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i - 1 2019/20 2018/19
Perioden september 2019 - augusti 2020 i Sl e
(september 2018 - augusti 2019 inom parentes) sep-aug sep-aug
* Hyresintakterna 6kade med 36% till 259 Mkr (191) Hyresintakter 259 o
R . . Driftnetto 178 129
* Driftoverskottet 6kade med 39% till 178 Mkr (129) e
Rorelseresultat 155 m
e [0 i ick ti Mkr o - [
Forvaltningsresultatet uppgick till 83 (68) beriodens totalresyliat . 0
 Vardeférandring fastigheter uppgick till 206 Mkr (185)
» Periodens resultat uppgick till 237 Mkr (172) Fastighetsvarde 5063 3512
Uthyrbar area, m? 310 040 222345
Nivika har totalt sett métt de rddande marknadsforutsattningarna relativt vél. Framst beror detta pa Antal fastigheter 96 67
att riskexponeringen minimeras genom en strategi med langsiktiga samarbeten med de kommersiella Antal lagenheter 768 723
hyresgdsterna och en bredd i hyresgastmixen. T
Resultat for aret 2019/20 ligger helt i linje med vara forvantningar dar hyresintakterna 6kade med Soliditéf, % 32% 31%
_36 ';')roce?.tjamfF)rt med foregaendg ar. Arc_ets m}ak}sokmng beror pa eéenutveckléfje projekt och ) Belaningsarad, % 50% 579%
intaktshojande investeringar samt inte minst forvarv av Alhansa-bestandet. Driftoverskottet som okat e R
Ranteteckningsgrad, ggr 2,2X 2,5%

med 39 procent ar framfor allt drivet av ett storre fastighetsbestand. Vardet pa Nivikas fastighetsportfolj
uppgick vid arets slut till 5,1 miljarder kronor.

Med fokus pa kassafléde i kombination med projektutveckling av hyresbostdader och kommersiella
fastigheter for egen langsiktig forvaltning, skapar vi goda forutsattningar for fortsatt tillvaxt. Under nasta
ar kommer Nivika starta upp tva stérre byggnationer, Nivika Center i Vaxjo och Sadelmakaren i Varnamo.
Bada dessa projekt innehaller hyresratter och kommer ocksa byggas enligt Miljobyggnad Silver.

mdr kronor
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VO HAR ORDET

Aret 2020, da virlden drabbades av Covid-19, dr utan jamforelse i
modern tid ett ar som inte liknar nagot vi tidigare har upplevt. Vi
kan dock konstatera att Nivikas affarsmodell ar langsiktig, stabil
och levererar goda resultat enligt plan i en marknad som nu ar
under aterhamtning. Vi gynnas av langsiktiga samarbeten med
hyresgéster, som totalt sett har klarat av att méta de radande
marknadsforutsattningarna relativt val.

Strategi

Ett starkt resultat under ett ar som detta

Nivikas resultat for aret 2019/20 (september - augusti) ligger i linje

med vara férvantningar. Hyresintakterna 6kade med 36 procent jamfort
med samma period foregdende ar och driftoverskottet okade med 39
procent. Okade intdkter och det 6kande driftresultatet ar framférallt
drivet av ett storre fastighetsbestand som per balansdagen uppgick till
5,1 miljarder kronor, jamfért med 3,5 miljarder kronor vid arets ingang.

Fastighetsportfoljen fortsatter vaxa, nya mal
etablerade och Nivika gar mot borsintroduktion

Nivika har pa fyra ar gatt fran ett fastighetsvarde pa 1,6 miljarder kronor
till 5,1 miljarder kronor (per 2020-08-31). Var ambition &r att fortsatta
vaxa med bibehallet geografiskt huvudfokus pa Smaland. Som ett led i
det fortsatta tillvaxtarbetet har styrelsen beslutat att revidera Nivikas
malsattningar och har nu satt nya mal som stracker sig till och med ar
2024.

De nya malsattningarna innebar att fastighetsportfoljens varde i
slutet av ar 2024 ska uppga till 10 miljarder kronor dér 60 procent av
portféljens varde ska besta av bostader. Utdver detta har Nivika aven
som mal att genomfdra en borsintroduktion under 2022.

Det langsiktiga perspektivet ar grunden till Nivikas inriktning mot en
hallbar och miljocertifierad byggnation. Vi fram emot att fortsatta
utveckla Nivika och utoka fastighetsportfoljen i samma takt som vi
gjort de senaste aren.

Nivikas fokus pa kassaflode i kombination med projektutveckling
av hyresbostader och kommersiella fastigheter for egen langsiktig
forvaltning, skapar goda forutsattningar for fortsatt tillvaxt. Vi har

Hallbart foretagande

Fastigheter Marknad

en stor projektportfolj som sakerstaller detta och som till stor del
innehaller bostadsprojekt.

Efterfragan pa bade bostader och lokaler ar fortsatt stor i vara
verksamhetsorter, uthyrningsgraden per 20-08-31 var 96 procent for
lokaler och 100 procent for bostader. Vi ser goda mojligheter till nya
forvarv av storre och mindre portfoljer, enskilda objekt och projekt
samt markférvarv pa attraktiva platser.

Pagaende byggnationer

| J6nkdping har Nivika fyra pagaende nybyggnationer av hyresratter, tre
pa Kungsangen med sammanlagt 203 ldgenheter och ett pa Osterdngen
(vValplatsen) med 194 mindre lagenheter. | Vaxjé byggs Snoflingan

i stadsdelen Rappe med 80 lagenheter. Samtliga byggnationer har
inflyttning under kommande halvaret och de forsta tva etapperna om
51+37 ldgenheter pa Kungsangen i Jonkoping har inflyttning i februari
respektive mars 2021, dar samtliga lagenheter redan ar uthyrda.

Under ndsta ar kommer vi att starta upp tva storre byggnationer, Nivika
Center i Vaxjo och Sadelmakaren i Varnamo, bada projekten innehaller
hyresratter och dessa byggs enligt Miljobyggnad Silver.

Nivika Center i Vaxjo, bestar av tva delar, ett bostadshus pa 19 vaningar
med cirka 150 mindre hyresratter och en eventdel med restaurang till
Vaxjo Vipers. Bygglovet blev klart 28 augusti och upphandling pagar.

Sadelmakaren, en fardig detaljplan och klart bygglov for uppforande av
ett kvarter med 130 centralt beldgna hyresratter Varnamo.

Stark projektportfol;

Nivika utvecklar fastigheter for egen langsiktig forvaltning,
projektutveckling har darfor en central roll i var affarsmodell och ar en
viktig del i var tillvaxt. Nybyggnadsprojekten utgar ofta fran byggratter
skapade fran befintliga fastigheter med befintliga kassafléden och
omfattar framst utveckling av hyresbostader och kommersiella lokaler.

| detaljplanprocessen har vi ett ndara samarbetar med kommunerna,
detta for att mojliggora utvecklingen av fastigheter.

Nivika Fastigheter AB (Publ)

Projektverksamheten

Bostdder ett vixande segment

Nivikas styrelse har tagit beslut om att utoka andelen bostader i fastig-
hetsportféljen. Vi har i skrivande stund fem pagaende detaljplaner med
sammanlagt upp till 2 000 bostader. Flera av planerna ar langsiktiga och
ger en stabil grund for var vidare tillvaxt.

Valplatsen, Jonkoping: Ett bostadsprojekt i en ny stadsdel mellan
Jonkoping och Huskvarna, som ligger utmed E4:an med utsikt

Gver vattern, knappt fem kilometer fran Jonképings centrum.
Detaljplanarbetet ar paborjat och utvecklingsarbetet omfattar omkring
750 lagenheter och nagra kommersiella lokaler. Omradet ingar i
Jonkoping kommuns bostadsforsorjningsprogram.

Brunstorp, Jonkoping: Ett bostadsprojekt pa Vatterns vastra strand i
norra delen av Huskvarna, i direkt anslutning till Vattern med fantastisk
utsikt och mojlighet till cirka 120 lagenheter. Omradet ingar i Jonkoping
kommuns bostadsforsorjningsprogram.

Aftonfalken, Vdarnamo: Ett bostadsprojekt, omvandling av en
industrifastighet till bostadsomrade. Detaljplanarbete pagar, potentiellt
for ett 70-tal bostader.

Kdrleken, Varnamo: Ett bostadsprojekt i en ny stadsdel centralt i
varnamo utmed Lagan med mojlighet till 450 lagenheter. Planarbete
pagar.

Tre Liljor, Vdrnamo: Befintlig fastighet med hyresbostader, hotell och
kommersiella lokaler. Tillsammans med Varnamo Kommun pagar ett
planarbete med mojlighet till ytterligare 50-100 lagenheter och andrat
parkeringsomrade.

Kommersiella utvecklingsomrdden

Sedan tidigare har vi har ett flertal tomter med byggratt for
kommersiellt andamal, centrala omraden for Nivika ar:

Stigamo, Jonkoping: Har kan vi erbjuda tomtmark for etablering i ett av
Sveriges hetaste logistikomrade utmed E4:an strax s6der om Jonkoping.
Pa omradet har vi cirka 160 000 kvm som ar byggklart, uppdelat pa flera
fastigheter dar den storsta ar pa 85 000 kvm.
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Bredasten, Varnamo: Har kan vi erbjuda tomtmark med bra lage i det
sk. sydsvenska krysset dar E4 méter riksvag 27. Pa omradet har vi flera
byggklara ytor med olika exponeringslagen.

Nylanda, Véxjo: Vi planerar att forvarva byggklar tomtmark pa Nylanda,
ett industriomrade vid flygplatsen i Vaxjo utmed riksvag 30 i krysset
mot riksvag 25.

Nivika star stabilt i coronatider

Gallande eventuell ytterligare paverkan fran pandemin Covid-19 foljer vi
utvecklingen noga och analyserar riskerna [6pande for var verksamhet.
Vi arbetar aktivt for att varna om medarbetares, hyresgasters och
leverantorers halsa och sakerhet dar vi foljer myndigheternas
rekommendationer. Var bedémning kvarstar att paverkan pa bolaget ar
begransad da vi har en diversifierad mix av hyresgaster.

Jag konstaterar att Nivika levererar ett bra resultat trots att
forutsattningarna under 2020 ar speciella och utmanande och att dven
2019/20 blev ett bra ar for Nivika.

Avslutningsvis vill jag rikta ett stort tack till alla medarbetare,
samarbetspartners och dagare for att ni bidrar till att utveckla Nivika.

Niclas Bergman, VD

Hallbart foretagande

Fastigheter Marknad

2019/20 | KODRTHET

* Inflyttning 1 september 2019 av 66 nybyggda lagenheter pa
fastigheten Operan 1iJonkoping. Samtliga hyresratter var
uthyrda vid fardigstallandet

Nivika Mitt Lager tilltrade Dalskogen 3:15 i Lysekil 1 oktober
2019. Ombyggnad har skett under aret for utékning av self-
storageverksamheten Mitt Lager

Tilltrade per den 2 december 2019 till Nivika Budkaveln AB
med fastigheten Budkaveln 21i Huskvarna. Industrifastighet
beldgen pa omradet Maden i Huskvarna. Maden ar utsett av
Jonkopings kommun som framtida bostadsomrade och med i
kommunens bostadsforsorjningsplan vilket gor detta till ett
strategiskt forvarv infor framtida byggnationer

Tilltrade per den 12 december 2019 av Nivika Vombaten
AB. Ett projekt for byggnation av 48 lagenheter belaget pa
Kungsangen i Jonkoping, granne till Nivika Kungsangens
pagaende byggnation av hyresratter i samma omrade.
Byggnation pagar och berdknas slutféras under varen 2021

Nivika genomforde den 16 december 2019 en ny- och
apportemission som tillfort bolaget cirka 400 miljoner
kronor och far darmed in Santhe Dahl som deldgare och
styrelseledamot

Nivika Fastigheter avyttrade Nivika Graniten med tillhérande
fastigheter per den 31 januari, strax over vardering

Nivika Fastigheter forvarvade resterande 30 procent i
dotterbolaget Nivika Compact Living i februari 2020, darmed
ar samtliga dotterbolag i koncernen heldagda

Arsredovisning 1 sep 2019 - 31 aug 2020 _

Projektverksamheten

Trots radande Coronasituation tilltradde Nivika den 1 april
forvarvet av Nivika Vaxjofastigheter AB, tidigare Alhansa
Fastigheter AB. Forvarvet bestar av Nivika Vaxjofastigheter
AB med tillhorande dotterbolag, en koncern med totalt 21
fastigheter. Fastighetsbestandet innehaller kommersiella
fastigheter om cirka 72 000 kvadratmeter val samlade, i
huvudsak pa industriomradet Vaster i Vaxjo. Hyresgasterna
bestar framst av business-to-businessverksamheter, men
dven 20 procent samhallsfastigheter

Nivika etablerade en lokal forvaltningsorganisation i Vaxjo,
detta i samband med forvarvet av Nivika Vaxjofastigheter

AB den 1april, som forutom aktuellt forvary, forvaltar
befintliga fastigheter och kommande hyresratter som ar under
uppforande i Vaxjo

Industribyggnad for selfstorageverksamhet och padelhall
fardigstalldes under april i Gislaved. Padelhall till extern
hyresgast oppnade i maj och Mitt Lager oppnade i juni

Nivika Skapvagen 6 AB forvarvade en fastighet pa Torsvik

i Jonkoping, forvarvet genomfordes genom bolagsforvarv
den 30 april. Fastigheten gransar till befintlig fastighet som
mojliggor en utbyggnad for hyresgasterna

I maj 2020 togs forsta spadtaget for hyresratter pa
Valplatsen 2 och 8 )onkoping. | etapp ett uppfor Nivika 194
mindre lagenheter i tva kvarter. Bostaderna kommer vara
inflyttningsklara 1 februari 2021 samt sommar 2021 enligt plan

Nivika Fastigheter avyttrade Nivika Apeln 20 AB med
tillhorande fastighet per 1juni 2020, strax over vardering

Nivika erholl i slutet av augusti 2020 bygglov for Nivika
Center, ett projekt som bestar av tva delar, ett bostadshus pa
19 vaningar med 150 mindre ldgenheter samt en event- och
arenadel med tillhorande restaurang
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STRATEGISK INRIKTNING

Strategi

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

Nivika ska vaxa vidare med geografiskt fokus pa Smaland med omnejd.
Det betyder dels att fortata fastighetsbestandet i Jonkoping, Vaxjo och
varnamo, dels att 6vervaga forvarv pa nya orter dar utvecklingspoten-
tialen bedoms vara gynnsam.

Vart marknadsomrade ar stabilt och vdxande nar det géller efterfragan
pa saval bostader som olika typer av kommersiella lokaler. Genom

ett geografiskt sammanhallet bestand uppnas forvaltningsfor-

delar som dven starker vart varumérke lokalt. Detta leder till bra
affarsmojligheter.

Hallbart foretagande

Fastigheter Marknad

Langsiktig och hallbar vardetillvaxt

Nivikas affarsmodell gar ut pa att utveckla och skapa varde i fastighets-
portféljen genom lokal narvaro, kreativitet och gott affarsmannaskap.
Darmed skapas de basta forutsattningarna for stabilt kassaflode,
fortsatt expansion och hogt anseende. Detta nar vi genom foradling

av befintliga fastigheter, framtagning av detaljplaner for att skapa
byggratter, projektutveckling i attraktiva lagen samt genom strategiska
forvarv. Tillsammans skapar detta forutsattningar for en egen och
hallbar langsiktig forvaltning.

 Fastighetsutveckling: bedrivs utifran varje fastighets unika
forutsattningar med mal att 6ka fastighetsvarde och avkastning

« Forvarv av fastigheter: Nivika arbetar [0pande med att identifiera
nya och intressanta fastigheter att utéka bestandet med.
Utgangspunkten ar att tillkommande fastigheter ska bidra till ett
hogre fastighetsvarde

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

* Projektering och nybyggnation for egen forvaltning: Miljo
och resursanvandning ar vid nybyggnation en centralt del.
Miljocertifiering av bostader, energieffektiva byggnader, langsiktig
kvalitet enligt Nivika-standard for att skapa attraktiva miljoer
och hallbar forvaltning. Langsiktig férvaltning skapar stabila
kassafloden som i sin tur ger mojlighet till ytterligare investering
och expansion

Nivika Fastigheter AB (Publ)

Projektverksamheten

Affarsidé

Nivika lagger stolthet i att halla hog standard pa de fastigheter vi dger och
malsattningen ar exceptionellt néjda hyresgaster som stannar lange.

Att med geografiskt huvudfokus i Smaland langsiktigt dga och forvalta
hogavkastande kommersiella fastigheter och bostader.

Nivika har en vision att vara ett av Sveriges mest lonsamma
fastighetsbolag.

FASTIGHETS-

NYBYGGNATION & UTVECKLING

FORVALTNING

VARDE
SKAPANDE

FORVARV AV
FASTIGHETER

FRAMTAGNING
AV BYGGRATTER
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Mal for verksamheten

Bolagets malsattning ar att fastighetsportfdljens varde i slutet av 2024 ska uppga till 10 miljarder kronor. Bostader ska da utgora 60 procent av portféljens varde. Vidare har Nivika dven som mal att genomféra en
bérsintroduktion under 2022.

