 )
Avskrivningar o e - . 1479 1288 Revisionsverksamhet utver revisionsuppdraget 275 250
Ovriga centrala kostnader* -31124 -29 685 Skattersdgivning 149 174
Summa -93 821 -83 674 Summa 1742 1665

* Inkluderar kostnader for exempelvis férbrukningsmaterial, marknad, IT och programvaror, konsulter samt andra kostnader.

Not 6 Anstallda och personalkostnader

Med revisionsuppdrag avses granskning av drsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direktorens
forvaltning, ovriga arbetsuppgifter som det ankommer pd foretagets revisor att utfora samt rédgivning eller annat bitrade som
foranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller genomforandet av sédana ovriga arbetsuppgifter.

Not 8 Resultat fran andelar i koncernforetag

Loner och andra ersattningar, tkr 2022/23 2021/22

Styrelse och VD 5189 4522 the 2022/23 2021/22

Ovrig;are;nsté\\dar T 36 711 30966 Avyttring dotterbolag 107721 68735

Semma 41900 35488 ' Utdelning dotterbolag 30400 R
Summa 138121 68735

Sociala kostnader, tkr

Pensionskostnader for styrelseochvVD 1031 460 )

Pensionskostnader ovriga anstallda - o = 2953 3099 )

Ovriga sociela kostnader 14622 12179 Not 9 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Summa 18 606 15738

Konsfordelning bland ledande befattningshavare thr 2022/23 2021/22

Andel kvinnor istyrelsen, % s e s b, LB Ranteintakter frén koncernféretag 72 899 30633

Andel man i styrelsen, % 57 57 L s R :
B R R RHRRERREY - : Ovriga ranteintakter 4098 508

Andelr k\(mnor blgnﬁ]drovrlga |gdqnde befartrtrnrlngshavarrrery % = o 50 | 25 ) S e 31141

Andel man bland 6vriga ledande befattningshavare, % 50 75 umma

Uppgifterna avser forhallandet pa balansdagen.
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Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter Not 12 Inkomstskatt

tkr 2022/23 2021/22
tkr 2022/23 2021/22
, ) - 4 Aktuerllrskatt - - - - - . - . o
l?antgkostnader t|7|\7 koncernfgretag N N N - , 7—74 | - 3 . Uppskjuten skatt 662 1970
Ovr\ggrrantekostqarder* - - - - ... ’74, 823 | ...... _68, ,019 . Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen -7 662 -1270
Ovriga finansiella kostnader -9 073 -6 026
Summa -83970 -74 088 Redovisat resultat fére skatt N N N . 161901 36193
Skatt p8 redovisat resultat enligt gallande skattesats 20,6% (20,6) -33352 -7 456
* Avser rantekostnad for obligation. - . . . . . . - [ - '
Skatteeffekt av: 7
Ej avdrrragsgilla kosrtrnader B B B B . ,T‘HO | f433 )
Ej skaﬁepliktiga infaikter 2

Not 11 Bokslutsdispositioner Ej skattepliktigt resultat vid avyttring av andelar 219 14224
1466 .

Justering savseende skatt foregdende &r

Skattemassigt Gverskott/kapitalvinst N N . -120 [ o
e 2022123 2021122 Utde\ﬁing aktier drortterbo|agr 7 N N N . 67 262 [ o
Lamnat koncernbidrag N N N N .. . -2460 ) Skatteeffek éter#&;ring av réﬁieavdrag N N N N 4 067 [ 7606 .
Erhéllet koncernbidrag 42900 32000 -7 662
Summa 42900 29540 Total skattekostnad -1270
Effektiv skattesats -4,7 % -3,5%
Nivika Aborren AB 2000 -
11 ST
Ni\/ik? A\men ABV 7 B B B B .. c . 7100 . Den genomsnittliga effektiva skattesatsen &r -4,7 procent (-3,5).
S?Vta g\rkadien ABAB - - - - e 5288 - 2000 . Skatt enligt gallande skattesats har beraknats utifran 20,6 procent (20,6).
N:::k: Bj:l:::,;e;:B - - - - . T . ;850 ' Arets resultat dverensstimmer med rets totalresultat varfor det inte forekommer négon skatt redovisad mot ovrigt totalre-
Nivika Gasellen AB N N N N N N o N 200 sultat.
Nivika Handelsfastigheter AB 16 400 7200 Under éret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.
Niviks Hovslstt AB - - - - N - 100
Nivika Industrifastigheter AB- - - - . 1800 2500
Nivika LP Fastigheter AB - - - . 100 o
Nivika M}ttlager AB N N N N . . 510
e - - - - S L oo thr 2023-08-31 2022-08-31
N Sl A g nglende anskafiingscrden 4800 4435
Nivika Sandstenen AB - - - . 8300 5000 Arets anskaffningar - 375
Nivika VSkogskérrthrAB N N N N . . 700 Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden . . ... N §4800 ... 4800 .
Nivika Skipvigen AB - - - . 500 3000 Ingdende avskrivningar . . . .. 2922 1992
Nivika Tre Liljor AB - 4200 Arets avskrivningar 21228 -930
Nivika 0ver|judet 4 AB 500 R Utgdende ackumulerade avskrivningar -4150 -2922
Utgdende redovisat varde 649 1878
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Not 14 Byggnader och mark

tkr 2023-08-31 2022-08-31
Ingdende anskaffningsvarden - 48 842
/&rets anskaffningar - - 7 o
Arets avyttringar - —48 842 .