Finansiella mal

Nivika skall ha en genomsnittlig arlig tillvixt av Belaningsgraden for Roncernen ska langsiktigt Nivikas minimikassa ska éver tid alltid uppga till minst
fastighetsvdrdet om minst 15% vara under 65% 1,5% av fastighetsvdrdet

Rdntetdckningsgraden fér Roncernen ska ldngsiktigt

. For att sakerstalla en god betalningsberedskap och skapa finansiellt
vara minst 1,75 ggr 8 8 P P

handlingsutrymme, har bolaget ett mal fér minimikassa.

Nivika har pa fyra ar gatt fran ett fastighetsvérde pa 1,6 miljarder kronor
till 5,1 miljarder kronor (per 2020-08-31). Var ambition &r att fortsatta
vaxa med huvudsakligt geografiskt fokus pa Smaland.
Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till kreditinstitut
och obligationslan, 6vriga skulder samt uppskjuten skatteskuld och

I Kassa och bank Mal (1,5% av fastighetsvardet)

N Fastighetsvérde, mkr

eget kapital. Bolagets kreditgivare utgors i huvudsak av de stora 200
STy nordiska bankerna genom fastighetslan och revolverande faciliteter.

Obligationslan utgér en kompletterande finansieringskalla till 150
Lo bankfinansiering.

. - . .. . 100

3000 Bolaget har som mal att belaningsgraden inte skall 6verstiga 65 procent

dar finansieringskallorna ar en balans av lan i bank och obligationslan. “©
2000 Netto rantebarande skulder, efter avdrag for likviditet, i forhallande till
1000 fastighetsvarde ger en belaningsgrad om 59 procent. o

] 14/15 15/16 16/17 17/18 18/19 19/20
0

14/15 15/16 16/17 17/18 18/19 19/20
I Rintetackningsgrad

Beladningsgrad

60% 6,0x

5,0x

58%

4,0x
56%

3,0

54%

52%

50%
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Operationella mal

Nivikas langsiktiga mal ar att ha en uthyrningsgrad for kommersiella lokaler pa minst 90 procent och for bostader minst 95 procent. Bolagets Nivikas mal innebar att fastighetsportféljens varde ar 2024 ska uppga
fastigheter har en hog uthyrningsgrad och har sa haft under flera ar. Var uthyrning fortsatter att utvecklas positivt, per den 31 augusti 2020 var till 10 miljarder kronor, dér 60 procent av portfoljens varde ska besta
uthyrningsgraden 96 procent for lokaler (inklusive projektfastigheter) och 100 procent fér bostader. av bostader. Per 31 augusti 2020 uppgick vardet till 1591 Mkr (987) vilket

utgor 32 procent av fastighetsvardet.

Uthyrningsgrad bostdder skall uppga till 95% Uthyrningsgrad kommersiellt skall uppga till 90% Andel bostdder i fastighetsportféljen skall 2024 uppga
till 60% av fastighetsvdrdet

I uthyrningsgrad, bostader — Mal I uthymingsgrad, lokaler Mmal

|| Bostader, mkr

Andel bostader

100% 100%

60% 1800
95% 95% 1600
1400
40% 1200
90% 90% 1000
800
20% 600
85% 85% 400
200
1 — |
S 80% 15/16 16/17 17/18 18/19 19/20

14/15 15/16 16/17 17/18 18/19 19/20 14/15 15/16 16/17 17/18 18/19 19/20
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HALLBART FORETAGANDE

For Nivika utgar hallbarhetsarbetet fran ett langsiktigt ansvar for
ekonomisk, miljomassig och social utveckling. Langsiktigt hallbart
vardeskapande ar en central del av den overgripande bolagsstyrningen
for vilken styrelsen och vd ar ytterst ansvariga.

Nivika ska vara ett fastighetsbolag som driver pa utvecklingen och
bidrar till ett hallbart samhalle.

Det handlar om hallbar utveckling, att gora vara fastigheter battre for
miljon och hyresgasten och mer lénsamma pa en och samma gang.

Hallbarhet ar en forutsattning for att kunna konkurrera i fastig-
hetsbranschen och darmed en naturlig, integrerad del av Nivikas
affarsmodell. Vi ar 6vertygade om att hallbarhet kommer att vaxa annu
mer i betydelse, inte bara inom miljoomradet utan aven vad det galler
sociala aspekter och ekonomi.

Vi har fyra fokusomraden: milj6- och resursanvandning, hallbara
medarbetare, hallbar statsutveckling samt langsiktig vardeutveckling.

Var 6vergripande malsattning ar att sdkerstalla en attraktiv fastighets-
portfolj som skapar langsiktigt uthalligt varde utan negativ inverkan pa
manniska och miljo.

”"Hallbar utveckling dr
ndgonting vi gér hdr och nu.
For oss handlar det om ndrhet
och engagemang precis som
allt annat!"

Hallbart foretagande

Fastigheter Marknad

Arsredovisning 1 sep 2019 - 31 aug 2020 —

Projektverksamheten

GLOBALA MAL FOR EN HALLBAR UTVECKLING

FN:s globala mal

Hallbar utveckling definieras av FN som utveckling som tillfredsstaller
dagens behov utan att dventyra kommande generationers

mojligheter att tillfredsstalla sina behov. | september 2015 antog FN:s
medlemslander Agenda 2030, en universell agenda som innehaller 17
mal for en ekonomisk, social- och miljomassigt hallbar utveckling.
Malen ska hjalpa till att minska fattigdom, orattvisor och ojamlikheter
samt l6sa klimatkrisen fram till 2030.

GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

4

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tw
™

Aven om malen &r satta pa global niva, ar det viktigt for oss som
foretag att analysera om och hur vi kan bidra till malen.

Nivikas fokusomraden och hallbarhetsmal beskriver hur var
verksamhet bidrar till de Globala malen pa de omraden dar vara
mojligheter att pa verka ar som storst.

5 JAMSTALLDHET

M
oy
BALA MALEN

for hallbar utveckling
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Vara fokusomraden

GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

e

Mal 3 - God hdlsa och vilbefinnande

Vara fastigheter ska vara utformade att skapa valbefinnande fér manniskor som vistas

dar. Genom att arbeta mot miljocertifiering av vara fastigheter och nar mojligt valja

narproducerat, bidrar vi till att minska skadliga kemikalier och byggmaterial samt undvika
fororeningar av luft, vatten och mark. Vart langsiktiga detaljplanarbetet innehaller tankar

och krav pa hallbar statsutveckling, dar vi utvecklar vara planer i dialog med hyresgaster, narboende,
foreningar, naringsliv och kommun.

I en hallbar stad kravs cirkulart tdankande. Vi energieffektiviserar vara byggnader samt satter solceller pa

taken. Det kan dven handla om delningstjanster, som t ex bilpooler.

Ett bra inomhusklimat i fastigheterna ar ocksa mycket viktigt for halsan. Pa sa satt kan vi bidra till att minska

antalet sjukdomsfall i samhallet.

5 JAMSTALLDHET

Vi arbetar konsekvent for att 6ka jamstalldheten och motverka diskriminering pa arbetsplatsen. Generellt sett
har vi en 6vervikt av man, speciellt med organisationsdelar inom fastighetsférvaltning, har fortsatter vi vart

Mal 5 - Jamstdlldhet

Pa Nivika tror vi pa styrkan i mangfald. Vi vdlkomnar medarbetare med olika bakgrund,
laggning, egenskaper och kompetenser. Att vara 6ppen och nyfiken har varit en viktig del av

Nivikas framgang, darfér uppmuntrar vi olikhet och unikitet.

forandringsarbete.

Mal 7 - Héllbar energi for alla

Genom att bara kopa el fran vattenkraft och installera solceller pa fastigheterna, bidrar

vi till att 6ka andelen fornybar energi i den globala energimixen. Med olika atgarder

minskar vi energianvandningen i vara byggnader, uppmuntrar en effektivare anvandning

av lokalytor och bidrar pa sa satt till att 6ka energieffektiviteten.

Hallbart foretagande Fastigheter

Nivika Fastigheter AB (Publ)

Marknad Projektverksamheten

Vad gor Nivika?

Mal Aktivitet

3 Bostadsbyggnation av yteffektiva lagenheter, garna industribyggnation i tra

5 Bostadsbyggnation med narhet till produktion, effektiv resursanvandning och
forkortade transporter, "narproducerat”

3 Ingen anvandning av farliga kemikalier i var verksamhet

3 Radon, asbest, kontroll av och provtagning vid om- och tillbyggnation

Mal Aktivitet

5 Stravar efter jamn konsfordelning i bolaget, ledningsgruppen och styrelsen

5 Lika lon for lika arbete

Mal Aktivitet

7 Installerar solceller bade pa nyproduktion och befintliga fastigheter

7 Anvander el- och hybridbilar

7 Elbilpool

7 Elcykelpool

7 Koper fornybar energi

7 Investerar i och folja upp forbrukningen i energieffektiva system, varmeatervinning

7 Grasklippare automovers

7 Byggnation och utbyggnation av laddplatser till el- och hybridbilar
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vara fokusomraden Vad gor Nivika?
pre— Mal Aktivitet
ARBETSVILLKOR Mal 8 - Anstandiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
?ﬁ{‘\g‘)&"ﬂMlSK 8 Hallbar ekonomisk tillvaxt i bolaget for att sakra, och skapa nya, arbetstillfallen
Vi arbetar med att framja en trygg och saker arbetsmiljo och goda arbetsvillkor forsaval s e
. 8 Bra arbetsvillkor och arbetsmiljo
" egna medarbetare som underentreprenorer.
8 Lika lon for lika arbete
8 Tar emot praktikanter och unga under utbildning
Mal Aktivitet
HALLBARASTADER o ° . .
11 Scisaumaien Mal 11 - Hallbara stader och samhadllen
1 Elbilar
Genom vart arbete ar vi en aktiv part i utvecklingen av stader. | planering, byggande- e
A — . . . . . M Arbeta mot en fossilfri fordonspark
n =2 och forvaltning av fastigheter och stadsdelar samarbetar vi med kunder, leverantorer
och kommuner och skapar tillsammans hallbara stider och samhéllen. Med varsam o | vara detaljplaner arbeta for kommunernas framtida visioner
blandning av innehall i byggnader och utformning av offentliga ytor och gronomraden skapar vi stadsliv, 1 Utveckla hallbara stadskdrnor
grona oaser, trygghet och trivsel som inkluderar alla. Vi verkar ocksa for att utveckla industriomraden och 1 Skapa trygga miljéer i vart fastighetsbestand och i vara detaljplaner
skapa mojligheter for ett expanderande naringsliv i och runt vara kommuner. - Med fordel valja lokala leverantorer och samarbetspartners, darigenom skapa
arbetstillfallen
1 Bistandsprojekt "The Fortress”, www.thefortress.se
1 Sociala kontrakt med kommuner och myndigheter
n Bostadsbyggnation yteffektiva lagenheter garna industribyggnation i tra
1 Samhallsengagemang, Cityforening, sponsring av ungdomsaktiviteter etc
1 HALLBAR Mal 12 - Hallbar kRonsumtion och produktion mat Aktivitet
KONSUMTIONOCH
SRR Var ambition ar att bidra till en mer hallbar konsumtion och produktion, detta genom att 2o Nivika dr en langsiktig akior som bygger for egen forvaltning
‘ N ’ arbeta aktivt med var egen, leverantérernas och kundernas resurseffektivitet. Vi stravar 12 Hallbara byggnationer i fornybara material
efter att minska energianvandningen, uppna en miljévénlig hantering av kemikalier 12 Implementerar hallbarhetsredovisning enligt GRI
och avfa.l'l samt minska utslapp, genom miljoklassning av byggnader och stalla krav pa 1 Energieffektiviserar vara fastigheter
leverantOrerna.
12 Individuell matning av el- och vatten i lokaler saval som bostader
12 Brandvarnare i samtliga lagenheter
12 Hallbarhetsinriktade bostadsomraden med vaxthus, bilpooler etc pa nyproduktion
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Miljo- och resursanvandning

Nivikas ambition ar att minska var egen och vara hyresgasters
miljopaverkan och att effektivisera resursanvandningen.
Miljocertifierade fastigheter, minskad energianvandning och solceller ar
centrala arbetsomraden for oss.

Enligt Boverkets miljoindikatorer star bygg- och fastighetsbranschen
for en betydande andel av Sveriges totala utslapp. Det ar darfor viktigt
for Nivika att minska var egen och vara kunders miljépaverkan och
effektivisera resursanvandningen gallande energi, vatten med mera. Pa
sa satt kan vi minska utslappen av koldioxid och motverka klimatfor-
andringarna.

Miljocertifiering - en vag till hallbara byggnader

Miljocertifiering av byggnader ar ett av de viktigaste verktygen for

att sakerstalla att vara stadsdelar och fastigheter blir hallbara.
Certifieringar bidrar ocksa till att fastigheters miljoprestanda blir mer
jamforbara och enklare att kommunicera med hyresgaster.

Nivika har beslutat att miljocertifiera nybyggnationer av bostader enligt
certifieringssystemet Miljobyggnad Silver. Miljobyggnad Silver staller
djupgaende krav inom energi, materialanvandning och inomhusmiljo.
Certifieringen innebar ocksa en granskning av tredje part.

Miljobyggnad Silver ar ett svenskt system for miljocertifiering av
byggnader. Miljobyggnad mater sexton olika punkter som sedan
granskas av oberoende tredje part innan de ger ut en certifiering. Inom
tre ar gor en uppfoljande kontroll, for att se allt fortfarande ar som det
ska.

Vid matning av energiatgang undersoks byggnadens energianvandning,
att den inte ar for hog, man mater att det inte kommer in for mycket
eller for lite varme i byggnaden och kontrollerar att el och varme
kommer fran miljosakra alternativ.

Innemiljon ar det som dgnas mest tid at att bedéma. Luftkvalitén mats
och kontroll sker av hur ventilationen fungerar samt ser till att mangden
radon ar inom de tillatna vardena.

Hallbart foretagande

Fastigheter Marknad

Inslappet av dagsljus ar viktigt for att man ska trivas i sitt hem eller

pa jobbet, dven det mats sa att det haller sig pa en bra niva. Samtidigt
finns det en risk med for stora fonster, det kan lacka ut varme pa
vintern eller kan solen varma upp for mycket under sommaren. Andra
delar av byggnaden kontrolleras ocksa, som att den ar fuktsaker och att
det inte ar nagon risk for legionella i vattnet.

Allt byggnadsmaterial skall ocksa dokumenteras korrekt, farliga
kemikalierna far inte finnas vid nybyggnation. Vid renovering skall de
material som inte langre ar tillatna ha tagits bort och kallsorteras
enligt kontrollplan.

Minskad energianvandning

Energianvandningen under en fastighets livscykel ar den storsta
orsaken till utslapp av koldioxid i var bransch varav el star fér den
storsta andelen. | normalfallet férser vi vara hyresgaster med el och
debiterar dem utifran faktisk anvandning vilket bor 6ka hyresgdstens
intresse till att bidra till hallbarhet och halla nere energianvandning.

Vart mal ar att under kommande ar minska energiférbrukningen med 15
procent, matt i kWh/m?, avseende den energi som vi sjdlva kontrollerar.

Exempel genomforda aktiviteter 2019/20

e Vi har utfort fonster- och ventilationsbyte pa delar av Rosen
1samt fonsterbyte pa lagenheter i kv Karleken i Varnamo.
Fjarrvarmevaxlar pa Juveleraren 7 i Vaxjo ar utbytta

* Uppkoppling av H-huset i Vinkeln 6 och Operan 1i Jonkoping till
vart 6verordnade system Webport

e Vi har aven utfort tester att koppla upp solcellsanlaggningen pa
Ambaret 8, vilket utféll positivt och kommer innebér att resterande
solcellsanlaggningar i vara fastigheter samt nya installationer
kommer bli uppkopplade till Webbport

e Vi har bytt termostater, rengjort varmevaxlare, utfort
filterrengorning i fjarrvarmevaxlar, optimerat varmekurvor,
drifttider och floden samt jobbat med driftoptimering pa varme-
och ventilationssystem med hansyn tagen till vara hyresgasters
verksamheter

Nivika Fastigheter AB (Publ)

Projektverksamheten

e Samtliga energimatare (vatten, varme elmatare och undermatare)
ar uppkopplade till vart webbaserade energi- och uppféljningssys-
tem Mestro

e Beslut ar taget att investera i energibesparande atgarder sa som
byte av belysning, ventilationsaggregat och varmevaxlare vilka
ska kopplas upp till vart 6verordnade system. Detta kommer enligt
energikalkyler spara ytterligare cirka 30 procent, pga effektivare
atervinningssytem

Vi koper miljoproducerad el vilket innebar att den ar fornybar och
kommer till 100 procent fran vattenkraft, ar ursprungsdeklarerad och
ger inga driftsutslapp av koldioxid, svaveldioxid eller kvavedioxid vid
elproduktionen. En majoritet av vara fastigheter anvander fjarrvarme
som varmekalla.