Not 17 Andelar i koncernforetag

Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Avrets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat varde

Not 15 Inventarier, verktyg och installationer

tkr 2023-08-31 2022-08-31
Ingdende anskaffningsvarden 1739 512
Arets anskaffningar - 7 29'\ . 7 1 227 .
Arets avyttring 7 7650 . 7 o
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1380 1739
Ingrérernde avskrivningar o 7 »567 . 7 —2@9 .
Arets avskrivningar 7 7251 . 7 7358 .
Arets avyttringar ZSW . 7 o
Utgdende ackumulerade avskrivningar -567 -567
Utgdende redovisat varde 813 1172

Not 16 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella

anlﬁggningstillgéngar

tkr 2023-08-31 2022-08-31
Ingdende anskaffningsvarden 801 901
Arets anskaffningar o 7 1 072 . 762 .
/&rets aktiveringar 7 -122 . 7 -863 .
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1750 801
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thr 2023-08-31 2022-08-31
Ingdende anskaffningsvarden 2616900 | 1464 434 )
Arets anskaffningar 70 637 | 1152 541 )
Arets forsaljningar -323 499 -75
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2364 038 2616900
Utgdende redovisat varde 2364 038 2616 900
. 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 | 556842-7362  Varnamo 100%  100% 500 50
Nivika Almen AB 5568703150 Varnamo 100%  100% 500 778
Nivika Argussex AB 556736-9896  Varnamo 100%  100% 1020 5429
Nivika Arkadien AB 556756-8570  Varnamo 100%  100% 100 34785
Nivika Avenboken AB 550276-4764  Varnamo 100%  100% 500 17395
Nivika Bautastenen AB 5566987664 Varnamo 100%  100% 1000 276
Nivika Bikupan 20 AB | 556756-3662  Varnamo 100%  100% 1000 3625
Nivika Bikupan 22 AB 556023-5088  Varnamo 100%  100% 1000 376
Nivika Bikupan 4 AB 556865-9295  Varnamo 100%  100% 500 58
Nivika Bikupan 5 AB 556825-0202  Varnamo 100%  100% 50 93%
Nivika Bikupan 2 AB 550088-5561  Varnamo 100%  100% 500 34661
Nivika Bostadsutveckling AB 559368-2320  Varnamo 100%  100% 1000 1000
Nivka Brunstorp AB ©550305-1245  Varnamo 100%  100% 250 25
Nivika Budkaveln AB 5569281651 Varnamo 100%  100% 500 15541
Niviks Byggsystem AB 550180-9487  Varmamo 100%  100% 1765 10000
Niviks Bilgen 15 AB 550015-0792  Varmamo 100%  100% 500 7033
Niviks Center AB 5568272891 \Vamamo 100%  100% 1000 33592
Niviks Cityfastigheter AB | 556306-4459  Varmamo 100%  100% 3000 84080
Nivika Compact Living AB 5568312663 Vamamo 100%  100% 10000 107506
Niviks Eftra AB 5593707788 \Vamamo 100%  100% 250 10677
Niviks Eko AB | 5565682316 Varmamo 100%  100% 3500 59636
Nivika Faktorn AB 5503316630 Varmamo 100%  100% 250 12249
Nivika Fylinge KB | 969632-8427  Varmamo o 100% - 21530
Nivika Foretagaren 2 AB | 556632-0940  Vrnamo 100%  100% 4000 1525
Nivks Gasellen AB 550241-8247  Varnamo 100%  100% 500 10834
Nivika Halmstadfastigheter AB 550067-3264  Varnamo 100%  100% 500 57432
Niviks Handelsfastigheter AB 556923-1474  Varnamo 100%  100% 500 82328
Nivks Haverdal AB 556983-1224  Varnamo 100%  100% 500 70556
Nivika Hermmeslov AB 550235-4525  Varnamo 100%  100% 500 4314
Niviks Hisingstorp AB 559318-9045  Vamamo 100%  100% 250 24600



Moderbolaget

Not 17 Andelar i koncernforetag, forts.

. Kapital-  Rostratts- Antal Bokfort

Namn Org.nr. Sate B
andel andel andelar varde
Nivika Holding 2 AB 550054-1776  Varnamo 100%  100% 10000 107542
Nivika Holding 3 AB ©550149-8703  Varmamo 100%  100% 1000 94512
Nivike Holding 4 AB | 550264-2168  Varamo 100%  100% 10000 40857
Nivika Hovslitt AB | 550160-3484  Varmamo 100%  100% 500 33793
Nivika Hygiea AB | 550164-4124  Varamo 100%  100% 500 16865
Nivike Hoglandet AB | 556515-1890  Varnamo 100%  100% 1428 290300
Nivika Industrifastigheter AB 556075-3931  Varnamo 100%  100% 500 50
Nivika Kakstenen AB | 556780-4595  Varmamo 100%  100% 4000 13474
Nivika Kungséngen AB ©550188-8895  Varnamo 100%  100% 500 50
Nivika Karleksudden AB | 550338-0610  Varmamo 100%  100% 250 48587
Nivika Lagern AB | 556567-7852  Vernamo 100%  100% 1000 56035
Nivika Lokal AB | 5567469613 Varmamo 100%  100% 1000 862
Nivika Mittlager AB ©550054-1792  Varnamo 100%  100% 5000 3300
Nivika Myrten AB 5567207450 Varnamo 100%  100% 1000 34181
Nivika Norra Amerika AB | 550062-5827  Vamamo 100%  100% 500 42368
Nivika Parkering Ulricehamn AB 559286-0620  Vérmamo 100%  100% 500 54
Nivika Refugen AB 550398-2647  Varnmo 100%  100% 250 25
Nivika Sandstenen AB | 556053-3838  Varmamo 100%  100% 500 50
Nivika Skogskarret AB | 550154-5066  Vamamo 100%  100% 10000 1000
Nivika Skipvagen 6 AB | 556086-7764  Vamamo 100%  100% 500 13269
Nivika Snoflingan AB | 5501891303 Vamamo 100%  100% 500 28562
Nivika Stationen AB | SSO171-4240  Vamamo 100%  100% 500 20229
Nivika Stenladan AB | 550147-4324  Vimamo 100%  100% 1000 6236
Nivika Stigamo Syd AB 550097-7681  Varnamo 100%  100% 500 1068
Nivika Stigamo Sydost AB. © 550308-2688  Varnamo 100%  100% 250 25
Nivika Sigaren 3AB ©550102-2058  Varnamo 100%  100% 500 1668
Nivika Tandborsten AB | 556677-7354  Vamamo 100%  100% 1000 2305
Nivika Tor AB | 550310-8623  Varmamo 100%  100% 1000 7150
Nivika Tre Liljor AB | 556797-3994  Vamamo 100%  100% 1000 1867
Nivika Tridet AB | 550213-3804  Vamamo 100%  100% 500 6643
Nivika Taljstenen AB | 550048-7384  Vamamo 100%  100% 500 66482
Niviks Toringe AB | 556917-4708  Varnamo 100%  100% 500 13231
Nivika Urriceharn AB | 5563658235 Varnamo 100%  100% 5000 78852
NivikaVagnen70ch10AB  556976-3195  Vémamo 100%  100% 50000 47192
Nivika Vakten AB | 5501749477 Vamamo 100%  100% 500 693
Nivika Varbygeln AB 556847-3200  Vamamo 100%  100% 50000 23858
Nivika Vinberg AB | 556848-8471  Varmamo 100%  100% 500 1172
Nivika Vinkelhaken AB 556728-7304  Vamamo 100%  100% 100 8983
Nivike Vastbofastigheter AB 550239-3457  Varmamo 100%  100% 2000000 5517
Nivika Vaxjofastigheter AB | 556672-1683  Varmamo 100%  100% 10000 359276
Nivika Akerfiltet AB 5592805246 Vérmamo 100%  100% 250 42631