Under de senaste tre aren har vi installerat cirka 260 kW i solpaneler
vilket ger en egen arlig produktion om cirka 300 000 kWh. Nivika har
foljande solcellsanlaggningar i drift:

Fastighet Installerad effekt kw
Almen 12, vdrnamo 20
Bautastenen 1, Varnamo 20,2

Operan1,Jénképing 431
Sandstenen 1, Vdrnamo 86
Sagaren3,vaxg 27,6
Ambaret 8, J6nképing 255
Overljudet 4, Jonkoping 43
Summa 540
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Producerad solenergi
300
250 [ | Overljudet 4
. Sandstenen 1
200 A
Sagaren 3
150 Operan 1
rrrrr . Ambaret 8
100 — [ Graniten 2
""""" b Bautastenen 3
50 — —
Bautastenen 1
0 Almen 12
2017 2018 2019 2020*

*2020 producerad el till och med 2020-11-26

Vi har ytterligare 12 solcellsanlaggningar i projektfas, om 1435 kW peak,
som potentiellt kan producera 1268 000 kWh. Dessa anlaggningar
planeras fardigstallas fram till juni 2021.

Fastigheter Marknad

Nivika standard for langsiktig forvaltning

Bostader uppfors med "Nivika-standard”. Sedan Nivika startades har
Niclas Bergman (grundare av bolaget) tagit med langsiktig forvaltning
som en grundforutsattning 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 20 ar sedan.

Vid nyproduktion av hyresratter ingar alltid Nivika teknisk beskrivning
standard en del av bestallningsunderlaget.

Nar du kliver in i lagenheterna ligger det alltid granit eller
keramikklinkers pa hallgolvet, taligt och underhallsfritt, pa 6vriga golv
ligger 3-stavs ekparkett ett vackert och tamligen taligt golv som anda
ger en varm trakansla och ar skont att ga pa.

Samtliga golvlister ar i ek, nastan lika snygga efter ett par ars
dammsugning som nar de ar nya. Fonsterbankar ar i sten eller vit
marmor som ger ett tidlost och frascht intryck.

Arsredovisning 1 sep 2019 - 31 aug 2020

Projektverksamheten

Koket ar 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
varmeatervinning med FTX-aggregat i samtliga lagenheter.

Vara fastigheter utformas sa langt som mojligt for att vara flexibla
och latta att anpassa till forandrade behov, vilket minskar behovet av
ombyggnation.
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Klimatpaverkan fran koldioxidutslapp

Fastigheter

Nivika Fastigheter AB (Publ)

Marknad Projektverksamheten

Koldioxidutslapp fran Nivikas verksamhet harror till storsta delen fran uppvarmning av vara fastigheter med fjarrvarme och en liten del harror fran vara tjansteresor.

Klimatpaverkan fran fjarrvarme

Koldioxidutslappen fran fjarrvarmeanvandning och dess miljobelastning beror pa vilka branslen som anvands i vara fjarrvarme-
leverantorers anlaggningar. Nar det galler fjarrvarme ar vi hanvisade till den lokala leverantorer och miljoprestandan varierar

nagot.

Jonkoping

Fjarrvarmen vi koper av
Jonkopings Energi bestar

till 97,6 %* av fornybara
branslen och produceras

pa Torsvik i utkanten av
Jonkoping. Biobranslet bestar
huvudsakligen (92%) av avfall,
trabranslen samt rokgaskon-
densering fran dessa.

* Data avser 2019-drs produktion

Varnamo

Fjarrvarmen vi koper av
varnamo Energi bestar till
99,3 %* av fornybara branslen
och produktionen sker lokalt
i Varnamo. Biobranslet
bestar huvudsakligen av
skogsavfall, men till viss del
aven av fornybart trapellets,
fornybar bioolja samt
sagspan och andra rester fran
traforadling.

* Data avser 2019-drs produktion

Vaxjo

Fjarrvarmen som kops av
Vaxjo Energi produceras
sedan december 2019 av 100%
fornybart biobransle fran
skogen.

Klimatpaverkan formans- och tjanstebilar

For att minska koldioxidutslappen fran transporter har vi som mal att
6ka andelen elbilar och laddhybrider som formans- och tjanstebilar.

Under rakenskapsaret bestar vara korda tjanstemil av en tredjedel av
alla mil med el- eller hybridbil. Malet ar att 6ka den successivt i takt
med att bilparken fornyas. | genomsnitt har vi slappt ut 107 gram Co2
per kord kilometer.

B Diesel
El/hybrid
. Bensin

Genomshittligt utslépp fran vara fordon

107 g CO2/Rm
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Laddplatser for el- och hybridbilar

Vi 6kar ocksa antalet elladdningsplatser i snabb takt, under
innevarande rakenskapsar, dvs fram till 31 augusti 2021, kommer
platserna att 6kas med 75 procent. Okningen sker dels via
lokalhyresgaster som onskar elladdningsplats, dels elladdningsplatser
vid vara nyproducerade hyresratter pa Kungsangen i Jonkoping.

Pa vara fastigheter med hallbarhetsinriktning pa nyproducerade
hyresratter tillhandahaller vi dven/kommer att tillhandahalla elbilpool
som ar tillganglig for hyresgasterna, vi har ett avtal med leverantoren
Green Motion.

Antal laddplatser
7777 Nuvarande [ Tilkommande
0 10 20 30 40 50 60

Hallbart foretagande

Fastigheter Marknad

Hallbara medarbetare

Nivika ar ett snabbvaxande fastighetsbolag dar medarbetarna ar
avgorande for bolagets kultur, affar och framtida utveckling. Det ar
darfor viktigt att vi dven fortsatt attraherar och utvecklar branschens
basta medarbetare.

Lika vdrde och jamstdlldhet

vart grundlaggande synsatt ar att alla manniskor har lika varde och
ratt till lika behandling. Medarbetarna skall ges samma maojligheter
gallande anstallningsvillkor, kompetensutveckling och befordran, inom
ramen for sin kompetens och vilja.

Arbetsvillkoren styrs av kollektivavtal, vi ar medlemmar i Almega.
Lonesattningar tar hansyn till branschstatistik och medarbetarnas
individuella prestation.

Fastighetsbranschen &r traditionellt mansdominerad och pa Nivika

ar 80 procent (71) av medarbetarna man, vilket ar nagot storre
snedférdelning i konsfordelningen jamfort med foregaende ar.
Forandringen beror framst pa nyanstallningar som skett framfor allt
pa forvaltnings- och projektsidan dar det ar en kraftig 6vervikt av man
bland fastighets- och drifttekniker samt fastighetsskotare.

Kansfardelning

100%
° [ Kvinnor

I Man
80%

60%
40%

20%

2019-08-31

2020-08-31
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Aldersférdelning

[ 20-29
 30-39
[ 40-49
Bl 50-59

Vara karnvarden

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

Glddje - vi har kul pa jobbet och glads at varandras framgangar, nar vi
lyckas gynnar det bade oss sjalva men ocksa Nivika.

Engagemang - vi arbetar mot verksamhetens gemensamma mal med
ett genuint engagemang och tar vara pa mojligheter som ar av godo for
Nivika. Tillsammans arbetar vi mot verksamhetens gemensamma mal.

Arlighet - vi respekterar varandra och varandras olikheter och tror pa
goda relationer i och utanfor foretaget med en tydlig och god ton.

Hallbarhet - vi verkar for mangfald och gor aldrig avkall for etiken i
var verksamhet. Alla ska ha samma mojlighet. Samtliga medarbetare
erbjuds ett utvecklande och ansvarsfullt arbete dar ocksa balansen
mellan arbete och privatliv ar viktig.
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En sund arbetsmiljo

Nivika ska erbjuda vara medarbetare en trygg, saker och hdlsosam
arbetsmiljo. Malet ar att inga arbetsplatsolyckor ska forekomma i
verksamheten. | fastighets- och byggbranschen forekommer allvarliga
halso- och sakerhetsrisker, framfor allt relaterade till fysiska risker. |
kontorsmiljo ar halso- och sakerhetsriskerna framforallt relaterade till
risker som paverkar den psykiska halsan.

Koncernen har friskvardsstod till medarbetarna i form av bidrag till
olika typer av traning samt andra halsoaktiviteter sasom exempelvis
massage.

Sjukfranvaron pa Nivika ar relativt lag, vi hade under verksamhetsaret
2019/20 en korttidssjukfranvaro (dag 1-14) pa endast 1,2 procent (0,9).

. °
Sjukfranvaro
Kvinnor Man [ Totalt
4,0%
3,0%
2,0%
1,0%
0% | |
2019-08-31 2020-08-31

Hallbart foretagande

Fastigheter Marknad

Hallbar statsutveckling

Vi skapar hallbara kvarter och omradet med fastigheter dar manniskor
ska leva och arbeta i manga ar framover. Omradena ska klara klimat-
forandringar och samhallsomvandling. Vi tar langsiktigt ansvar nar vi
bygger, utvecklar och forvaltar.

| vart detaljplanarbete ingar forutom att gestalta omradet aven att
bidra till en blandad stadsmiljo.

En blandad stadsmiljo skapar forutsattningar for stor mangfald

och variation mellan gammal och ny bebyggelse, bade i gestaltning

och funktion for boende, handel, service, rekreation, kultur och
arbetsplatser. Blandstaden utgar ifran social hallbarhet dar manniskans
valbefinnande star i centrum. Genom att tillgodose manniskors
rattigheter ska goda, trygga och jamstallda och jamlika motesplatser
och en hdlsosam livsmiljo skapas.

Med hansyn till naturens ekosystemtjanster och forutsattningar skapas
en stad dar vara liv och verksamheter kan ge en minimal negativ
belastning och en 6kad positiv paverkan pa natur och manniskor.
Mangfunktionella gronytor och vatten ska anvandas for att skapa
sociala sammanhang, framja biologisk mangfald och skapa en robusthet
i samhallet infor kommande klimatforandringar.

| en modern stadsmiljo ar funktioner och anlaggningar nara och
lattillgangliga for alla, det ar enkelt att valja hallbara satt att forflytta
sig inom, till och fran omradet. Gaende och cyklister prioriteras
tillsammans med en attraktiv kollektivtrafik for att skapa god
tillganglighet och levande gaturum.

Forutsattningar ska skapas for en fossilfri och giftfri livsmiljo samt i
ovrigt en minimal negativ belastning pa manniskor och milj6. Detta
uppnas genom hallbart byggande och framtidsinriktade l6sningar
som bidrar till att det ska vara latt att gora ratt i vardagen. En robust
och saker VA- och energiforsorjning samt kommunikation som klarar
olika typer av potentiella kriser och hot ska aven sakerstallas.
Genom samverkan, delaktighet och strategiska satsningar skapas
nya forutsattningar for foretagande och verksamheter som okar hela
stadens dragnings- och attraktionskraft.

Nivika Fastigheter AB (Publ)
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Att bygga hallbart innebar att bygga pa ett satt som tar hansyn till var
omgivning och vara utmaningar. Idag star byggbranschen for en stor del
av vara gemensamma koldioxidutslapp och darfor har vi ett tydligt mal
i var bostadsproduktion - vi ska sdnka var klimatpaverkan sa langt det
bara gar.

Det gor vi genom att bygga effektivt i fabriker som till stor del drivs
av fornybar energi, transportera med fossilfritt bransle och framfor
allt genom att valja tra som byggmaterial. Tra ar en inhemsk, fornybar
ravara som forbrukar mindre energi an andra byggmaterial och bidrar
till lagre utslapp av koldioxid.

Langsiktig vardeutveckling

Nivika bygger och investerar for egen langsiktig forvaltning och
till grund for var hallbarhetssyn ligger en stravan efter att skapa
langsiktiga varden. Bade ekonomiska och manskliga.

Att skapa varde 6ver tid forutsatter ett hallbart synsatt, langsiktigt
ansvarstagande, sund affarsmassighet och stabil finansiell stallning ar
centralt. Att vara en finansiellt stabil affarspartner framjar relationen
med vara intressenter och ar ocksa en forutsattning for att driva hallbar
utveckling.

Langsiktig vardeutveckling innebdr ocksa att all verksamhet
genomsyras av ett langsiktigt arbete for en hallbar leverantérskedja
samt transparent redovisning av hallbarhetsdata. Syftet ar att aga,
forvalta och utveckla fastigheterna under lang tid och det har sedan
lange darfor varit naturligt att redan fran start lagga stor vikt vid
hallbarhet. Att skapa attraktiva boendemiljoer i resurseffektiva
fastigheter med bestandiga material till en rimlig kostnad, lagger
grunden for ett varaktigt vardeskapande.

Vi investerar inte for kortsiktig vinst eftersom vi sallan saljer de
fastigheter vi bygger. Vi vill skapa en ekonomisk stabilitet som gar 6ver
och bortanfor konjunkturer.



Nivika Fastigheter AB (Publ) Arsredovisning 1sep 2019 - 31 aug 2020

Inledning Strategi 9 Hallbart foretagande 17 Fastigheter Marknad Projektverksamheten

Gront ramverk

- . e . Ramverket innehadller fyra investeringskategorier
Nivika Fastigheter har, som ett led i vart finansiella hallbarhetsarbete,

upprattat ett gront ramverk for framtida finansiering som skapar . . 7 Hluskeie § 14 sussasion § 40 i 13 Ecctwenamsr § qpy sostsonon
forutsattningar att emittera grona obligationer och att ta upp gréna Lan. 1. Grona och energi- FORALLA OCHSAMHALLEN ANSIMTION B RS RGN
Det grona ramverket har utformats tillsammans med SEB och Danske .
SR ormats , effektiva byggnader
Bank enligt "Green Bond Principles” framtagna av ICMA (International
Capital Market Association). Ramverket har utvarderats av CICERO
Shades of Green, som oberoende tredje part. 1 Egmg"mgm‘\
Ramverket, samt relaterade styrdokument och rapporteringsstan- 2. Energieffektivitet \@, @
darder, har fatt en "Medium Green” bedémning fran CICERO Shades of
Green.

11 HALLBARASTADER 13 BEKAMPAKLIMAT-

Gron finansiering ska allokeras till projekt och tillgdngar sasom gréna OCHSAMHALLEN FORANDRINGARNA

och energieffektiva byggnader, men ocksa investeringar i energieffekti- 3. Fornybar energi @
viseringsatgarder och fornybar energi. Det ar en ansvarsfull finansiering ﬁ éﬁ
som ar i linje med var hallbarhetsstrategi.

1 HALLBARASTADER 1 BEKAMPA KLIMAT-

Ramverket innehaller bland annat villkor for allokering av grén OCHSAMHALLEN FORANDRINGARNA

finansiering samt uppfoljning och aterrapportering till langivare och 4, Hallbara transporter E
Al <>
n

investerare. =2}
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Geografisk fordelning av fastighetsvarde, % Fordelning fastighetsvarde per objektstyp, %

FASTIGHETSPORTFOLJ

Totalt, tkr 2020-08-31 2019-08-31
. .. . koD [ ] Bostdder, 31%
Fastighetsvarde 5062 656 3511534 Jonkoping = Industri, 35%
Hyresintakter 259 050 190 897 . varnamo (] Handel, 8%
Vart fastighetsbestand ar koncentrerat till centrala Uthyrningsgrad, % 96 95 B Vvaxjo | Kontor, 13%
lagen i tillvaxtorterna Jonkoping, Varnamo och Vaxjo, Antal fastigheter 96 71 Ovriga [ | Samhall, 8%
dar Jonkoping utgdr ungefar 50 procent av bade Uthyrbar area, m? 310 040 222 345 BN Fotell/rest, 3%
. . . e . o Ovrigt, 2%
fastighetsvarde och yta. Fastighetsportfoljen innehaller ¢
96 fastigheter med en sammanlagd uthyrbar yta om
cirka 310 000 kvadratmeter. Vardet pa fastigheterna o Jonkopings del av totalt Jonkopings per objektstyp, %
. . . . Jonkoping, tkr 2020-08-31 2019-08-31
uppgick sammantaget till 5,1 miljarder kronor (3,5), vilket - - o [ Bostader,39%
e o e e Fastighetsvarde 2450 073 1988 494 . Jonképing, 48% B
motsvarar en vardeokning pa 44 procent jamfort med D | Industri, 31%
. . o o m . . . Hyresintakter 117 975 96 803 ™ Handel 1%
samma period foregaende ar. Okningen forklaras framst e '
- . . . Uthyrningsgrad, % 94 92 [ ] Kontor, 14%
av forvarv och vardehojande investeringar. T R .
Antal fastigheter 31 30 | HOtell__/rEStq 2%
Nivika vaxer vidare med huvudsakligt geografiskt fokus Uthyrbar area, m? 116 443 109 698 O 3
pa Smaland, framat betyder detta dels att fortata fast-
ighetsbestandet i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo, dels
att 6vervaga forvarv pa nya orter i Smaland med omnejd . Varnamos del av totalt Varnamo per objektstyp, %
. . . . Varnamo, tkr 2020-08-31 2019-08-31 N
dar utvecklingspotentialen bedoms vara gynnsam. . P—— [ Bostader, 31%
. o o o Fastighetsvarde 1497 355 1361230 y 207 i 319
Genom ett geografiskt sammanhallet bestand uppnas gnetsvarde .. “ Bl Industri 31%
. . . . . . . Hyresintakt 93322 84628 Handel, 6%
forvaltningsfordelar som aven starker vart varumarke yIesItarier : Kant ¢ o
. . - Uthyrningsgrad, % 96 98 ontor, 11%
lokalt. Detta leder till goda affarsmojligheter. AT g( g Deeeee = samhall 12%
Antal fastigheter 35 35 ( u ' .,
. . T Hot t, 7%
Fastighetsbestandet utvecklas med ett langsiktigt Uthyrbar area, m2 103 793 102 626 B Hote O:’:isgt o
perspektiv sa att hyrespotentialen i de olika '
fastigheterna maximeras samt drifts- och forvalt-
ningskostnader effektiviseras, darmed skapas god L Vaxjos del av totalt Vaxjo per objektstyp, %
B o o ! . ) VAxjo, tkr 2020-08-31 2019-08-31 BesiEn 5
vardetillvaxt 6ver tid. Vi fortsatter dven med renovering : - I L] Besiken 7%
) Fastighetsvarde 1057 828 133120 I vaxio, 21% B Industri, 48%
och uthyrning av vakanta ytor. e !
Hyresintakter 40 936 4 490 [ ] Handel, 3%
Uthyrningsgrad, % 97 100 ’ - KD, %
""" . Samhall, 19%
Antal fastigheter 26 4 - amhe
""""""" Bl Hotell/rest., 1%
Uthyrbar area, m? 79 666 5418 Ovrigt, 1%
e v
. Ovrigt del av totalt Ovriga per objektstyp, %
Ovriga*, tkr 2020-08-31 2019-08-31 :
Jonkoping L . [ ] Industri, 100%
Q Fastighetsvarde 57 400 28 600 O, 1%
B 9 Hyresintakter 6817 4976
varnamo 9 P 2 S
Vaxio Antal fastigheter 4 2
Uthyrbar area, m? 10 138 4603

* Fastigheter tillhGrande Mitt Lager utanfér orterna ovan
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Hyresgaster och avtalsportfol]
Forfallostruktur hyresavtal Uthyrning

Nivika stravar efter att teckna langa hyresavtal med sina hyresgaster
med en utspridd forfallostruktur. | kombination med spridning pa
manga olika hyresgéster, kundstorlekar och branscher minskar detta
risken for vakanser och hyresforluster. Per den 31 augusti 2020 var den
vagda aterstaende kontraktstiden 5,2 ar (6,2).

Kontraktsvdrde hyresavtal lokaler, forfallofordelning

Mkr [ 20190831 [ 2020-08-31

Nivikas langsiktiga mal ar att ha en uthyrningsgrad for kommersiella
lokaler pa minst 90 procent och for bostdder minst 95 procent. Bolagets
fastigheter har en relativt hog uthyrningsgrad och har sa haft under
flera ar. vVar uthyrning fortsatter att utvecklas positivt, per den 31
augusti 2020 var uthyrningsgraden 96 procent for lokaler (inklusive
projektfastigheter) och 100 procent for bostader.

Uthyrningsbar yta, 2020-08-31

Bostader . Lokaler
100 ort ta Bostider ta Lokaler Totalt
y N Vakans y ; Vakans
m m
80
Jénképing 22618 19 93825 6403 116 443
0 — 0000 B @ - -
Varnamo 17 257 - 86536 4504 103 793
Vaxjo - - 79 666 2105 79 666
Ovrigt - - 10138 - 10 138
Summa 39875 19 270165 13012 310 040

2020 2023 2024+

Loptider for hyresavtal lokaler, kontraktsvdrde

0 2020
I 2021
B 2022

2023
B 2024+

Arsredovisning 1 sep 2019 - 31 aug 2020

Projektverksamheten

Vara storsta hyresgaster

Hyresgdsterna i fastighetsportfdljen utgors av saval valetablerade
sma till medelstora foretag, som till stora multinationella foretag.
Intaktsbasen ar val diversifierad med nastan 400 kontrakt. Per 31
augusti 2020 svarade de tio storsta hyreskontrakten for knappt en
fjardedel av den samlade arliga grundhyran fran bolagets hyres-
gaster med en genomsnittlig kontraktslangd pa elva ar.

Aterst.
Hyreskontrakt avtals-
tid, ar
- Holmgrens Bil AB, Jkpg 11,5
'/ B Brenderup AB 15,3
/Z B Holmgrens Bil AB, Vmo 10,5
Rasta Sverige AB 17,4
[ Polismyndigheten 14
I Véaxj6 Kommun 6,4
1337 Logistics AB 14,4
- Wemo Automation AB 1,8
Aneta Belysning AB 41
Leos Lekland Sverige AB 5,2
P Ovriga
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Fastighetsvardering

Nivika varderar 100 procent av fastighetsbestandet vid varje periodslut
varav 10-20 procent varderas externt. Det innebar att varje fastighet

i bestandet externvarderas minst en gang under en rullande 24-
manadersperiod. Varderingsmodellen som anvands av saval extern
varderare som Nivika ar avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell,
kompletterad med och delvis baserad pa ortsprisanalyser. De under
perioden genomforda externvarderingarna har utforts av Forum
Fastighetsekonomi. Alla fastigheter ar klassificerade till niva 3 i enlighet
med IFRS. Tillkommande utgifter som ar vardehdjande aktiveras. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.

Mojligheter och risker i fastigheternas varde

Nivika redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
vardeforandringar i fastighetsportfoljen rapporteras i
resultatrakningen under rubriken vardeforandring fastigheter.

Véardeforandring fastigheter har historiskt haft en betydande paverkan
pa periodens/arets resultat och bidrar till att resultaten
kan bli mer volatila.

Fastigheternas varde bestdams av utbud och efterfragan, dar priset
framst ar beroende av fastigheternas forvantade driftsoverskott

och képarens avkastningskrav. En 6kad efterfragan medfor lagre
avkastningskrav och darmed en prisjustering uppat, medan en vikande
efterfragan far motsatt effekt. Pa samma satt medfér en positiv
utveckling av driftoverskottet en prisjustering uppat och vice versa.

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden har efter sommaren atergatt
till héga nivaer och det finns i nuldget ingen indikation pa hgjningar
i avkastningskrav utan snarare tvartom inom segmenten bostader
och logistik. Nivika har historiskt varit forsiktiga med att sanka
avkastningskrav och ligger darfor i nulaget kvar pa oférandrade
avkastningskrav. Forandringar i hyreskontrakt och med hyresgaster
inkluderas i varderingar sa snart de tillkannages.

Hallbart foretagande 18

Fastigheter Marknad

Varderingsparametrar

Varderingsantagande

2020-08-31

Vardetidpunkt

Individuellt anpassat utifran utfall

Drifts- och underhalls-

kostnader for respektive fastighet och var-
deringsinstitutets erfarenhet av
likartade objekt.
Kanslighetsanalys

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

Andring indata Vardeforiandring
Parameter enhet antal Mkr %
Marknadshyra for lokal % 10 73 5.4%

(ej bostader)

Kalk.ranta & Direktavk.
vid kalkylslut

Kalk.ranta & Direktavk.
vid kalkylslut

Nivika Fastigheter AB (Publ)

Projektverksamheten

Fastighetsportfolj Q4 2020

Fastighetsvardet pa Nivikas fastighetsportfolj uppgar vid periodens slut
till 5,1 miljarder kronor. Portfoljen har under perioden juni-augusti 2020
vuxit via pagaende byggprojekt.

Okningen via pagdende byggprojekt, sker fraimst via en handfull
pagaende byggnationer av hyresratter i Jonkoping och Vaxjo. | Jonképing
har Nivika fyra pagaende nybyggnationer av hyresratter, tre pa
Kungsdngen med sammanlagt 203 ldgenheter och ett p& Osterdngen
med 194 mindre ldgenheter pa fastigheten Valplatsen. | Vaxjo byggs
Snoflingan i stadsdelen Rappe med 80 lagenheter.

Fastighetsportfolj 20-08-30, struktur

Fardigstallda lokaler, 64%
. Fardigstallda bostader, 22%
[l Byggnation Bostader, 12%
Mark, 2%

Forandring redovisat varde fastigheter, tkr

2020-08-31 2019-08-31
Faft.lghetsbestand vid arets 3511534 2748 300
borjan
Forvarvavfastigheter BOOION 353668
Forsdljning av fastigheter oOr00N 25900
Inve_stermgam befintliga 645 945 279 951
fastigheter
Vard_eforandrmgl befintliga 195 358 155 516
fastigheter
Fastighetsbestand vid 5062 656 3511534

periodens slut
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Fastighetstransaktioner
Forvarvade fastigheter med tilltrade under 2019/20 Avyttrade fastigheter under 2019/20
Hyres- o Hyres s
Fastighetsnamn Ort vérde, L T.'u Fastighetsnamn ort varde, Yti T.'“
m? trade m trade
Mkr Mkr
Dalskogen 2:15 Lysekil 2,0 1500 EH[0: (Graniten 4 och GrajiiEN ¢~ YonkoRINE M L e k1 (20-01°31
Nivika Apeln 29 AB Jonkoping 5 839 20-06-01
Totalt avyttrat 2019/20 5,1 3340

Barnarps-Krakebo 1:73  Jénkoping - - 20-04-30

Forvarvade fastigheter med tilltrdde efter 2020/21

Hyres-

Totalt forvarv 2019/20 66,1 76 906

e ) Y Till-
Fastighetsnamn ort varde, taz, i
m trade
Mkr
Vakten8 ="  {| WelSniee" Lo i 430 g R0
Varendsvallen 12 5,4 6500 20-12-01
Gasellen 11 12 1300 20-12-16
Totalt forvarv 2019/20 1,9 13450
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Jonkoping - Logistiskt nav i sodra
Sverige

Vid sodra anden av Vattern ligger Jonkoping, en mycket expansiv
kommun som har vuxit ihop med Huskvarna och Norrahammar och
bildar nu ett sammanhangande stadsomrade. Sedan 1971 &r dessa inom
samma kommun. Jonkoping ar ett administrativt centrum med flera
statliga myndigheter samt manga storre arbetsgivare sa som Husqvarna
AB, IKEA, J6nkoping Univeristy, SAAB och KABE fér att ndmna nagra.

Jonkoping ar en utpraglad handelsstad, ett nav for logistiken i sodra
Sverige och genom Elmia ett centrum for massor.

| februari 2018 antog kommunfullmaktige forslaget till Vision 2030 for
Jonkopings kommun. Med hjalp av en mangd underlag, statistik samt
medborgardialog, har man kommit fram till hur man vill se Jonkopings
kommun 2030. Visionen kan sammanfattas genom fyra malomraden
inom vilka kommunen vill positionera sig:

. Jonkoping 2030 ar sodra Sveriges nav

. Jonkoping 2030 ska vara en kommun med framatanda

. Jonkoping genomsyras av gemenskap, trygghet och 6ppenhet
. Jonkoping 2030 ar en plats dar stad och landsbygd mots

| mars 2020 hade J6nkopings kommun en folkmangd pa 141 485, vilket
ar en 6kning med 404 personer sedan arsskiftet. Befolkningstillvax-
ten ligger pa 4,3 procent per senaste trearsperioden, vilket ar hogre an
riksgenomsnittet i Sverige om 3,3 procent. Folkmangden antas oka till
cirka 158 000 inom tio ar.

| takt med den 6kade befolkningsmangden 6kar ocksa efterfragan
pa bostader. De senaste aren har produktionen av bostader darfor

Hallbart foretagande

Fastigheter 22 Marknad

AFFARSOMRADE JONKOPING

intensifierats. Produktionen har dock inte matchat den vaxande be-
folkningsmangden varfor det har skapats en uppdamd efterfragan
pa bostader i alla prissegment. Enligt Boverket finns det ett arligt
byggbehov 2018-2027 pa 1650 bostader, medan arligt genomsnitt av

Antal nyproducerade lagenheter i Jonkoping,
2015-2019
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Nivika Fastigheter AB (Publ)

Projektverksamheten

fardigstallda bostader 2018-2019 ar 1247. Under 2019 fardigstalldes 595
ldgenheter och under de forsta tre manaderna 2020 har byggnation av
245 lagenheter paborjats, under samma period foregaende ar var siffran
199.

Befolkningsutveckling i Jonkoping,
antal tusen invanare

160

2009 20Mm 2013 2015 2017 2019 2029

Kdlla: Jonképings kommun, Boverket, SCB
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Fastigheter i Jonkoping

Nr pa .
Bola org nr. Fastigheter ort
4 g karta g
Nivika Abborren AB 556773-2028 6 Abborren 6 Jonkoping
Nivika Advokaten AB 556842-7362 6 Advokaten 5 Jonkoping
6 Advokaten 14 Jonkoping
6 Baret 1 Jonkoping
6 Baret 2 Jonkoping
Nivika Arkadien AB 556548-4408 6 Arkadien 2 Jonkoping
Nivika Budkaveln AB 556928-1651 2 Budkaveln 21 Huskvarna
Nivika Compact Living AB 556831-2663 8 Ekhagen 1:1 Jonkoping
Nivika Handelsfastigheter AB 556923-1474 5 Vinkeln 6 Jonkoping
Nivika Kungsangen AB 559188-8895 4 Vastergoken 1 Jonkoping
4 Vraken 1 Jonképing
Nivika Lokal AB 556746-9613 3 Valplatsen 2 Huskvarna
3 Valplatsen 3 Huskvarna
3 Valplatsen 5 Huskvarna
3 Valplatsen 8 Huskvarna
10 Overkanten 1 Jonkoping
Nivika LP Fastigheter AB 556982-1555 12 Ambaret 8 Jonkoping
Hovsléatt
[ Nivika Operan 1AB 556804-2773 7 Operan 1 Jonkoping
Nivika Skapvagen 6 AB 556986-7764 14 Barnarp-Krakebo 1:58 Jonkoéping
14 Barnarp-Krakebo 1:73 Jonképing
Barnarp Nivika Stigamo Ost AB 559097-7673 15 Stigamo 1:47 Jonkoping
Nivika Stigamo E4 AB 559097-7657 15 Stigamo 1:49 Jonkoping
N h L . . P

‘& a.mmar Nivika Stigamo Syd AB 559097-7681 15 Stigamo 1:51 Jonkoping
15 Stigamo 1:52 Jonkoping
15 Stigamo 1:53 Jonkoping
Taherg Nivika Vakten 10 AB 559174-9477 9 Vakten 8 Jonkoping
[ ] 9 Vakten 9 Jonkoping
9 Vakten 10 Jonkoping
Nivika Vigoren AB 559160-8681 13 Vigoren 1 Jonkoping
Nivika Odlan AB 559087-3096 M Odlan 20 Jonkoping
Kv Vombaten i Jénkdping AB 559190-1664 4 Vraken 2 Jonkoping
v 4 Vombaten 2 Jonkoping
Nivika Overljudet AB 556410-2696 10 Overljudet &4 Jonkoping
Nivika Overljudet 5 AB 556686-8211 10 Overljudet 5 Jonkdping

SKR Lager 6 KB 969665-8344 1 Brunstorp 1:55 Jonkoping
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AFFARSOMRADE VARNAMO

Varnamo - satsar pa framtiden som en
hallbar och trygg kommun med fokus
pa tillvaxt

Varnamo, en stad med stark entreprenérsanda och som i ar fyller 100
ar, belagen vid knutpunkten det "Sydsvenska krysset”, dar det dagligen
passerar cirka 24 000 fordon. Det ar har E4:an i nord-sydlig riktning
och vag 27 i 6st-vastlig riktning korsar varandra. Utover de goda vag-
kommunikationerna, har Varnamo utpekats for en av stationerna i den
planerade hoghastighetsjarnvagen som ska ga mellan Stockholm och
Malmo.

varnamo kommun praglas av den smalandska foretagsamheten.
varnamoomradet tillh6r en av Sveriges mest intressanta sma-
foretagarregioner, Gnosjoregionen, som ar en av landets viktigaste
tillvaxtmotorer. Fortroendet for regionen avspeglar sig i intresset att

driva foretag dar resultatet ar robusta och livsdugliga foretag.

2019 placerade sig Vdrnamo kommun pa en andra plats i Basta Tillvaxt
i Jonkopings ldn. Detta pris tilldelas de kommuner i varje lin som har Befolkningsutveckling i Varnamo,

Antal nyproducerade lagenheter i Varnamo, A &
tusen invanare

2014-2019

storst andel foretag som nyanstaller, 6kar sin omsattning och gar med
vinst.

| juni 2020 hade Varnamo kommun en folkmangd pa 34 600 och enligt

Befolkningsprognosen for Varnamo kommun antas den arliga 6kningen
bli mellan 200-300 per ar. Varnamo - den manskliga tillvaxtkommunen,

vill vdxa och visionen &r att ar 2035 vara 40 000 invanare. Kommunen vill
dock vaxa pa ratt satt, leva enligt sin vardegrund och bygga framtiden
bestdende av fyra kriterier: hallbarhet, attraktivitet, trygghet och
tillvaxt.

Med en vaxande befolkning kommer ocksa en stérre efterfragan pa

bostader, enligt en analys som Lansstyrelsen i Jonkdping har gjort (fore

coronapandemins utbrott), rader det fortfarande ett underskott av
bostader. | Varnamo beraknas 1750 bostader byggas fram till ar 2029.