. Kapital-  Rostratts- Antal Bokfort
Namn Org.nr. Sate .
andel andel andelar varde
NivikaAmbaretSAB ) 559386-2682  Vérnamo 100 % 100 %” 250 35799
Nivikar(“)dlan AB ) 559087-3096  Vdrnamo 100 % 100 %” 1000 8205
Nivikar(")verUudertélAB )  556410-2696  Vdrnamo  100%  100% 10000 9300
Nivika OverUudet 5AB 556686-8211 Varnamo 100 % 100 % 1000 23601
2364038
Not 18 Uppskjuten skattefordran
tkr 2023-08-31 2022-08-31
Be\oprprvid rets irjgéng B B B B . 16790 | 5337 )
Arets forandring -2147 11453
Belopp vid arets utging 14 643 16 790

Not 19 Likvida medel

tkr 2023-08-31 2022-08-31
Kassa och banktillgodohavanden 59787 129 236
Belopp vid drets utging 59787 129 236
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Moderbolaget

Not 20 Finansiella instrument

Finansiella tillgangar/skulder virderade till verkligt

Finansiella tillgangar/skulder varderade till

varde via resultatrikningen® upplupet anskaffningsvarde Totalt

Tillgéngar 2023-08-31 2022-08-31 2023-08-31 2022-08-31 2023-08-31 2022-08-31
And@ [5ngfris§ig§ vardepappersinnehav - - . 7 B 7 - 7 B 7 - . =] o
Kundfordringar - - 318 192 318 192
Fordringar hos koncernféretag - ~ 1461386 1130609 1461386 1130 609
Ovriga fordringar - - 4630 sS1637 46630 51637
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter ? 7076 BE93 7076 . 8693
Kassa och bank - - 59787 129 236 59 787 129 236
Summa - - 1575197 1320 367 1575197 1320 367
Skulder

Rantebarande finansiella skulder - - 42152 295 468 42152 295468
Obligationslén - - 650000 1250000 650000 1250000
Leverantorsskulder S - 1sa8 4510 1548 1570
Skulder till koncernforetag . - e I 25624
Ovriga skulder S - s10 695 5130 6925
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter - - o 24787 2074 24787
Summa - - 720 571 1604 374 720 571 1561351

* Bolaget bedomer att det inte ar nagon vasentlig skillnad mellan redovisat varde och verkligt varde.

Not 21 Antal aktier

2023-08-31 2022-08-31 2023-08-31 2022-08-31 Specifikation Gver forandringar av skulder som uppkommer fran finansieringsverksamheten:
Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal
Aktier 05 05 77907 047 58170 205 Rantebarande finansiella Rantebarande finansiella

0,5 0,5 77 907 047 58 170 205 tkr skulder, langfristiga skulder, kortfristiga
Ingdende balans 2022-09-01 1340 252 205216
Kassaflade - Upptagr&éjén 777777 o - -
Kassaflode - Amorterrirnrg avln 658 817 . 194499
Utgdende balans 2023-08-31 681435 10 717
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Not 22 Rantebarande krediter och lan

Rintebarande finansiella

Rantebarande finansiella

tkr skulder, langfristiga skulder, kortfristiga
|ng5endrerba|ans 20217(?9—01 777777 1 2447200 ) 7 7573 32Q 7
Kessaflode - Upptagnalen 401468 205216
Kassaflode - Amortering av lan -305 416 -53320
Utgdende balans 2022-08-31 1340 252 205 216



Moderbolaget

forts. Not 22 Rantebarande krediter och lan

Tabellen nedan visar moderbolagets olika rantebarande krediter och lan. Férvintat kassaflode 2021/22
Langfristiga 2023-08-31 2022-08-31 Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3-5 Efter ar 5 Summa
Ovriga |8n (fast ranta) 31435 42152 Skulder till kreditinstitut ) 87881 ) 3165 ) 9189 ) 58 653 o 158 888
Banklsn Gorlig rénta) | ) ) B B 48100 Ovriga 8ngfristiga skulder . 193934 1285872 24934 1045 1515785
Obligationslan 650 000 1250 000 Leverantorsskulder , ) - - - -
S I3ngfristiga skuld 681435 1340 252 Ovriga kortfristiga skulder - - - - -

Summa 281815 1289 037 34124 69 698 1674 673
Kortfristiga
Rintebarande finansiclla skulder 10 717 205 216 Rantebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Forvantat kassaflode inkluderar ranta och
s kortfristiga skuld 10717 205216 amorteringar.
Rantebarande skuld 692152 1545 468

Not 23 Stallda sakerheter

Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 40 000 tkr (40 000).

For egna avsattningar och skulder:

Tabellen nedan visar moderbolagets olika rantebarande krediter och lan.

Skulder till kreditinstitut 2023-08-31 2022-08-31
Forfallostruktur 13n per rakenskapsar, tkr 2023-08-31 2022-08-31 Stallda sakerheter, aktier i dotterbolag 866 985 578135
2023/2024 (2022/2023) 10 717 205 217 Summa 866 985 578135
2024/2025 (2023/2024) N ) N Ces077 1262 417
2025/2026 (2024/2025) o717 12417
2026/2027 eller senare (2025/2026 eller senare) 10 000 65 417
Summa rantebarande skulder 692152 1545 468
Skulder till kreditinstitut 2023-08-31 2022-08-31
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 4488 975 4357985
4 488 975 4 357 985
Tabellen nedan visar avtalade &terstaende I6ptider (odiskonterade varden) pa de finansiella skulderna.
o . Nivika Aborren AB 21850 22890
Forvintat kessaflode 2022/23 Nivika Advokaten AB . [ ' 73020 ' 181460
Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3-5 Efter ar 5 Summa Nivika A|menrAVB o | 7 7 7 6 800 . 7 7 6 960 )
Skulder till kreditinstitut - - - - - Nivika Ametisten 2 AB o | ' ' ' S ' M8%6
Ovriga langfristiga skulder 64782 661540 13731 9065 749118 Nivika Ametisten 7 AB o [ ' ' . ' 5000
Leverantérsskulder - - - - Nivika Argussex AB o [ ' ' 19310 ' 20330
Gvriga kortfristiga skulder - - - - - Nivika Arkadi:e%]:AB 28 575 29 57:5
Summa 64782 661540 13731 9 065 749 118 Nivika Avenboken AB 66586 80000
Nivika Bautastenen AB o [ ' 79200 ' 81000
Nivika Bergbunken AB . [ ' 43890 ' 44250
Nivika Bikupan 19 AB [ ' ' o ' 18957
Nivika Bikupan 20 AB 10504 10903
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/\Aoderbo\dget

forts. Not 24 Eventualforpliktelser Nivika Norra Delfin AB ' 39109 2521

Nivika Opalen AB - 21134
Nivika Bikupan 22 AB ' 879 o2 Nivika Rosen AB 60858 62126
Nivika Bikupan 4 AB 1474 1530 Nivika Rastenen AB | 113 680 ) 116 000 )
Nivika Bikupan 5 AB 6099 6331 Nivika Rattaren 4 KB | 5741 ) S771 )
Nivika Bikupan 2 AB 11013 - Nivika Sadelmakaren 1 AB | 193 500 ) 83943 )
Nivika Bredasten Norra AB 39000 - Nivika Sandstenen AB 286 237 221825
Nivika Brijanten AB ' o 35486 Nivika Schaktet AB 55049 55500
Nivika Brunstorp AB 3735 3915 Nivika Skipvagen 6 AB | 10995 1695
Nivika Budkaveln AB 12 040 12600 Nivika Snoflingan AB 141120 144 060
Nivika Byggsystem AB ' o 2200 Nivika Stenladan AB 12540 12670
Nivika Balgen 15 AB 19751 20502 Nivika Stigamo Ost AB | - 68000
Nivika Balgen 6 AB 6270 7150 Nivika Stélet AB | 26 851 ) 28750 )
Nivika Center AB ' 268625 181965 Niviks S3garen 3 AB | 15522 15680
Nivika Cityfastigheter AB . 82037 83820 Nivika Savsjofastigheter AB | 39126 29033
Niviks Compact Living AB 58795 64255 Nivika Tandborsten AB | 9015 9355
Nivika Duvelund AB 9433 95833 Nivika Tre Lijor AB | 70613 73128
Niviks EKlévet AB | 39200 40000 Nivika Tradet AB | 8100 8614
Nivika Eko AB ' 2756 23722 Nivika Taljstenen AB | 73181 63481
Nivika Faktorn AB ' 17560 18318 Nivika Toringe AB 1375 1875
Nivika Fyllinge KB ' 23145 24005 Nivika Ulricehamn AB 53625 29300
Nivika Féretagaren 2 AB 9100 9500 Nivika Vagnen 7 och 10 AB | 40221 . 42 455 .
Nivika Gasellen AB 9967 - Nivika Vakten AB | 3637 3873
Nivika Geologen AB ' 1940 1964 Nivike Varbygeln AB | - 14700
Nivika Halmstadfastigheter AB ' 38374 39806 Nivika Vetlanda 16 & 17 AB | 5345 5714
Nivika Handelsfastigheter AB . 169 515 . 177735 . Nivika Vetlanda 18 AB | 20 647 . 12873 .
Nivika Haverdal AB ' 71032 72480 Nivika Vigéren AB | 16740 17540
N [Hmrmmesity/AR ' 79200 80000 Niviks Vinberg AB 9500 9900
Nivika Hisingstorp AB ' 75881 - Nivika Vastbofastigheter AB 29278 30214
Nivika Hovslagaren AB 529 899 Nivika Vaxjofastigheter AB | 381719 ) 393583 )
Nivike Hoglandet AB ' 209105 158354 Nivika Akerfaltet AB | 57361 58555
Nivika Industrifastigheter AB . 15 610 . 16 590 . Nivika Odlan AB | 3234 . 3402 .
Nivika Inkassohuset KB ' 30725 31236 Nivika Overljudet 4 AB 13275 17800
Niviks Kalkstenen AB ' o 12350 Nivika Overljudet 5 AB ' 16960 13895
Nivika Kruthornet AB - 22000 4 488 975 4357985
Nivika Kungsangen AB | 297300 . 303500 )
Nivika Karleken AB | 103255 . 105 395 )
Nivika Lagern AB | 29250 . 5900 )
Nivika Lingonet AB 56 840 58 000
Nivika Lokal AB ' 16813 171923
Nivika LP Fastigheter AB ' - 38175
Nivika Mittlager AB ' 42263 43955
Nivika MittLager Goteborg AB ' 55800 58200
Nivika Myrten AB ' 31452 31770
Nivika Norra Amerika AB 80552 82196
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Moderbo\aget

Not 25 Vasentliga handelser efter balansdagen Not 26 Disposition av vinst eller forlust

Styrelsen for Nivika beslutade den 22 september 2023 att genomfora en, fullt garanterad, nyemission

Forslag till resultatdisposition, kr
av B-aktier om cirka 511 miljoner kronor med foretradesratt for Bolagets befintliga aktiedgare. Syftet

9 o e J ks Bol A o stallm s fortida Sterbetaln Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel | 2023-08-31 2022-08-31
me orftra esenj\sm.or\enoar att stanj”a' ?agets nan.s.\e a sta_ ru.!wg, ggngm ora ?n ortida .at'er e_ta ning Averkursfond 3098 808 202 kr 5379932 460 kr
av utestaende obligationslan samt majliggdra fortsatt [onsam tillvaxt. Nivika fortsatter samtidigt sin 1 1 :

. . L . o Balanserat resultat -55480 342 kr -90 403 291 kr

strategiska Gversyn och geografiska konsolidering av fastighetsportfoljen. 5 ] ] .
Avrets resultat 154 239 406 kr 34922948 kr

| anslutning till féretradesemissionen har Bolaget refinansierat och utokat sina kreditfaciliteter hos 3197567 265 kr 2324 45217 kr

Nordea, SEB och Danske Bank. Totalt har finansieringen utokats med 400 miljoner kronor varav 235 Disponeras s att

miljoner kronor i utokad grundfinansiering och 165 miljoner kronor i byggnadskreditiv med beviljad till aktieagare utdelas

slutfinansiering. (O kronor per aktie /0 kronor per aktie) | -k Sk
i ny rakning overfores 3197 567 265 kr 2324 452 117 kr

Nivika har aven uppdaterat sina finansiella mal, hallbarhetsmal samt Bolagets utdelningspolicy, med 3197 567 265 kr 2324 452 117 ke

fokus pa Ionsam tillvaxt och finansiell stabilitet. De finansiella malen ska sakerstalla att Nivika over tid
fortsatt skapar varde for aktiedgarna, samt ger verksamheten en tydlig malbild. For att cka tydligheten
och avspegla Bolagets férstarkta fokus pa lonsamhet och vardeskapande, har styrelsen valt att minska
antalet finansiella mal till fyra samt addera ett héllbarhetsmal.