0
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2014 20715 2016 2017 2018 2019 2035

Kdlla: Vdarnamo kommun, SCB, Syna och Boverket
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Fastigheter i Varnamo

Nr pa .
Bola: org nr. Fastighet ort
g g karta s

Nivika Almen AB 556870-3150 10 Almen 12 Varnamo
N < 04000400 O

Nivika Bautastenen AB 556698-7664 18 Bautastenen 3 Varnamo

Nivika Cityfastigheter AB 556306-4459 3 Aftonfalken 1 Varnamo

20 Falken 25 Varnamo

13 Lejonet 5 Varnamo

13 Lejonet 13 Varnamo

14 Lejonet 18 vVarnamo

| 9 Smeden 3 Varnamo

Smeden 5 Varnamo

12 Snipen 13 Varnamo

12 Snipen 18 Varnamo

12 Snipen 19 varnamo
777777777777777 12 Snipen 20 varnamo

E4 Nivika Industrifastigheter AB 556975-3931 2 Duvelund 1, 2 varnamo

1 Flundran 6 Varnamo

8 Golvlaggaren 1 varnamo

1 Rodspattan 2 Varnamo
777777777777777 19 Snickaren 1,2, 3 Varnamo

Nivika Varnamo Centrum AB 556657-8661 17 Bautastenen 1 Varnamo

4 Broarna 4 Varnamo

16 Folkets Hus 1 vVarnamo

4 Karleken 1 Varnamo

4 Karleken 2 Varnamo

£4 4 Karleken 3 Varnamo
777777777777777 4 Karleken 4 varnamo

Nivika Rosen AB 556774-0880 7 Rosen 1 varnamo

Nivika Sandstenen AB 556953-3838 M Diabasen 4 Varnamo

M Graniten 2 Varnamo

1 Refugen 6 varnamo

v 1 Sandstenen 1 Varnamo

- 1 Sandstenen 2 Varnamo
e N\ 1 Sandstenen 5 vVarnamo

Nivika Sadelmakaren 1 AB 559063-1585 6 Sadelmakaren 1 vVarnamo

Nivika Tre Liljor AB 556797-3994 15 Tre Liljor 17 Varnamo

Nivika Odlan i Varnamo AB 559170-5891 5 Draken 1 Varnamo



26 Arsredovisning 1 sep 2019 - 31 aug 2020

Inledning Strategi

Hallbart foretagande

Fastigheter 22 Marknad

& AFFARSOMRADE VAXJ0O

Vaxjo - Europas gronaste stad

I Vaxj6 finner man en spannande kombination av smastadsidyll,
universitetsstad och néjesmetropol, med en stolt idrottstradition att
varna och utveckla.

Vaxjo ar Smalands ndst storsta stad, Kronobergs regionstad och tillika
en residensstad, med en befolkning om cirka 94 000 invanare. Befolk-

ningstillvaxten ar cirka 5 procent per senaste trearsperioden, vilket ar
hogre an riksgenomsnittet i Sverige om 3,8 procent.

Tillsammans med invanare, féretag, organisationer och universitet
arbetar Vaxjo kommun for en battre miljo och for minskad
klimatpaverkan. Kommunen har fatt flera internationella utmarkelser
for det framgangsrika arbetet med klimatfragor och for ett fossilbrans-
lefritt Vaxjo, daribland European Green Leaf Award 2018.

Vidare ar Vaxjo kommun en Fairtrade City sedan 2008. Diplomeringen
visar att Vaxjo lever upp till regler som handlar om etisk upphandling
och informerar om rattvisemarkt.

Naringslivet i Vaxjo ar rikt och mangfacetterat med cirka 7 000 féretag

i en dynamisk blandning av storlekar och branscher. | Vaxjo kommun
finner vi dels mobelrikets hjarta i Lammhult, dar lang tradition och
djupt kunnande inom mébelhantverk forenas med klassisk och
nyskapande design, dels finner vi Glasriket, dar glastillverkning ger eko
varlden over.

Forvarv av Alhansa Fastigheter AB i Vaxjo

Nivika tilltradde forvarvet av Alhansa Fastigheter AB per 1 april 2020
trots radande Coronasituation.

Var bedémning ar fortsatt att det ar ett viktigt strategiskt forvarv av
fina fastigheter som innebar dels ett rejalt fotfaste i Vaxjo dels en viktig
etablering av en lokal forvaltningsorganisation som forutom aktuellt
forvarv dven kommer att forvalta befintliga fastigheter och kommande
hyresratter som ar under byggnation.

Forvarvet bestar av Alhansa Fastigheter AB med tillhérande
dotterbolag, en koncern med totalt 21 fastigheter. Fastighetsbestandet
innehaller kommersiella fastigheter om cirka 72 000 kvm val samlade

i huvudsak pa industriomradet Vaster, som ligger i anslutning till
Arenaomradet i Vaxjo.

Nivika tar 6ver tva befintliga medarbetare fran Alhansa, dartill pagar
rekrytering av en fastighetschef for affarsomrade Vaxjo.

Hyresgdsterna bestar framst av business-to-businessverksamheter,

Befolkningsutveckling i Vaxjo de senaste
10 aren samt prognos, antal tusen
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Antal nyproducerade lagenheter i Vaxjo
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Fastigheter i Vaxjo

Nr pa .

Bolag orgnr. karta Fastigheter Oort
Nivika Gasellen AB 559241-8247 5 Gasellen 1 Vaxjo
Nivika Geologen AB 559095-9028 7 Geologen 5 Vaxjo
Nivika Rattaren 4 KB 969698-1399 12 Rattaren 4 Vaxjo
Nivika Snoflingan AB 559146-1677 6 Snoflingan 16 Vaxjo
Nivika Stenladan AB 559147-4324 8 Vaxjo 12:15, Stenladan Vaxjo
Nivika Sagaren 3 AB 559102-2958 19 Sagaren 3 Vaxjo
Nivika Varendsvallen AB 556827-2891 21 Varendsvallen 12 Vaxjo
Nivika Vaxjofastigheter AB 556672-1683 15 Drangen 2 Vaxjo
4 Elefanten 1 Vaxjo
1 Garvaren 5 Vaxjo
17 Gravoren 18 Vaxjo
4 Illern 3 Vaxjo
20 Juveleraren 7 Vaxjo
18 Kopparslagaren 2 Vaxjo
18 Kopparslagaren 3 Vaxjo
21 Krysspricken 1 Vaxjo
9 Kvasten 7 Vaxjo
Minken 3 Vaxjo
2 Nyckelharpan 2 Vaxjo
18 Repslagaren 1 Vaxjo
12 Rattaren 4 Vaxjo
12 Rattaren 5 Vaxjo
13 Sadelmakaren 6 Vaxjo
3 Sanden 2 Vaxjo
1 Skomakaren 1 Vaxjo
1 Skraddaren 7 Vaxjo
16 Snomakaren 4 Vaxjo
10 Sotaren 3 Vaxjo

14 Tunnbindaren 7 Vaxjo
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AFFARSOMRADE MITT LAGER

Mitt Lager - Selfstorage

Tillvaxtstrategin for selfstorage-verksamheten i dotterbolaget Mitt
Lager ligger fast och ambitionen &r att vi skall vaxa med tva till tre
anldggningar per ar pa flera orter men dven utéka verksamheten

i befintliga orter. Detta tillfor cirka 4 000-6 000 kvadratmeter
uthyrningsbar yta i kapacitet varje ar. Totalt har Mitt Lager cirka 1300
forrad per 2020-08-31.

Vasentliga handelser under och efter Q4 2020

e | Motala harvi ett undertecknat markanvisningsavtal och ett
godkant bygglov for uppforande av en ny verksamhetslokal.
Upphandling av entreprenaden har startat

e Etableringen av ytterligare en anldaggning i sodra Jonkoping,
fastigheten Ambaret 8, i anslutning till infartsknuten soder/
vaster i Jonkoping ar klar och togs i bruk den 1 september 2020.
Har tog vi steget annu ndarmare intresserade hyresgaster genom
att bygga kundanpassade forrad

Ambaret 8, Jonképing

+ ljuliingick Nivika Mitt Lager ett avtal med IT-féretaget Toxic, Antal forrad och uthyrda forrad per enhet
tillsammans kommer vi digitalisera verksamheten genom att | | | | | | | | | | | | | | : | | | | | | ‘ | ‘ | ‘ | ‘ |

bygga en automatiserad e-handelslosning. Vilket ger oss ett

nytt verksamhetsstod som férenklar kundresan och minimerar * Gislaved
Uthyrd andel

hanteringen av kundinbetalningar “““““"“
** Boras . Antal forrad
» 1oktober 2020 férvarvades branschkollegan Storeaway 3 3 N T O A A

(BostadsFabriken i Vaxjo AB) som bedriver selfstorageverk- Lysekil m
samhet i Vaxjo och Vetlanda. Forvarvet adderar ytterligare mn"“"“

539 forrad till Mitt Lagers verksamhet. Uthyrningsgraden pa Vaxjo

de bada anlaggningarna ar cirka 70 procent och det finns goda strémstad mn"“n"“nn

mojligheter till expansion i befintliga lokaler

nmnmnmnnnn
- ﬂﬂﬂﬂﬂﬂﬂ

Jonkoping O

Hunnebostrand
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Fastigheter och anlaggningar
Mitt Lager bedriver verksamhet i dels i externt forhyrda lokaler, i internt Fastigheter i Mitt Lagers verksamhet per den 31 aug 2020
forhyrda lokaler samt i egendgda fastigheter.
Bolag orgnr. Fastigheter ort
I tabellen har intill finns Nivika Mitt Lagers fastigheter listade.
Nivika Mitt Lager AB 559054-1792 Hedalen 1:6 Hunnebostrand
Erlandserod 1:23 Stromstad
Dalskogen 3:15 Lysekil
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Slaggan1  Gislaved
Nivika Mjalan 8 AB 559007-1592 Mjalan 8 Vaxjo

Vara Selfstorage-anlaggningar

Mitt Lager har anldggningar pa nio olika orter i sédra Sverige och en tionde
anldggning i Motala ar under projektering

Stromstad

Borésq Jonkoping

Vetlanda )
Gislavedq 9
Varnamo

QVéxj 0
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Hallbara bostader

Nivika vill bidra till ett mer héallbart samhdlle som utgdr fran var
langsiktighet. Genom att vara en fastighetsdgare med langsiktigt
dgande skapas majlighet och incitament till att arbeta med

och paverka manga delar av hallbarhet, fran detaljplanarbetet
och projektstadier till uthyrning och forvaltning. Omfattande
energianvdndning, materialval, avfallshantering, transporter och
arbetsmiljé bade for hyresgdster, medarbetare och leverantérer.

Nybyggnation med forkarlek till tra

Nivika valjer garna att tillverka nya hyresbostader i tra - ett fornybart
och klimatsmart byggnadsmaterial. Vi kan darigenom minska var koldi-
oxidbelastning och darmed minska klimatavtrycket.

Forutom att tra ar ett fornybart och resurseffektivt material som lagrar
och fordrojer koldioxidutslapp finns det ocksa halsomassiga fordelar
med trahus avseende inneklimat och ljudmiljo. Tra ger dessutom
snabbare byggprocesser, mindre buller pa byggarbetsplatsen och
farre transporter. Parallellt med de miljomassiga fordelarna finns
affarsmassiga vinster med att bygga i tra.

Tra lampar sig val for industriellt byggande som samtidigt ar enkelt att
anpassa och variera med olika fasader och utformningar sa att varje
byggnad eller omrade far sitt eget uttryck.

Kontroll over vardekedjan

Genom ett ndarma samarbete med Husgruppen, som fokuserar pa
industriellt byggande i tra, har Nivika tagit fram en forsta koncept-
lagenhet som ger forutsattningar for optimalt resursutnyttjande och
sakrar saval hog kvalitet som god arbetsmiljo. Konceptlagenheten
utnyttjar boendeytan maximalt for att ge hyresgasten det mesta
mojliga ut av sina kvadratmetrar.

Genom att specificera materialval och anvanda standardiserade
processer i Husgruppens produktionsanlaggning kan materialforbruk-
ningen, logistik och andra resurser planeras i detalj, vilket minskar spill
och utslapp. Lagerhallning effektiviserar floden och sanker kostnaderna

i icke vardeskapande delar. Nivika bygger med langsiktigt hallbara och
kvalitativa material, trd som kops in ar sparbart och hallbart utvunnet
i och med certifiering enligt FSC eller PEFC. Se mer i detalj nedan i
avsnittet Nivika standard.

De standardiserade processerna har en systematisk kvalitetsstyrning
som sakerstaller att bade Nivikas, hyresgdstens och samhallets krav
pa projekt, fastigheter och bostader utfors pa ratt satt och med ratt
kvalitet. Kvalitetsstyrningen ar saledes ett understédjande verktyg for
bade ingaende arbetsprocesser och sjalva slutprodukten, det vill saga
byggnaden och bostaden.

Att bygga under tak gor arbetet oberoende av nederbord och
temperatur. En annan fordel med industriellt byggande ar mer
optimerade produkter som kraver mindre mangd material och aven

bidrar till farre transporter av byggmaterial och samtidigt ar det enklare

Nivika Fastigheter AB (Publ)

30 Projektverksamheten

att ta hand om spill och restmaterial som alltid uppstar vid byggnation.

Aven produktionstiden kan kortas markant jamfort med
platsbyggnation, vilket dven leder till att de forsta hyresgasterna kan
flytta in i sin nya bostad betydligt tidigare an jamforbart platsbyggt
objekt.

Nar-byggt om inte "har-byggt”, Husgruppens fabrik ligger i Jonkoping
vilket innebar att transport till Nivikas byggplatser ligger som langst en
till tva timmar bort, och ibland mycket kortare transport an sa.

Miljobyggnad silver,
certifiering av fastigheter for battre miljo

Miljocertifiering av byggnader ar ett av de viktigaste verktygen for
att sdkerstalla att vara stadsdelar och fastigheter blir hallbara.
Certifieringarna bidrar ocksa till att fastigheterna miljoprestanda blir
mer jamforbara och enklare att kommunicera med hyresgaster.

Nivika har beslutat att miljocertifiera nybyggnationer av bostader enligt
certifieringssystemet Miljobyggnad Silver. Miljobyggnad Silver staller
djupgaende krav inom energi, materialanvandning och inomhusmiljo.
Certifieringen innebar en granskning av tredje part.

Energieffektiva bostader

Energianvandningen under en fastighets livscykel ar den storsta
orsaken till utslapp av koldioxid i var bransch varav el star fér den
storsta andelen. | normalfallet forser vi vara hyresgdster med el och
debiterar dem utifran faktisk anvandning vilket innebar att en 6kad
forbrukning ger direkt effekt i 6kad kostnad for hyresgdsten och bor da
Gka intresset att bidra till hallbarhet och halla nere energianvéndning.

Lagenheterna har mekanisk till- och franluftsventilation med
varmeatervinning med FTX-aggregat i samtliga lagenheter.

Nya bostadsprojekt byggs enligt Miljobyggnad Silver vilket kraver en
hog energieffektivitet i fastigheten. Husen har en energiforbrukning
under 80 procent av BBR-kraven och oftast annu lagre.
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Nivika foljer upp energianvandning i fastighetsbestandet och granskar
l6pande mojligheter till minskad energianvandning pa fastighetsniva.
Andra atgarder ar utbyte av aldre ventilationsutrustning till nya
effektivare och mer anpassningsbar utrustning, installation av
rorelsestyrda belysningssystem, LED-belysning med mera.

Nivika-standard . S GRERE R H A HUS

Bostader uppfors med var Nivika-standard. Sedan Nivika startades har

Niclas Bergman (grundare av bolaget) tagit med ldngsiktig forvaltning Tra dr ett prioriterat byggmaterial for Nivika. Rationell och energieffektiv byggteknik i tra

forutsattning fo i h ifikati tt % 2 T ompe T
som en grundforutsattning for materialval och specifikatiofEroaugs medfor mer effektiva och miljovanliga byggnader jamfort med byggnation i betong.

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 20 ar sedan.

Vid nyproduktion av hyresratter ingar alltid Nivika teknisk beskrivning
standard en del av bestallningsunderlaget. Lds mer i avsnittet om
hallbart foretagande.

Nojda kunder

Nivikas langsiktiga perspektiv ar grundldggande for koncernens
hallbarhetsarbete, som bland annat innebar att bygga hus med hog
kvalitet som over tid sakerstaller en rationell forvaltning, vilket
ocksa innebdr att vi bevarar omgivande milj6 och att bibehaller goda
relationer med hyresgdster och andra nyckelintressenter.

Oavsett om man koper en ny bostad eller flyttar in i en hyresbostad
ar det ett stort steg och innebar stora forandringar. Nar det galler
nyproducerade hyresratter tecknas hyresavtal i de flesta fall innan
bostaden finns for pasyn i verkligheten och det ar avgorande att
kundens forvantningar infrias. Vi har en tat dialog med kunderna
fran kontaktskrivning till inflyttning och darefter genom en personlig
forvaltning.

Nadr vi bygger hus byggt i trd spara vi upp till 50 procent av koldioxidutsldppen jamfort med
ett hus byggt i betong

Med industriellt byggande av trdhus kan byggtiden forkortas vdsentligt

Trdhus dr tystare, bdade for de boende men dven for byggarbetarna och de kringboende
under byggtiden

Trahus vager ungefdr en tredjedel av ett betonghus

Trd dr ett naturmaterial som inte innehaller tillsatser eller giftiga dmnen och dr helt
fornyelsebart

Vi bygger med svenskt trd

Trad vaxer snabbt

Trd dr hallbart material. Hus i trd som byggdes for flera hundra ar sedan stdr dn idag
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Pagaende bostadsprojekt

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

Malet med projektverksamheten ar att langsiktigt sakerstalla var expansion, 6ka avkastningen och skapa vardetillvaxt genom minskad vakans och hogre hyresnivaer. Nivika spekulerar inte i nybyggnation utan byggstart sker
alltid forst nar hyresavtal ar tecknat eller for bostader nar efterfragan foreligger.