Nivika har den 12 oktober respektive den 16 november aterbetalt cirka 600 miljoner kronor respektive
cirka 50 miljoner kronor av det utestdende obligationslanet med ISIN: SE0015949631, med ett totala
belopp om 650 miljoner kronor. Nivika har darmed inga obligationslan.

Nivika har efter beslut om féretradesemission aven genomfért en extra bolagsstamma den 26 oktober
2023. Stamman beslutade att godkdnna styrelsens beslut om féretradesemission samt reviderad valbe-
redningsinstruktion.

Nivika har den 1 september 2023 avyttrat fyra fastigheter, Vesslan 18-21, i Vetlanda. Fastigheterna har
ett arligt hyresvarde om 1,3 miljoner kronor och en total uthyrningsbar yta om 1345 m?. Transaktionen
har gjorts till fastigheternas bokférda varden.

Nivika har den 15 september 2023 avyttrat fastigheten Slaggan 111 Gislaved. Fastigheten har ett arligt
hyresvarde om 2,1 miljoner kronor och en uthyrningsbar yta om 2 966 m?®. Transaktionen har gjorts strax
over fastighetens bokforda varde.

Nivika har den 5 oktober 2023 avyttrat tre fastigheter, Ambaret 3, Ambaret 8 och Odlan 20 i Jénko-
ping. Fastigheterna har ett arligt hyresvarde om 11 miljoner kronor och en total uthyrningsbar yta om
11000 m?. Transaktionen har gjorts till fastigheternas bokférda varden.

Nivika har den 16 oktober férvarvat en fastighetsportfclj i Ulricehamn/Boras. Fastigheterna har ett arligt

hyresvarde om 11 miljoner kronor och en total uthyrningsbar yta om 9 200 m?. Genom férvarvet har
Nivika ett fastighetsbestand i Ulricehamn och Boras om 700 miljoner kronor.

ARSREDOVISNING 2022/2023 Nivika Festigheter AB (publ) 127



ARSREDOVISNING 2022/2023 Nivika Fastigheter AB (publ) 128



UNDERTECKNANDE

Undertecknande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att rsredovisningen ger en rattvisande oversikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbola-
get och de foretag som ingdr i koncernen star infor.

Varnamo 2023-12-06

Elisabeth Norman
Styrelseordfdrande

Hakan Eriksson

Styrelseledamot

Helena Nordman-Knutson
Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 7 december 2023

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor

Viktoria Bergman
Styrelseledamot

Benny Holmgren

Styrelseledamot

Oscar Welandson

Styrelseledamot

Santhe Dahl

Styrelseledamot

Thomas Lindster
Styrelseledamot

Niclas Bergman
VD
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Re

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Nivika Fastigheter AB (publ), org nr 556735-3809

Rapport om Srsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for Nivika
Fastigheter AB (pubD) for rakenskapsaret 2022-09-01 - 2023-08-31. Bolagets

arsredovisning och koncernredovisning ingér pa sidorna 85-129 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 augusti 2023 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for éret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
rattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 augusti 2023 och

av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s& som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrak-
ningen for moderbolaget och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen
ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport som har 6verlamnats till
moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revisorsfrordningens (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 r oberoende i forhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar att, baserat pé vér 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 andamalsenliga som
grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omréden som enligt var pro-
fessionella bedomning var de mest betydelsefulla for revisionen av &rsredovisning-
en och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandla-
des inom ramen fér revisionen av, och i vart stallningstagande till, drsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om
dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomfordes inom dessa
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omraden ska lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar i var
rapport om &rsredovisningen ocksa inom dessa omrdden. Darmed genomfardes
revisionsatgarder som utformats for att beakta var bedomning av risk for vasent-
liga fel i drsredovisningen och koncernredovisningen. Utfallet av vér granskning
och de granskningsatgarder som genomforts for att behandla de omrédden som
framgér nedan utgér grunden for var revisionsberattelse

Virdering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter redovisade i Rapport
over finansiell stallning uppgick den 31 augusti 2023 till 10 619 mkr vilket utgor
97% av koncernens totala tillgdngar per 31 augusti 2023.

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde pa balansdagen och vardering till
verkligt varde ar till sin natur behaftat med subjektiva bedomningar. Varderingarna
ar avkastningsbaserade enligt kassaflodesmodellen, vilket innebar att framtida
kassafloden prognostiseras.

Varderingen ar beroende av en rad olika antaganden och bedémningar. Fastighe-
ternas direktavkastningskrav bedoms utifran varje fastighets unika risk samt gjorda
transaktioner pa marknaden for 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 gang under en rullande
12-ménadersperiod.

Med anledning av det vasentliga vardet och de antaganden och bedomningar
som sker i samband med varderingen av forvaltningsfastigheter anser vi att detta
omrade ar att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omréde i var revision.

Beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar av stycke 2.2.3 Forvalt-
ningsfastigheter pé sid 96 och 2.3.2 Vardering Forvaltningsfastigheter pa sid 99
samt i not 11 Forvaltningsfastigheter pé sid 104-105.

Annan information an arsredovisningen och koncern
redovisningen

Detta dokument innehéller aven annan information an érsredovisningen och
koncernredovisningen och &terfinns pé sidorna 1-73. Det ar styrelsen och verk-
stallande direktoren som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen omfattar
inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

I samband med var revision av drsredovisningen och koncernredovis-ningen ar
det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och overvaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i
6vrigt inhamtat under revisionen samt beddmer om informationen i Svrigt verkar
innehalla vasentliga felaktigheter.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredo-
visningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild
enligt &rsredovisningslagen och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS sa
som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven for
den interna kontroll som de bedomer ar nddvandig for att uppratta en drsredo-
visning och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstallande direktoren for bedomningen av bolagets formaga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sé ar tillampligt, om forhallanden som
kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora négot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och upp-

gifter i dvrigt, bland annat Gvervaka bolagets finansiella raportering.

Revisorns ansvar

Véra mél ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovisningen och
koncernredovisningen som helhet inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisions-
berattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en
sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
péverka 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 bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredo-
visningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och andamal-
senliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for
en vasentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan



innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller 3sidosattande av intern kontroll.

. skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var 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 redo-
visningen och tillhorande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direkto-
ren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovis-
ningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdamtade revisionsbevisen, om det finns ndgon vasentlig osakerhetsfaktor
som avser sadana handelser eller frhéllanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsat-
sen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste vi i revisionsberattel-
sen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara
slutsatser baseras pé de revisions-bevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhéllanden géra
att ett bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och innehallet i
arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och
om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, dvervakning och utforande av koncernrevisionen. Vi
ar ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Viméste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning
och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelse-
fulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Viméste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt relevanta
yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och andra forhal-
landen som rimligen kan paverka vért oberoende, samt i tillampliga fall dtgarder
som har vidtagits for att eliminera hoten eller motétgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka av dessa

. ) . - o .
omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av &rsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna for vasentliga
felaktigheter, och som darfor utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller
andra forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Revisorns granskning av Férvaltning och F&Srslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust
Uttalanden

UtSver var revision av érsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktérens forvaltning av Nivika Fastigheter AB (publ) for
rakenskapsaret 2022-09-01 - 2023-08-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvalt-
ningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhéllande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och andamalsenliga som
grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens 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
bedémning 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 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande bedoma bolagets
och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att bolagets organisation ar
utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska ange-
lagenheter i dvrigt kont-rolleras p3 ett betryggande satt. Verkstallande direktoren
ska skta den [opande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de dtgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokféring ska
fullgoras i Gverensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas
pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om an-
svarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna
bedoma om ndgon styrelseledamot eller verkstallande direktoren i ndgot vasentligt
avseende:

. foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till négon forsummelse som kan

foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

. pé ndgot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, rsredovisningslagen

eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet

bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som
utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller for-
summelser som kan foranleda ersattningsskyldighet 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. Gransk-
ningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust
grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransknings-
atgarder som utfors baseras pa vér professionella bedomning med utgéngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sddana atgarder,
omréden och forhéllanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gér igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhéllanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande

om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.
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sionsberat

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi aven
utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande direktéren har upprattat
arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format som mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)
om vardepappersmarknaden for Nivika Fastigheter AB (publ) for rakenskapsaret
2022-09-01 - 2023-08-31.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format som i allt

vasentligt m&jliggor 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 forhéllande till Nivika
Fastigheter AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund
for vart uttalande

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktGren som har ansvaret for att Esef-rap-
porten har upprattats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vérde-
pappersmarknaden, 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 pé oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar
Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om Esef-rapporten i allt vasentligt
ar upprattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528)

om varde=pappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor véra gransk-ningsatgarder 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 ar ingen garanti for att en gransk-
ning som utfors enligt RevR 18 och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas péverka 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
for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende
efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutovningen och tillampliga
krav i lagar och andra forfattningar.
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Granskningen innefattar att genom olika dtgarder inhamta bevis om att Esef-rap-
porten har upprattats i ett format som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering
av arsredovisningen och koncernredovisning. Revisorn valjer vilka dtgarder som

ska utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter

i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna
riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta
for hur styrelsen och verkstallande direktoren tar fram underlaget i syfte att utfor-
ma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen.
Granskningen omfattar ocksé en utvardering av andamalsenligheten och rimlighe-
ten i styrelsens och verkstallande direktérens antaganden.

Granskningséatgarderna omfattar huvudsakligen validering av att Esef-rapporten
upprattats i ett giltigt XHTML-format och en avstamning av att Esef-rapporten
Gverensstammer med den granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedémning av huruvida koncernens resul-
tat-, balans- och egetkapitalrakningar, kassaflodesanalys samt noter i Esef-rap-
porten har markts med iXBRL i enlighet med vad som féljer av Esef-forordningen.
Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Nivika Fastigheters

ABs revisor av bolagsstamman den 26 januari 2023 och har varit bolagets revisor
sedan 26 oktober 2007.

Stockholm den 7 december 2023

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor



Nyckeltal

AVSTAMNINGSTABELLER OCH DEFINITIONER

Nivika tillimpar de av ESMA utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal, métt som inte definieras eller anges i de tillampliga reglerna for finansiell rapportering, dvs IFRS. Utgéngspunkten for lamnade alternativa nyckeltal ar att de anvands av foretagsledningen for att bedoma den

finansiella utvecklingen och darmed bedoms ge aktieagarna och andra intressenter vardefull information. Tabellen nedan redogér for berskningen samt definitionen av de alternativa nyckeltalen