Valplatsen 2 och 8, Jinkdping

Plats Osterangen, Jonkoping

Plats Nylund, Varnamo Plats Rappe, Vaxjo
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Pagaende projekt, kommersiella lokaler

Drangen 2, Vaxjo Vinkeln B, Jénkdping Rosen 1, Varnamo

Osterangen, Jonkoping
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Sammanfattning pagaende och slutférda projekt under aret, >5 Mkr

. . . Planer Projekt- Energi- hyrbar Hyres-
Fastighet ort Projekttyp Kategori f;: diegs?t;llt* bud ge:feMI:r ctan s;s; Utyg[a ,bI:z va;:lilf;
Vinkeln 6, Osterport Jonkoping Ombyggnation Kommersiella Q42020 8 1200 -
Drangen 2 Vaxjo Tillbyggnad Kommersiella Fardigstallt Sept 2020 7 559 -
Odlan 1 Varnamo Nybyggnation Bostadsratter Fardigstallt Dec 2020 65 2 452 -
Rosen 1 Varnamo Ombyggnation Kontor Fardigstallt Okt 2020 22 2262 1,8
Solcellsanlaggningar Jkpg/Vmo Energiatgard Kommersiella Q22021 6 - -
Vastergoken 1 Jonkoping Nybyggnation Bostader Q12021 219 80% 6317 11,8
Snoflingan 16 Vaxjo Nybyggnation Bostader Q12021 166 4950 9,6
Vraken 1 Jonkoping Nybyggnation Bostader Q22021 138 80% 3855 7,2
Vombaten 2 och Vraken 2 Jonkoping Nybyggnation Bostader Q22021 105 56% 2525 58
Valplatsen 2 och 8 Jonkoping Nybyggnation Bostader Q12021/Q3 2021 205 56% 6 402 13,9
Totalt 940 30522 50,1

* Planeras fdrdigstdllt féljer kvartal per kalenderar

** Boveket.se gdllande BBR-krav
Pagaende projekt, antal Pagaende projekt, Pagaende projekt, uthyrbar Pagaende projekt, uthyrbar
bostader, st Projektbudget, Mkr yta per kategori, % yta fordelat per ort, m?

N\

4

[0 Hyresbostader, 283 [ Bostider, 898 [ Bostader, 87% [ Jonképing, 67%
I Bostadsritter, 36 I Handel, 12 I Handel, 2% I virnamo, 15%
[ studentbostader, 194 I industri/lager, 8 I Industri/lager, 4% B vaxis, 18%

7 Kontor, 22 [ Kontor, 7%
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Vi har fem pagaende detaljplaner med sammanlagt
upp till 2 000 bostader. Flera av planerna ar
langsiktiga och for att na vara langsiktiga mal ar
detta planarbete en stabil grund att sta pa. Tabellen
har intill visar den befintliga projektportféljen.

Arsredovisning 1 sep 2019 - 31 aug 2020
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Framtida planerade projekt, prospekt >5 Mkr
Projekt- oo
. . . Planeras Uthyrbar Miljo
Fastighet ort Projekttyp Kategori Status firdigstillt yta, m? budfnelz:r, byggnad
Hjortronet 7 Motala Nybyggnation Industri 2021 3400 LOA 7

Stigamo 1:49 ~Jonképing Nybyggnation Industri m— 2021-2023 42 500 LOA 250

Stigamo 1:53  Jonkoping Nybyggnation  Industri = 20212023 7600 LOA 45

Framtida detaljplan Planarbete pabérjat Detaljplan antagen @ Bygglovsansékan @ Bygglov beviljat @ Investeringsbeslut taget

I delarsrapporten dr information om pdgdende projekt baserad pa bedémningar om projektens storlek, inriktning och omfattning, sa dven det planerade
fardigstdllandet av projektet. Informationen baseras pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvdrde, vilka innebdr osdkerhetsfaktorer bade
avseende projektens genomférande, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvdrde. Informationen om pagdende projekt omprévas regelbundet
och bedémningar justeras till foljd av att pagdende projekt fardigstdlls eller att férutsdttningar fordandras. Fér projekt som ej byggstartats har finansiering
ej upphandlats, vilket innebdr att finansiering av pdgaende projekt dr en osdkerhetsfaktor.
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Framtida bostadsprojekt

Sadelmakaren 1, Vdrnamo

Valplatsen, Joinkdping

Typ Nybyggnation, bostader

Typ Nybyggnation, bostader

Karleken 1-4, Varnamo

Vaxjd 12:15 - Stenladan, Vaxjd

Typ Nybyggnation, bostader

Typ Nybyggnation, studentbostader

Plats Teleborg, Campus, Vaxjo

130 hallbara hyresratter i centrala Varnamo.

Bostaderna kommer att byggas i fyra
huskroppar med grénytor och innegard val
skyddade. Helt garage under hus och gard
med parkeringsplatser for samtliga lagenheter
och forrad. Hog standard i lagenheterna med
tvattmaskin, torktumlare, diskmaskin samt
rostfria vitvaror. Digitalt las och postsystem
samt digitala informationstavlor. Vi bygger
och certifierar samtliga byggnader enligt
Miljobyggnad Silver. Vi bygger med Boverkets
regler for bidrag och nar 56 procent av BBR for
energiférbrukningen. Detta innebar lag hyra i
samtliga lagenheter. Vi investerar i solpaneler
samt laddstolpar och individuell matning for
varje lagenhet for el, vatten och avlopp.

Ny stadsdel i sluttningen mellan Jonkoping och
Huskvarna med utsikt mot Vattern. Arbetet
med stadsutveckling gallande cirka 750
bostader och kommersiella lokaler pagar och
tidplanen for ny detaljplan ar satt till 2022.

194 studentbostader med tillfalligt bygglov ar
under uppférande, samtidigt pagar arbete med
detaljplanen. Dessa bostader byggs industriellt
i tra och pa byggarbetsplatsen dockas endast
media* in, allt hallbart och narproducerat samt
med statliga bidrag for studentbostader. Detta
innebar laga hyror som gor dessa bostader
extra attraktiva for studenter.

*) Vatten, varme, ventilation, el mm.

Ny stadsdel i centrala Varnamo. Parkomrade
med Lagaan som inramning och Ljusseveka
friluftsomrade som granne. Arbetet med ny
detaljplan gallande cirka 430 bostader pagar
och tidplanen for ny detaljplan ar satt till 2021.

Omradet kommer att byggas hallbart och ett
planeras trygghetsboende samt trabyggnation
planeras.

Inom Campus och Linneuniversitetet omrade

i Vaxjo planeras for 95 studentbostader.
Bostaderna byggs industriellt i trd och pa
byggarbetsplatsen dockas endast media* in,
allt hallbart och narproducerat och med bidrag
for studentbostader. Detta innebar laga hyror
vilket gor dessa bostader extra attraktiva for
studenterna.

Bygglovsprocessen pagar och vi planerar for
byggstart Q2 2021.

*) Vatten, varme, ventilation, el mm.
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Framtida bostadsprojekt Framtida projekt, kommersiella lokaler

Aftonfalken 1, Varnamo Brunstorp 1:55, Huskvarna Refugen B, Varnamo Barnarps-Krakebo 1:58, Jonképing

Typ Nybyggnation, bostader Typ Nybyggnation, bostader Typ Nybyggnation, kontor Typ Nybyggnation, industri

. . . . . . Nivikas huvudkontor och var signaturfastighet. Nybyggnation av industrilokal om 4 300 kvm
75 bostader planeras inom det populara Nytt omrade utmed vatterns Vastra Strand. . .. . .
. . o . ; R . Kontorsfastighet om fem vaningar med hog till Husgruppen Modulsystem AB samt en om-
omradet Tornskatan i Varnamo. Bostaderna Cirka 150 sjonara lagenheter med basta . . . . B
. . . L . . . standard som vi planerar bygga med basta lastningsterminal om 330 kvm. Det ges aven
planeras for att byggas industriellt i tra, allt sollaget och Vatterutsikt. . . L . L oo
. . lage utmed E4:an pa Bredasten i Varnamo. Vi utrymme for cirka 7 000 kvm uppstallningsyta
hallbart och narproducerat. i o . i . i e
Ny detaljplan kommer att paborjas under 2021. erbjuder nu intressenter att teckna kontrakt for trailers. Markarbeten ar paborjade och
Detaljplanarbete pagar och vi planerar for och ddrmed ocksa vara delaktiga i att anpassa inflyttning planeras under 2021.
byggstart Q12022. sina ytor efter eget behov.

Byggstart planeras Q2 2021.
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Inledning Strategi Hallbart foretagande Fastigheter Marknad 30 Projektverksamheten

Tomter for etableringar

Logpoint South Sweden pa Stigamo-omradet s6der om Jonkdping ar ett expansivt omrade ldngs med E4:an, strategiskt placerat mellan Sveriges och Nordens storstader och med
narhet till norra Europa. Har kan vi erbjuda tomtmark for etablering i ett av Sveriges hetaste logistikomraden. Pa omradet har vi cirka 160 000 kvm som ar byggklart och uppdelat
pa flera fastigheter dar den storsta ar 85 000 kvm.

Vi tar ett helhetsgrepp 6ver processen och tillsammans med vara partners har vi férutsattningarna att med kort ledtid satta igang och fardigstalla projekt efter
hyresgastens behov.

Stigamo 1:49, Jonkdping Stigamo 1:51, Jonkdping Stigamo 1:52 Jinkdping

Typ Tomt for etablering Tomt for etablering Tomt for etablering

LogPoint South Sweden dr
knutpunkten for foretag som
vill ha tillgang till Nordens
huvudstdder och dess
affdrsmajligheter.

Inom en radie av 40 mil

Stigamo 1:53, Jonkdping Stigamo 1:47, Jonkdping .

nar du 80 procent av
Typ Tomt for etablering Typ Tomt for etablering Sveriges befolkning.
Plats Stigamo, Jonkoping Plats  Stigamo,Jonképing



"Ett fantastiskt bra och ndra
samarbete med Nivika har efter 2,5
ar mynnat ut i detta drémprojekt.
Vi i Vaxjo Vipers dr otroligt stolta
av att vara en del i skapelsen

av Nivika Center. Nya frdscha
kRommersiella ytor till oss som
forening samt Vaxjos hogsta
byggnad med hyresrdatter till yngre
vuxna Rommer gora Vaxjé och

Arenastaden an mer attraktivt."

Stefan Angeskog, Klubbchef Vixjo6 Vipers

—

-
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PROJEKT
NIVIKA CENTER

Nivika Center i Vaxjo ar ett projekt dar vi samarbetar
med innebandyforeningen Vdxjo Vipers kring en till-
och ombyggnad av foreningens anlaggning, Fortnox
Arena. Tanken ar att utoka klubbens traningsmoj-
ligheter, men ocksa att komplettera med bostader
framforallt for unga vuxna som studerar och arbetar
i omradet.

Byggnaden bestar av en hogdel och en lagdel.
Hogdelen reser sig 19 vaningar ovan mark och
innehaller bostader, medan lagdelen ansluter

till befintlig arena och rymmer bland annat
traningshallar och omkladningsrum samt en restau-
rangavdelning med direktaccess till huvudarenan.

Varendsvallen 12, Vaxjo

Plats Arenaomradet, Vaxjo
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AKTUELL INTUANINGSFORMAGA

. . . . . Mkr 2019-08-31 2020-08-31 Forandring
Utifran det fastighetsbestand bolaget agde per den 31 augusti 2020,
baseras intjaningsformagan pa en kommande tolvmanaders period. Hyresintakter 200 288

Intjaningsformagan baseras pa tecknade hyresavtal och visarvilken
avkastning som bolaget kan generera med givna forutsattningar. Fastighetskostnader 68 95

Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan ar endast att

Driftnetto 132 193 146%
betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild, vars syfte dratt presentera
intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, finan- Central forvaltning 18 25
sieringskostnader, kapitalstruktur och organisation vi en bestamd Finansiella kostnader 64 76
TAPUNKL.

Forvaltningsresultat 50 92 184%

Intjaningsformagan innehaller inga estimat for den kommande
perioden vad galler utveckling av hyror, uthyrningsgrad, fastighets-

kostnader, rantor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande

faktorer.

Foljande information utgor grunden for den uppskattade intjaningsfor-
magan.

. Hyresintakterna baseras pa undertecknade hyresavtal.

. Fastighetskostnader baseras pa en bedémning av ett normalt
verksamhetsar med underhall. | driftkostnader ingar fastighetsad-
ministration.
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Forvaltningsberattelse Koncernen Moderbolaget Ovrigt

ARSREDOVISNING OCH KONCERNREDOVISNING

For rakenskapsaret 2019-09-01 - 2020-08-31

Styrelsen och verkstallande direktéren for Nivika Fastigheter AB (publ) avger harmed f6ljande arsredovisning och koncernredovisning.
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Koncernen

FORVALTNINGSBERATTELSE

Koncernens utveckling perioden
1 september 2019 - 30 augusti 2020

Styrelsen och verkstdllande direktéren for Nivika Fastigheter AB (publ),
556735-3809, avger hdrmed drsredovisning och koncernredovisning fér
verksamhetsaret 2019/2020.

Efterfoljande resultat- och balansrdkningar, fordndring i eget
kapital, kassaflodesanalyser och noter utgér en integrerad del av
drsredovisningen och dr granskad av bolagets revisor. Alla belopp
redovisas, om inte annat anges, i tusentals kronor (tkr).

Resultatposter jimférs med motsvarande tidsperiod foregaende dr.
Balansposter avser stdllningen vid periodens utgdng augusti 2020 och
jd@mfors med ndrmast féregdende drs och dret september-augusti.

Verksamhet

Nivika Fastigheter AB ar koncernmoder i en fastighetskoncern som i
huvudsak forvaltar och projekterar fastigheter i Jonkoping, Varnamo
och Vaxjo med omnejd. Totala bestandet bestar for narvarande av

310 000 kvm uthyrningsbar yta. Med periodens fardigstallda
byggprojekt uppgar hyresvardet till cirka 285 Mkr och fastighetsbestan-
det varderades till 5 063 Mkr. Bolaget arbetar standigt med forddling av
befintliga fastigheter, forvarv av intressanta foradlingsprojekt samt nya
projekt for nybyggnation av bostader och lokaler. Bolaget har idag fem
detaljplaner under utveckling som kommer att ge mojligheter till att
bygga upp till 2 000 bostader i Jonkoping, Varnamo och Vax;jo.

Koncernens totalresultat

Hyresintdkterna 6kade till 259 Mkr (191) for aret, vilket ar en 6kning
med 36 procent. Intakts6kningen beror till storsta del pa forvarv,

egna projekt samt intaktshojande investeringar. Intakterna utgors av
hyresintakter 253 Mkr och serviceintdkter 6 Mkr. Serviceintdkter bestar
bland annat av vidaredebitering av varme, el och vatten.

Resultat

Rorelseresultatet, verksamhetens resultat fore finansnetto, 6kade med
39 procent jamfort med foregaende ar och uppgick till 155 Mkr (111).
Uppbyggnad av intern forvaltningsorganisation samt nagot eftersatt
underhall i forvarvat bestand dartill mer efterféljande reparationer

an tidigare ar, medforde ett lagre resultat i jamforbart bestand.
Covid-19 har haft en mindre effekt pa resultatet i Nivika, bolaget har
lamnat hyresrabatter om 3 miljoner kronor, till berdrda hyresgaster.
Driftoverskottet for perioden uppgick till 178 Mkr (129) vilket motsvarar
en Gverskottsgrad om 69 procent (67). Forvaltningsresultat i forhallande
till intakter uppgick till 32 procent (35), resultatet paverkades framfor
allt av hogre finansiella kostnader. Vardeférandringar pa fastigheter
paverkade resultatet med 206 Mkr (185), varav 11 Mkr (3) &r realiserade
vardeférandringar vid forsaljningar, och 195 Mkr (182) avser orealiserade
vardeforandringar i perioden. Vardeférandring ar i huvudsak forandring
i avkastningskrav samt hyreshojningar fran foradling och index.
vardeforandringar i derivat paverkade resultatet med 12 Mkr (-25) och
avser i sin helhet orealiserade vardeforandringar.

Orealiserade vardeférandringar,

fastigheter, Mkr 2019/20
Forandring driftnetto os
Pagaende nybyggnation s
Forandring avkastningskrav 55
Totalt 195
Sasongsvariationer

Driftoverskottet hos Nivika varierar dver aret, detta beroende pa de
sasongsvariationer som uppkommer i fastighetsbranschen och pa
bolagets marknader. Under vintermanaderna paverkas resultatet av
att kostnaderna avseende framst el och varme ar hoga. Kontraktstruk-
turen ar utformad sa att hyresgasterna debiteras en jamnt fordelad
preliminar avgift [6pande under aret, medan utgiften for den faktiska
forbrukningen kostnadsfors i takt med utfall. Detta ger en lagre
overskottsgrad dessa manader, motsvarande ligger den pa en hogre
niva under sommarmanaderna.