Fastighetsrelaterade nyckeltal

2022/23 2021/22
12 mén 12 mén
Nyckeltal sep-aug sep-aug Definition Syfte
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader
A Kontraktsvarde pé arsbasis vid periodens slut, Mkr 2151 180,0 ¢ ) eh —— o y Nockelia Cadliontr d ) - o g ¢ .
B . ontrakterade hyror i forhallande till hyresvardet, vi yckeltalet dskadliggor den ekonomiska utnyttjandegraden i Koncernens bo-
B Hyresvérde bostader, Mkr ZB7 184,0 periodens utgang. stadsfastigheter samt ett effektivitetsmatt for uthyrningen.
A/ B Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, % 97,9 97,8
Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler
A Kontraktsvarde pé arsbasis vid periodens slut, Mkr 426,9 400,0 p W e - " Nockeltalet 2ekidlions d ) - . denik
N ontrakterade hyror i forhallande till hyresvardet, vi yckeltalet dskadliggor den ekonomiska utnyttjandegraden i Koncernens
i Hyresvarde lokaler, Mkr i a7 periodens utgang. lokalfastigheter samt ett effektivitetsmatt for uthyrningen.
/ B Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler, % 96,7 95,8
Hyresvarde, bostader
A Kontraktsvarde pa arsbasis vid periodens slut, Mkr 2151 180,0 Hyresintakter p3 aktuella avtal med tilligg for bedsmd
B Vakansvarde pa érsbasis vid periodens slut, Mkr 4,6 4,0 marknadshyra for eventuellt outhyrda ytor 12 manader framat Nyckeltalet anvands fér att visa Koncernens intaktspotential.
(A+B) Hyresvirde bostader, Mkr 219,7 184,0 vid rapporttillfallet.
Hyresvarde, lokaler
A Kontraktsvarde pé 3rsbasis vid periodens slut, Mkr 4269 400,0 Hyresintakter p3 aktuella avtal med tilligg for bedsmd
B Vakansvarde pé &rsbasis vid periodens slut, Mkr 14,8 177 marknadshyra for eventuellt outhyrda ytor 12 manader framat Nyckeltalet anvands for att visa Koncernens intaktspotential.
(A+B) Hyresvirde lokaler, Mkr 441,7 417,7 vid rapporttillfallet.
6verskottsgrad
A Periodens driftnetto, Mkr 4149 3544 ) o o i B
B Periodens hyresintakter, Mkr 61,9 5281 Driftsoverskott i procent av hyresintakter. Nyck§|§a\et Visar hr st}or“andg\ avinaningen som Nl\f,lka férbehalla och ar ett
= effektivitetsmatt som ar jamforbart 6ver tid men ocksé mellan fastighetsbolag.
A/ B Overskottsgrad, % 67,8 67,1
. Hyresintakter for fastigheter reducerat med fastigheternas Nyckeltalet visar forvaltningens lonsamhet fore det att centrala administra-
Driftnetto 414,9 354,4 driftskostnader. tionskostnader, finansnetto samt orealiserade vardeforandringar beaktats.
Antal firdigstallda lagenheter 289 5 Antal fardigstallda lagenheter under perioden. Nyckeltalet visar antalet lagenheter som fardigstallts.
Antal lagenheter i pagiende byggnation 187 480 Antal lagenheter vid periodens slut som ar under byggnation. Nyckeltalet visar antalet ldgenheter under byggnation.
. . . Antal lagenheter vid periodens slut som ar under . B . . .
Antal ligenheter under projektutveckling 2774 2807 B Nyckeltalet visar antalet lagenheter som ar i ett projektstadie.
Uthyrbar yta samhillsfastigheter och bostider 189 407 164 284 Tota'\yta fbr{samhé”sfastigheter och bostader som ar Nyckeha\et visar pé den yta fran samhallsfastigheter och bostader som ar
tillganglig for uthyrning. majlig att hyra ut.
Total uthyrbar yta 559 419 558 276 Totalyta @) sem & tillginglig fr uthyrning, Nyckeltalet visar pa den totala area i Nivikas fastighetsbestand som ar majlig

att hyra ut.
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Finansiella nyckeltal

2022/23 2021/22
12 mén 12 mén
Nyckeltal sep-aug sep-aug Definition Syfte
Langsiktigt substansvarde, Mkr
A Eget kapital vid periodens slut, Mkr 4918,6 4472,5 Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med
B Derivatinstrument vid periodens slut, Mkr -36,8 =291 aterlaggning av reserveringar for rantederivat, uppskjuten ) o ) - o A
) ) skatt avseende temporara skillnader pé fastighetsvarden och Nyckeltalet visar nettotillgdngarnas verkliga varde ur ett langsiktigt perspektiv.
C Uppskjuten skatteskuld vid periodens slut, Mkr 560,5 602,8 . o ;
uppskjuten skatt avseende reserveringar for rantederivat.
A+B+C Langsiktigt substansvarde, Mkr 54423 5046,2
Avkastning pa eget kapital
A Periodens totalresultat, Mkr -282,6 6270
B Eget kapital vid periodens bérjan, Mkr 44725 41931 Resultat for rullande tolv ménaders resultat i forhallande till Nyckeltalet belyser Koncernens férmaga att generera avkastning pa agarnas
C Eget kapital vid periodens slut, Mkr 49186 44725 genomsnittligt eget kapital. kapital.
A/((B+C)/2) Avkastning pa eget kapital, % -6,0 14,5
Soliditet
A Egetkapital vid periodens slut, Mkr 4918,6 44725 Nyekeltalet viear b ol ay 1o - o J
B Balansomslutning vid periodens slut, Mkr 10998,6 n231,4 Eget kapital i procent av totala tillgangar. kaycitael talet visar hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget
A/ B Soliditet, % 447 39,8 Pt
Nettobelaningsgrad
A (A1+A.2) Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 5340,0 5912,5
Al Langfristiga Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 52135 5776,3
A2 Kortwcrlstiga Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 126,5 136,1 Rantebarande nettoskuld i procent av forvaltnings-
B Likvida medel vid periodens slut, Mkr 66,0 186,8 fastigheternas verkliga varde av periodens slut. Nyckeltalet belyser Koncernens finansiella risk.
C Fastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 10 628,5 10698,5
(A-B) / C Nettobelaningsgrad, % 49,6 53,5
Genomsnittlig ranta sikerstilld finansiering vid periodens utgang
A Rantekostnader uppraknat till arstakt vid utgéngen av perioden ) ) B ) )
sakerstalld ﬁnansierlngmkl byggnadskred\tlv, Mkr 262,3 13,4 Genomsnlt[‘t‘hg kontrak}teradfanta for §amt\|ga kr?d\ter B N\/cke\talet visar Koncernens ranteniva relaterad till sakerstallda rantebarande
- - - v - . - skuldportfcljen med sakerstalld finansiering uppraknat till Kuld
B Rantebarande skulder sakerstalld finansiering vid periodens slut, Mkr 46479 44910 srstakt vid periodens utging, skulder.
A/ B Genomsnittlig rénta sikerstilld finansiering vid periodens utgéng, % 5,6 2,5
Genomsnittlig ranta icke sakerstlld finansiering vid periodens utgang
A Réntekostnad uppraknat till rstakt vid utgdngen av perioden ) ) ) ) )
for icke sakerstalld finansiering, Mkr 54 76,1 Genomsnltt‘t‘hg kontre}skteraﬂd ranta for samF\lgg kred\te“r : . Nyckeltalet visar Koncernens ranteniva relaterad till icke sakerstallda
L . 7 o ce ; skuldportféljen med icke sakerstalld finansiering uppraknat till rintebirande skulder
B Rantebarande skulder icke sakerstalld finansiering vid periodens slut, Mkr 692,2 14215 Srstakt vid periodens utging. antebarande skulder.
A/ B Genomsnittlig rinta icke sakerstalld finansiering vid periodens utgéng, % 7,8 5,4
Rantetackningsgrad
A Periodens forvaltningsresultat 12 manader, Mkr 133,8 169,5 ) ) . . o e o ) o
B Periodens finansiells kostnader 12 manader, Mkr 240 a7 Ett vwkTv:‘at snitt av dterstdende kapitalbindningstid avseende vlv\ly?ke\vt‘akt éskadllggor finansiell risk samt visar hur kansligt bolagets resultat
rantebarande skulder. ar for ranteforandringar.
(A-B)/ (-B) Réntetackningsgrad, ggr 1,6 2,2
Forvaltningsresultatet ar ett relevant nyckeltal for att mata férvaltningens
Fdrvaltningsresultat 133,8 169,5 Periodens totalresultat fore vardeforandringar och skatt. |onsamhet efter att finansiella intakter och kostnader beaktas men ej
orealiserade vardeférandringar.
Réntebindningstid 0,9 0,6 Viktad dterstdende réntebindningstid for réntebarande Nyckeltalet visar ranterisken for Nivikas rantebarande skulder.
skulder och derivat.
Kapitalbindningstid 2,5 27 Ett viktat snitt av dterstdende kapitalbindningstid avseende Nyckeltalet belyser ldngsiktigheten i finansieringen och behovet av

rantebarande skulder.

refinansiering.
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Aktierelaterade nyckeltal

\/f:.kvh:i\

2022/23 2021/22
12 man 12 man
Nyckeltal sep-aug sep-aug Definition Syfte
Fdrvaltningsresultat per aktie
A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 133,8 169,5
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 64334588 53705 054 Fftrva\tn(jngsresu\;at exklusive vardeforandringar och skatt per H(cteltiletdger Etn okad forstaelse for Nivikas resultatgenerering med hansyn
aktie under perioden. ill utestdende aktier.
A/ B Forvaltningsresultat per aktie, kr 2,1 3,2 P
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie
A Forvaltningsresultat per aktie under perioden, kr 2,08 3,16
B Forvaltningsresultat per aktie under motsvarande period, kr 316 254 Pro}cedntue\l forandring i forvaltningsresultat per aktie under l\ll(igkeltalet anvands for att belysa utvecklingen av forvaltningsresultat per
erioden. aktie.
(A /B) -1Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % -34,2 24,1 :
Resultat per aktie, kr
A Periodens resultat, Mkr -282,6 627,0 .
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 64334588 53705 054 Atrettsqres;\taiti relatizn tillvégé antal genomsnittliga I\L{fzkeltalet visar utvecklingen av rets resultat relativt antalet utestdende
utestdende aktier under perioden. aktier.
A/ B Resultat per aktie, kr -4,39 11,68 )
Eget kapital hanfdrligt till moderforetagets aktiedgare per aktie, kr
Al Eg;:kkap\tﬂ hanforligt till moderforetagets aktieagare vid periodens 49186 44725
slut, Mikr Eget kapital hanforligt till aktiedgarna i forhéllande till antal Nuvekeltalet visar Nivik kapital ki
B Justerat antal utestaende aktier vid periodens slut 77907 047 58170 205 utestdende aktier vid periodens slut. yckeltalet visar Nivikas egna kapital per aktie.
A/ B Eget kapital per aktie, kr 63,1 76,9
Langsiktigt substansvarde per aktie
A (AI1+A.2+A.3) Langsiktigt substansvarde vid periodens slut, Mkr 54423 5046,2
Al Eget kapital vid periodens slut, Mkr 4918,6 44725
A.2 Derivatinstrument vid periodens slut, Mkr 36,8 291 ) ) o B ) Nyckel‘ta|et visar nettotillgdngarnas verkliga varde ur ett langsiktigt perspektiv
Redovisat eget kapital med aterlaggning av rantederivat samt per aktie.
A.3 Uppskjuten skatteskuld vid periodens slut, Mkr 560,5 602,8 uppskjuten skatt i relation till antal aktier vid periodens utgang.
B Justerat antal utestdende aktier vid periodens slut 77907 047 58170 205
A/ B Langsiktigt substansvirde per aktie, kr 69,9 86,7
Antalet registrerade aktier med avdrag for aterkopta Nyckeltalet visar hur antalet utestaende aktier utvecklas pa ett jamforbart
Justerat antal utestdende aktier vid periodens slut 77 907 047 58170 205 egna aktier vid viss tidpunkt justerade for fondemissioner, sé>t/t )
aktiesplittar och aktie- ’
sammanslagningar.
Genomsnittligt antal utestaende aktier 64334588 53705054 Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier under viss period. Nyckeltalet visar hur det genomsnittliga antalet utestaende aktier utvecklas.
e . . Procentuell forandring i substansvarde per aktie under
Tillvaxt i langsiktigt substansvirde per aktie. % -19,5 23,5 perioden. Nyckeltalet anvands for att belysa utvecklingen av substansvarde per aktie.
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Information Nivik

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 vart foretag och varumarke.

Som publikt bolag lyder Nivika under de regler som finns i noteringsavtalet med Nasdaq Stockholm. Viktiga
handelser, delarsrapporter och bokslutskommuniké offentliggdrs omedelbart via pressmeddelande och finns

ocksa tillgangligt pa var webbplats; www.nivika.se

Viinformerar Iopande om vért bolag, aktuella handelser och forandringar i verksamheten genom att regelbun-
det traffa saval analytiker, investerare och finansiarer som kunder och samarbetspartners.

Pa www.nivika.se finns dven majlighet att prenumerera pé finansiella rapporter och pressmeddelanden.

Finansiell kalender Rapporter publiceras i regel kl 08.30 om inget annat anges.
Delarsrapport Q12023/2024 2024-01-25
ArsStEMmMa 2022/2023 1oooooooooooeoeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt 2024-02-05
Delarsrapport Q2 2023/2024 ... 2024-04-25
Delérsrapport Q3 2023/2024 ... ..o 2024-07-04
Bokslutskommuniké 2023/2024 .......ooiiiiioeeeeeee e 2024-10-24
Arsredovisning 202372024 .o December 2024
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https://www.instagram.com/nivikafastigheter
https://www.facebook.com/nivika

https://se.linkedin.com/company/nivika-fastigheter
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