Nivika Fastigheter AB (Publ)
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Finansiell stallning och likviditet

Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till kreditinstitut
och obligationslan, 6vriga skulder samt uppskjuten skatteskuld och
eget kapital. Bolagets kreditgivare utgors i huvudsak av de stora
nordiska bankerna genom fastighetslan och revolverande faciliteter.
Obligationslan utgér en kompletterande finansieringskalla till
bankfinansiering.

Bra finansieringsstruktur innebar att bolaget pa kort- och langsikt

har tillgang till kapital i tillracklig mangd i relation till verksamheten
och till ett pris som ar avvagt mot risk. For att hantera risken for

brist i tillgangligt kapital arbetar bolaget med framférhallning mot
kreditgivare, diversifiering av finansieringskallor och kontinuerlig
omforhandling av loptider och krediter. Vid periodslut uppgick bolagets
kapitalbindningstid till 1,6 ar. Bolaget har som mal att belaningsgraden
inte skall overstiga 65 procent dar finansieringskallorna ar en balans av
lan i bank och obligationslan. Netto rantebarande skulder, efter avdrag
for likviditet, i forhallande till fastighetsvarde ger en belaningsgrad om
59 procent (57).

De langfristiga rantebdrande finansiella skulderna uppgick vid
rapportdagen till 3 017 Mkr (2 126) varav langfristig bankfinansiering
uppgick till 2 305 Mkr (1 602), obligationslan 470 Mkr (470) och Gvriga
rantebarande skulder till 242 Mkr (54). Okningen i rantebarande skulder
forklaras primart av finansiering av investeringar i forvarv samt ny- och
ombyggnationer under aret.

Utstaende obligationslan per bokslutsdag ar 470 Mkr inom ramen 700
MKkr .
2020-08-31

Finansiering 2019-08-31

Antal lan 53 52

Kapitalbindningstid, ar 1,6 1,9
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Fastighetsportfolj

Vart fastighetsbestand ar koncentrerat till centrala lagen i
tillvaxtorterna Jonkoping, Varnamo och Vaxjo, dar Jonkoping utgor
ungefar 50 procent av bade fastighetsvarde och yta. Fastighetsportfol-
jen innehaller 96 fastigheter med en sammanlagd uthyrbar yta om cirka
310 000 kvadratmeter. Vardet pa fastigheterna uppgick sammantaget till
5,1 miljarder kronor (3,5), vilket motsvarar en vardeokning pa 44 procent
jamfort med samma period foregdende ar. Okningen férklaras fraimst av
forvarv och vardehojande investeringar.

Nivika vaxer vidare med geografiskt fokus pa Smaland, framat betyder
detta dels att fortata fastighetsbestandet i Jonkdping, Varnamo och
Vaxjo, dels att 6vervdga férvarv pa nya orter inom var region dar ut-
vecklingspotentialen bedoms vara gynnsam. Genom ett geografiskt
sammanhallet bestand uppnas forvaltningsfordelar som dven starker
vart varumarke lokalt. Detta leder till goda affarsmojligheter.

Fastighetsbestandet utvecklas med ett langsiktigt perspektiv sa att
hyrespotentialen i de olika fastigheterna maximeras samt drifts- och
forvaltningskostnader effektiviseras, darmed skapas god vardetillvaxt
over tid. Vi fortsatter aven med renovering och uthyrning av vakanta
ytor.

Fastighetstransaktioner

Under aret har tilltrade skett av 26 fastigheter, storst var forvarvet av
22 fastigheter i Vaxjo som forvarvades fran Alhansa fastigheter och
tilltraddes 1 april 2020. Tilltrade har aven skett av Budkaveln 21 och
Barnarp-Krakebo 1:73 i Jonkdping samt fastigheter for self-storageverk-
samheten Mitt Lager Dalskogen 3:15 i Lysekil och Slaggan 1i Gislaved.

Under aret har frantrade skett av Graniten 4, Graniten 6 och Apeln 29 i
Jonkoping.

Hyresgdster och avtalsportfolj

Nivika stravar efter att teckna langa hyresavtal med sina hyresgaster
med en utspridd forfallostruktur. | kombination med spridning pa
manga olika hyresgéster, kundstorlekar och branscher minskar detta
risken for vakanser och hyresforluster. Per den 31 augusti 2020 var den
vagda aterstaende kontraktstiden 5,2 ar (6,2).

Koncernen

Hyresgasterna i fastighetsportféljen utgors av saval véletablerade
sma till medelstora foretag, som till stora multinationella foretag.
Intdktsbasen ar val diversifierad med nastan 400 kontrakt. Per 31
augusti 2020 svarade de tio storsta hyreskontrakten for knappt en
fjardedel av den samlade arliga grundhyran fran bolagets hyresgaster
med en genomsnittlig kontraktslangd pa elva ar.

Projektverksamheten

Inom ramen for Nivikas projektverksamhet ryms nybyggnation pa

vara byggratter samt utveckling och foradling av befintliga fastigheter
for att optimera ytan till hyresgastens verksamhet. Dessutom utfors
exempelvis milj6forbattrande atgarder i befintligt bestand. Malet med
projektverksamheten ar att langsiktigt sakerstalla var expansion, 6ka
avkastningen och skapa vardetillvaxt genom minskad vakans och hogre
hyresnivaer. Nivika spekulerar inte i nybyggnation utan byggstart sker
alltid forst nar hyresavtal ar tecknat eller for bostader nar efterfragan
foreligger.

Per den 31 augusti har Nivika sex pagaende byggnationer av bostader
och tre pagaende om- och tillbyggnationer av kommersiella lokaler.

Prospekt

Vi har fem pagdende detaljplaner med sammanlagt upp till 2 000
bostader. Flera av planerna ar langsiktiga och for att na vara langsiktiga
mal ar detta planarbete en stabil grund att sta pa.

Investeringar och kassaflode

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 132 Mkr

(94). Forvarv av fastigheter, direkt eller via dotterbolag, paverkade
kassaflodet med -848 Mkr (-357), investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till -645 Mkr (-281), avser framst nybyggnation, anpassningar
och ombyggnationer enligt befintliga eller nya hyresgasters behov.

Finansieringsverksamhetens bidrag under aret utgérs av upplaning
netto 1217 Mkr (658), efter avdrag av utbetald utdelning 13,5 Mkr (20).

Sammantaget forandrades likvida medel under perioden med -96 Mkr
(125) vilket gav utgaende likvida medel om 95 Mkr (190).
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Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av perioden till 1690 Mkr (1
175). Soliditeten uppgick till 32 procent (31). Forandringen i perioden
september -19 till augusti -20 utgors framst av nyemission, kontant-
och apportemission, samt periodens resultat. Ny- och apportemission
gjordes i december 2019, da Santhe Dahl, via Santhe Dahl Invest

AB, investerade 300 Mkr och erholl darmed 18,5% av aktiekapitalet.
Samtidigt tillférdes bolaget fran befintliga dgare ytterligare 40 Mkr
kontant samt 60 Mkr via en apportemission.

Under aret har Nivika aven férvarvat resterande 30 procent i dotter-
bolaget Nivika Compact Living AB, darmed ar samtliga dotterbolag i
koncernen helagda.

Skatt

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar har beraknats till den
lagre skattesatsen 20,6 procent, som galler fran och med 2021, da Nivika
Fastigheter gor bedomningen att den uppskjutna skatten kommer att
regleras forst ar 2021 eller darefter.

Hallbarhet

Hallbarhet ar en integrerad del av Nivikas strategi. Vi arbetar
kontinuerligt och intensivt for att vara en ledande aktér i Smaland
som driver 6vergangen till ett hallbart samhalle och for att vara ett av
de framsta fastighetsforetagen i var region i kampen mot klimatfor-
andringar. For vidare fordjupning se separat avsnitt i framvagnen av
arsredovisningen.

Medarbetare

Organisationen i bolaget har under aret forstarkts for att méta den
framtida tillvaxten. Ett antal nyckelrekryteringar har gjorts inom
projekt- och ekonomifunktionen. Vid periodens slut uppgick antalet
medarbetare till 39 (34). Vara medarbetare ar anstallda i dgarbolaget
varnanas AB och hyrs sedan ut till Nivika Fastigheter, det galler aven VD.
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Styrelse

Styrelsen i Nivika Fastigheter har under aret forstarkts med tva nya
ledamoter. | december 2019 tog bolaget in en ny delagare via kontant
nyemission, Santhe Dahl investerade via privat bolaget 300 miljoner
kronor och tog ocksa plats i styrelsen. | augusti 2020 forstarkts
styrelsen avseende finansierings- och kreditanskaffning da Thomas
Lindster, tidigare bankchef pa Danske Bank, blir invald.

Moderbolaget

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

Intakterna bestar i huvudsak av vidarebefordrade kostnader till
dotterbolagen. Under foregaende ar stéallde moderbolaget ut en
obligation, detta tillsammans med 6kade personalkostnader i
samband med utokad organisation, har medfort 6kade kostnader for
moderbolaget.

Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av andelar i heldagda
dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital. Risker och osa-
kerhetsfaktorer for moderbolaget ar samma som for koncernen.

Framtidsutsikter

Nivika ldmnar inte nagon prognos avseende den finansiella
utvecklingen. Bolaget kommer under 2020/2021 att fortsatta sin
expansion och arbetet med att skapa varde genom att vaxa fast-
ighetsbestandet och att driva en hallbar verksamhet i linje med
tillvaxtstrategi och uppsatta mal.

Vasentliga hdandelser under rikenskapsaret

* Nivika genomforde den 16 december 2019 en ny- och
apportemission som tillfort bolaget cirka 400 miljoner kronor

e Nivika tilltradde forvarvet av Nivika Vaxjofastigheter, tidigare
Alhansa Fastigheter AB, den 1april trots radande Coronasituation.
Forvarvet bestar av Alhansa Fastigheter AB med tillhérande
dotterbolag, en koncern med totalt 21 fastigheter. Fastighets-
bestandet innehaller kommersiella fastigheter om cirka 72 000
kvadratmeter val samlade, i huvudsak pa industriomradet Vaster i
Vaxjo. Hyresgasterna bestar framst av business-to-businessverk-
samheter, men dven 20 procent samhallsfastigheter.

Koncernen

Risker och osakerhetsfaktorer

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig
likviditet for att méta kommande betalningsataganden. | samband med
kvartalsvisa styrelsemoten upprattas interna likviditetsprognoser for
kommande 36 manader. Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera
behovet av kapital med god framférhallning.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas
eller endast erhallas till kraftigt 6kade kostnader vid omférhandling av
befintliga krediter och finansiering av kommande investeringar.

Koncernen finansieras delvis med agarlan, dessa bedéms inte
exponeras for refinansieringsrisker. Den externa laneportféljen skall
enligt koncernens finansieringspolicy ha en loptidsstruktur som innebar
att koncernens exponering for refinansieringsrisker minskar.

Bolaget ska vara en attraktiv lantagare och ha en god framférhallning
som innebdr att bolaget kan erbjudas finansiering till goda villkor.
Bolaget har en god och l6pande kontakt med bankerna och ett val
fungerande samarbete.

Rdnterisk

Ranterisk ar risken for fluktuationer i resultat och kassafléde pa grund
av ranteférandringar. Koncernens upplaning sker huvudsakligen med
rorliga rantor. Eftersom verksamhetens intakter inte samvarierar med
rantenivan begransas effekterna av ranteférandringar genom réante-
bindningsatgarder. Som sakringsinstrument anvands ranteswappar
vilket innebar att koncernen erhaller rorlig ranta men betalar fast ranta.
Per augusti manad 2020 paverkar en samtidig forandring av rantan,

upp eller ned med en procentenhet, de arliga nettorantekostnaderna
med 30 Mkr (22 Mkr per 19-08-31), férutsatt att koncernens [6ptid och
finansieringsstruktur forblir konstant under aret. Den rantebarande
nettoskuldpositionen som loper med rorlig ranta for koncernen som
helhet, inbegripet kassa- och banktillgodohavanden, uppgick till 3 001
Mkr (2 015). Den genomsnittliga rantebindningsperioden for koncernens
rantebdarande nettoskulder, inbegripet samtliga rantederivat, men
exklusive kassa- och banktillgodohavanden, uppgick till 1,6 ar (1,9).
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Valutarisk

Koncernens verksamhet bedrivs i Sverige, samtliga avtal och
transaktioner gors med SEK som valuta, bolaget ar darmed inte
exponerat for nagon valutarisk.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att vara hyresgaster inte kan fullgéra sina
betalningsforpliktelser. Utvardering sker l6pande pa nya och befintliga
hyresgdsters formaga att betala avtalad hyra. Risken &r totalt sett liten
da hyror faktureras i forskott, vilket ger sma kundfordringar. Genom ett
stort antal hyresgaster i olika branscher och ett medvetet urval vilket
begransar deras kreditrisk.

Avseende banktillgodohavanden ar dessa endast placerade pa
bankkonto i stabila banker med god kreditrating. Totalt sett uppgar
mojliga forvantade kreditforluster till ovasentliga belopp for
koncernen.

Covenants och risktagande

Nivikas finansiella stdllning och risktagande kan utldasas av bland
annat nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och belaningsgrad.

I kreditavtal med banker och kreditinstitut samt i obligationsvillko-
ren finns det oftast fastlagda gransvarden, sa kallade covernants, for
just dessa tre nyckeltal. Nivikas egna mal stammer val 6verens med
bankernas krav.

Var malsattning ar att langsiktigt ha en soliditet om minst 25 procent.
Bankerna och obligationsvillkoren har i regel en soliditet pa 25 procent
som nedre grans.

Bolagets mal ar att rantetackningsgraden skall uppga till minst 1,75,
medan banker och obligationsvillkorens krav vanligen ar 1,5.

Nivikas mal ar att belaningsgraden inte skall 6verstiga 65 procent och
banker och obligationsvillkorens krav i regel ligger pa 65-70 procent
som grans for fastighetsportfoljen.

Nivika uppfyller samtliga krav under rdkenskapsaret. Per 2020-08-31
uppfyller Nivika samtliga krav med marginal, soliditeten uppgick till 32
procent, ranteteckningsgraden var 2,2x, belaningsgraden uppgick till 59
procent.
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Strategisk risk

Bolagets framtida utveckling beror i hog grad pa agares, fore-
tagsledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet

och engagemang. Bolaget kan daven inom ramen for den l6pande
verksamheten komma att dsamkas forluster pa grund av bristfalliga
rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter, risken bedéms dock som
lag da goda rutiner och kontroller finns. Nivika har under aret forstarkt
organisationen ytterligare med en projekt- och utvecklingschef och en
controller med inriktning mot analys.

Se dven avsnitten bolagsstyrningsrapporten och Intern styrning och
kontroll nedan.

Moderbolaget

Moderbolaget tillhandahaller projektledning, hyresadministration,
forvaltning samt koncern- och bolagsredovisning. Det ansvarar dven

for rapportering och information till finansiarer och kapitalmarknaden.
Bolaget paverkas indirekt av dotterbolagens verksamhet vilket innebar
att moderbolaget ar utsatt for de risker och mojligheter som ha angivits
for koncernen.

Covid-19

Det finns en risk att Nivikas verksamhet och finansiella stallning
paverkas av coronavirusets utspridning i samhallet. Pa kort sikt

med avseende pa uteblivna hyresinbetalningar samt hyresgaster pa
obestand, pa lite langre sikt med en mojlig konjunkturnedgang, hégre
arbetsloshet och utslagning av foretag.

Nivika har hittills endast sett en begransad paverkan vad galler
uteblivna hyresintakter, och i hittills ingen 6kad sjukfranvaro.

Nivika foljer myndigheternas rekommendationer och har vidtagit
forsiktighets- och halsoskyddsatgarder vilket hittills mojliggjort
fortsatt daglig verksamhet bade pa forvaltning och projekt.

Nivika overvakar lopande utvecklingen for att snabbt kunna hantera och
bemota de eventuella risker och situationer som kan uppsta.

Koncernen Moderbolaget

Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstaende, september 2019 till augusti 2020,
innefattar inkop av administrativa forvaltningstjanster fran Varnanas
AB om 34 Mkr (25) samt forsaljning (hyra) till Holmgren Group AB om 35
Mkr (32).

Samtliga transaktioner har skett pa marknadsmassiga villkor.

Arsredovisning 1 sep 2019 - 31 aug 2020

Ovrigt
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

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

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats

for att effektivt och kontrollerat styra och leda verksamheten i Nivika
Fastigheter. Bolagsstyrningen syftar dven till att sakerstalla att bolaget
lever upp till sina ataganden gentemot aktieagare, kunder, medarbetare,
leverantorer och omvarlden i ovrigt.

Bolagsstyrningen i Nivika Fastigheter baseras bland annat

pa aktiebolagslagen, arsredovisningslagen, bokforingslagen,
bolagsordningen, regelverk for emittenter (rdntebdrande instrument)
pa de marknadsplatser dar Nivika Fastigheter ar noterat, policyer samt
interna regler och riktlinjer.

Svensk kod for bolagsstyrning ska tillampas av samtliga bolag vars
aktier eller depabevis ar upptagna till handel pa en reglerad marknad.
Med endast obligationer noterade pa Nasdaq Stockholm ar Nivika
Fastigheter inte skyldigt att tilldmpa Svensk kod for bolagsstyrning.

ARtiedgare

Den 31 augusti 2020 uppgick antalet aktiedgare i Nivika Fastigheter AB
(publ) till tretton stycken.

Agare Antal aktier Andel, %

Varnanas AB

Ovriga aktiedgare

Bolagsstdimma

Aktiedgarnas ratt att besluta i bolagets angelagenheter utovas

vid bolagsstamman. En gang per ar halls 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. Arsstimman 2020 halls i Jonkoping den 17 december
2020. Samtliga aktier kommer att vara representerade. Rakenskaperna
for 2019/20 faststalls och styrelseledamoter och VD foreslas beviljas
ansvarsfrihet. Beslut fattas ocksa om val av styrelseledamoter, sty-
relseordférande och revisorer samt arvode till styrelseledamater och
revisorer. Bolagsordningen innehaller inga begransningar i fraga om hur
manga roster varje aktiedgare kan avge vid bolagsstamma.

Styrelsens arbete

Aktiedgarna utser styrelsen vid arsstamman. Styrelsens dvergripande
uppgift ar att ansvar for koncernens organisation och forvaltning samt
for att kontrollen av bokforing, medelforvaltning och ekonomiska
forhallanden i 6vrigt ar betryggande.

Det aligger styrelsen att tillse att det finns fungerande rapporte-
ringssystem och att styrelsen erhaller erforderlig information om
bolagets stallning, resultat, finansiering och likviditet genom periodisk
rapportering. Styrelsen svarar ocksa for att fatta beslut i strategiska
fragor sasom faststdllande av strategiska planer, affars- och
l6nsamhetsmal samt policys. Vidare fattar styrelsen beslut om stérre
forvarv och forsaljningar av fastigheter och bolag.

Styrelsen arbetar enligt en arbetsordning for styrelsen och utfardar
en VD-instruktion som bland annat anger rapporteringsskyldighe-
ter mot styrelsen. Arbetsordningen anger bland annat styrelsens
ansvar, arbetsfordelning samt vilka arenden som skall forelaggas
styrelsen. Under verksamhetsaret har styrelsen haft tio protokollférda
sammantraden. Vid styrelsesammantradena har investeringsfor-
slag, prognoser, ekonomiskt utfall, arsbokslut och delarsrapporter
behandlats. Vidare har 6vergripande fragor behandlats rérande
strategisk inriktning, riskanalys, budget, struktur samt organisations-
forandringar. Slutligen har styrelsen behandlat eventuella forvarv av
fastigheter. Hela styrelsen utgor revisionsutskott.

Styrelsens sammansdttning

Nivikas styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre (3) och
hogst nio (9) ledamoter med hogst fem (5) suppleanter. Ledamoterna
valjs arligen for tiden intill slutet av ndsta arsstamma.

Oberoende

Styrelse Befattnin Invald Oberoende av storre
2019/2020 s av bolaget ..

agare

Elisabeth Norman  Ordforande 2018 Ja Ja

Ledamot

Thomas Lindster
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Koncernen

INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Intertn styrning och kontroll

Nivika har en hog aktivitetsniva med transaktioner och projekt som
startas, genomfors och avslutas under ett verksamhetsar. Nivika moter
dagligen risker som kan paverka verksamheten och formagan att na
uppsatta mal. Riskhantering, god intern styrning och kontroll ar darfor
prioriterat for styrelsen och bolaget.

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for bolagsstyrning for den
interna kontrollen. Nivika Fastigheters arbete med intern kontroll
utformas for att ge rimlig forsakran om att bolagets mal uppnas vad
galler andamalsenlig och effektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell
rapportering samt efterlevnad av tillampliga lagar och forordningar.

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 savél riskbedémning och rutiner som uppféljning
av mal. Ramverket bestar av fem komponenter, kontrollmiljo,
riskbedomning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation
samt uppfoljning

Kontrollmiljo

Kontrollmilj6 och kontrollatgarder sakerstaller effektiviteten i

bolaget och utgor basen for den interna kontrollen. Den formella
beslutsordningen utgar ifran ansvarsférdelning mellan styrelse och VD
och omfattar arbetsordning samt VD-instruktion. Overgripande policyer
uppdateras l6pande och faststalls av styrelsen en gang per ar.

Basen for den interna kontrollen av den finansiella rapporteringen
utgors av kontrollmiljon med organisation, beslutsvagar, befogenheter
och ansvar, som dokumenteras och kommuniceras i styrande dokument
sasom interna policyer, riktlinjer och manualer. Befogenheter och
ansvar ar dokumenterade, exempelvis arbetsfordelningen mellan
styrelse och verkstdllande direktoren.

Riskbedomning och kontrollaktiviteter

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 atgarder foreslas och
vidtas.

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

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

Kontrollaktiviteter syftar till att forebygga, upptacka och korrigera fel
och avvikelser i den finansiella rapporteringen. Aktiviteterna omfattar
bland annat analytisk uppfoljning och jamforelse av resultatutveck-
ling, kontoavstamningar och balansspecifikationer, godkannande och
redovisning av affarstransaktioner och samarbetsavtal, fullmakts- och
attestinstruktioner samt redovisnings- och varderingsprinciper.

Principer for redovisning, rapportering och revisionssynpunkter gas
igenom vid ordinarie revision av arsbokslut samt l6pande i dialog
mellan ledning, styrelse och revisor.

Information och kommunikation

Nivika har informations- och kommunikationsvagar som syftar till att
sakerstalla en effektiv och korrekt informationsgivning avseende den
finansiella rapporteringen. Riktlinjer for den finansiella rapporteringen
har faststallts i utarbetade policydokument. Inom bolaget halls moten
pa ledningsgruppsniva, darefter pa den niva som respektive chef finner
lamplig, samt ett antal moten for alla anstéllda. Styrelsen erhaller
regelbundet finansiella rapporter avseende koncernens stallning och
resultatutveckling inkluderande kommentarer och vid varje styrelse-
sammantrade behandlas koncernens ekonomiska situation. Styrelsen

Arsredovisning 1 sep 2019 - 31 aug 2020

Moderbolaget Ovrigt

i Nivika sakerstaller kvaliteten i den finansiella rapporteringen genom
att tillse att bolaget har en dandamalsenlig 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 informationspoli-

cy som uppfyller de krav som stalls pa ett noterat bolag. Finansiell
information lamnas regelbundet i form av:

e Boksluts- och delarsrapporter, som publiceras som
pressmeddelanden

« Arsredovisningar

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

¢ Presentationer och telefonkonferenser for finansanalytiker,
investerare och media

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

Uppfoljning

Uppfoljning av den interna kontrollen gors pa olika nivaer i Nivika.
Styrelsen avhandlar samtliga kvartalsbokslut, bokslutskommunikéer
samt arsredovisningar innan dessa publiceras.
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STYRELSEN

Styrelsen i Nivika Fastigheter AB (publ) bestar av sju ordinarie ledaméter Mer om bolagets finns pa nivika.se/investor-relations/styrelsen

Niclas Bergman
Grundare och huvudagare,

styrelseledamot sedan
2000, Fodd: 1968

Utbildning och bakgrund

* VD, Entreprenor och
grundare av Nivika

Ovriga visentliga
styrelseuppdrag

* Styrelseledamot Poplanas
Invest AB

* Styrelseledamot Yalp
Facility AB

* Med flera

Agarandel

* Niclas Bergman ager
50% av Varnanas AB som
i sintur ager 30.2% av
andelarna i Nivika

Viktoria Bergman
Grundare och huvudagare,

styrelseledamot sedan
2000, Fodd: 1969

Utbildning och bakgrund

¢ Civilekonom och
grundare av Nivika

Ovriga visentliga
styrelseuppdrag

e Styrelseledamot Dinner
Varnamo AB

e Styrelseledamot Yalp
Facility AB

* Med flera

Agarandel

¢ Viktora Bergman ager
50% av Varnanas AB som
i sin tur ager 30.2% av
andelarna i Nivika

Koncernen

Santhe Dahl
Delagare och styrelse-
ledamot sedan 2020
Fodd: 1954

Utbildning och bakgrund
* Entreprenor

Ovriga visentliga
styrelseuppdrag

* Styrelseordforande i
Vida AB

Agarandel

¢ Santhe Dahl ager 19%
av andelarna i Nivika
genom det privata bolaget
Santhe Dahl Invest AB

Hakan Eriksson
Delagare och styrelse-
ledamot sedan 2008
Fodd: 1962

Utbildning och bakgrund
* Civilekonom

e Investerare och radgivare
inom foretagsoverlatelse

Ovriga visentliga
styrelseuppdrag

* Styrelseledamot
Skandinavkonsult AB

* Styrelseledamot
Ferronordic Machines AB

* Med flera

Agarandel

¢ Hakan Erikssons familj
ager 50% av andelarna i
Planch AB som innehar
22.6% avandelarnai
Nivika

Moderbolaget

Benny Holmgren
Deldgare och styrelse-
ledamot sedan 2016
Fodd: 1961

Utbildning och bakgrund

* Huvudagare och VD av
familjeforetaget Holmgren
Group AB

Ovriga visentliga
styrelseuppdrag

e Styrelseledamot Kabe
Group AB

e Styrelseordforande
Winmed Health AB

* Med flera

Agarandel:

* Benny Holmgrens familj
dger 91% av andelarna
i Holmgren Group AB
som innehar 13.9% av
andelarna i Nivika

Benny Holmgrens familj
dger 100% av andelarna

i Pollock Invest AB som
innehar 3.0% av andelarna
i Nivika

Thomas Lindster
Styrelseledamot
sedan 2020

Fodd: 1958

Utbildning och bakgrund

* Civilekonom

* Direktor Danske Bank

e Konsult och radgivare
inom finansiering

Ovriga visentliga
styrelseuppdrag

* Styrelseledamot Danske
Bank Jonkoping

* Styrelseledamot Guldpegg
Invest AB

Agarandel :

¢ Inget innehav

Nivika Fastigheter AB (Publ)

Ovrigt

Elisabeth Norman
Styrelseordforande
sedan 2017

Fodd: 1961

Utbildning och bakgrund

¢ Kandidatexamen

® Entreprendr inom fas-
tighetsbranschen

¢ Chef fastighet/hallbarhet
TV4

Ovriga vasentliga
styrelseuppdrag

¢ Styrelseledamot Cibus
Nordic Real Estate AB
Styrelseordforande

Enkopings Hyresbostader

Vice Styrelseordforande
Sveriges Allmannytta AB

Styrelseledamot i
Byggpartner AB
Med flera

Agarandel:

¢ 0,06% via Salnecke
Slott AB
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LEDNINGEN

Ledningsgruppen i Nivika bestod under verksamhetsaret av sex
personer., vilka ansvarar for utveckling och ledning av bolaget
enligt den beslutade strategin.

Niclas Bergman
VD/CEOQ

Utbildning och bakgrund
Entreprendr och grundare av Nivika,
verksam som CEO sedan start.

Andra ataganden
Styrelseledamot Poplanas Invest AB,
Styrelseledamot Yalp Facility AB

Jerry Johansson
Projekt- och Hallbarhetschef sedan
2019

Utbildning och bakgrund
Plats-, Projekt- och Regionchef pa
Elajo

Moderbolaget

Dan Carlsson
Vice VD och Fastighetschef i
Varnamo/Vaxjo sedan 2016

Utbildning och bakgrund
Fastighetsmaklarutbildning
Marknadschef pa Varnamo Energi

Andra dtaganden
Styrelseledamot i Varnamo City AB

Martin Svensson
Fastighetschef i Jonkoping sedan
2017

Utbildning och bakgrund

Byggnads- och fastighetsekonom
Marknadsomradeschef Fastighets AB
L E Lundberg

Arsredovisning 1 sep 2019 - 31 aug 2020

Ovrigt

Kristina Karlsson
CFO sedan 2018

Utbildning och bakgrund
M.Sc. inom Foretagsekonomi
CFO pa Rosti GP (del av Nordstjernan)

Kent Liljegren
Produktionschef, medarbetare sedan
2001

Utbildning och bakgrund
El styr och regler
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Flerarsoversikt koncern Forslag till resultatdisposition, i kronor

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

tkr 2019/20 2018/19 2017/18 2016/17 kr
Resultatrakning Overkursfond 588938 526
Hyresintakter 259 050 190 897 135095 121383 Balanserade vinstmedel 483228
Fastigheternas driftnetto 178 191 128 534 95576 83 866 Arets resultat -10 578 867
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 195 358 181682 249 646 130 853 578 842 887
Resultat fore skatt 300709 227126 307 036 237 421 Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktieagare utdelas (469,30 kronor per aktie) 16 500 000
Balansrdkning i ny rakning balanseras 562 342 887
Balansomslutning 5245789 3750269 2 845 898 2096773 578 842 887
Verkligt varde fastigheter 5062 656 3511534 2748 300 2005770

Fastighetsrelaterade och finansiella nyckeltal

Uthyrningsgrad lokaler, % 96% 96% 96% 96%

Kassaflodesanalys

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 131 643 93 814 83 645 76 151
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 444 203 -626 381 -485 446 -276 482
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1216 949 657 661 389977 223788

* Uthyrningsgrad har ej foljts upp per fastighetstyp fore 2018/2019
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Rapport over resultat och totalresultat for koncernen

thr Not 2019-09-01 2018-09-01
-2020-08-31 -2019-08-31
Hyresintakter 3429050 190 897
Fastighetskostnader 45,8 -80 859 -62 363
Driftnetto 178 191 128 534
Centraladministration 568 S =
Ovrigarbrelseintakter LA = H 291
Ovriga rérelsekostnader 7 -327 -117
Rorelseresultat 154 622 111251
Finansiella intakter 9 4372 477
Finansiella kostnader 9 -76 255 -44116
Forvaltningsresultat 82739 67 612
Vardeforandring fastigheter, realiserade ° nmoso 3700
Vardeforandring fastigheter, orealiserade no 195358 181682
vardeférandring rantederivat 15 11562 -25 267
217 970 159 514
Resultat fore skatt 300709 227126
Aktvellskatt 0 k004 875
Uppskjuten skatt 10 -60 085 -54 004
Arets resultat 236 620 172 247
Ovrigt totalresultat 0 0
Ovrigt totalresultat 0 0
Periodens totalresultat 236 620 172 247

‘Hanforligt till:

Innehav utan bestaimmande inflytande

Resultat per aktie 18 6.73 6,13

Vagt genomsnittligt antal aktier 18 32618 26 500
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Rapport 6ver finansiell stallning for koncernen
tkr Not 2020-08-31 2019-08-31 tkr Not 2020-08-31 2019-08-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgdngar Eget kapital
Forvaltningsfastigheter no 5002656 3511534
Ovriga materiella anlaggningstillgdngar ~ ~ 2o “ar1es 24724 O
Andra langfristiga vdardepappersinnehav. 14 146 146 Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1097 239 897 160
Andra langfristiga fordringar 13, 14 11730 7101 Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1689 693 1091075
Summa anliggningstillgangar 5115 680 3543505

Innehav utan bestdmmande inflytande 0 83805
Omsadttningstillgdngar Summa eget kapital 1689 693 1174 880
Varulager 7 478

ga skulder

Ldngffristi

Likvida medel 14,16 94 861 190 472 Derivatinstrument 14,1517 24 653 36215
Summa omsattningstillgangar 130 109 206 764 Summa langfristiga skulder 3360968 2420586
SUMMA TILLGANGAR 5245789 3750269  Kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 40223 15385
Summa kortfristiga skulder 195 128 154 803
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5245789 3750269
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Rapport 6ver forandringar i koncernens egna kapital Summa
Ovrigt Innehav utan hanforligt till
tkr Aktie tillskjutet Balanserat resultat bestimmande moderbolagets
kapital kapital inkl. arets resultat inflytande aktiedagare
Ingdende balans 2018-09-01 2650 191265 754 808 45005 993728
Arets resultat 0 162 352 9 895 172 247
Summa Totalresultat 162 352 9 895 172 247
Transaktioner med agare:
-Utdelning O 20000 20 000,
- Forvarv av innehav utan bestammande inflytande 0 0 28 905 28 905
Utgdende balans 2019-08-31 2650 191265 897160 83 805 1174 880
Arets resultat 236 620 0 236 620
Summa Totalresultat 0 236 620 0 236 620

Transaktioner med agare:

- Utdelning

- Forvarv av innehav utan bestammande inflytande

Utgaende balans 2020-08-31 3515

588 939

1097 239

1689 693
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

thr Not 2019-09-01 2018-09-01
-2020-08 31 -2019-08 31
Den l[6pande verksamheten
Resuttatfore finansnetto 154622 mas1.
Erhdllenrdnta 4372 477
Ovriga poster som ej ingdr i kassaflédet 2 1025 2015
Betald skatt -4 004 -875
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 109 825 68 752

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapitalet

relseskulder 40 774 20292

Forandringar ro

Kassafléde fran den lopande verksamheten 131643 93 814

Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -806 519 -353 398

Amortering finansiella tillgangar 591 1955

Kassaflode fran investeringsverksamheten -1 444203 -626 381

Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -13 500 -20 000

0
Upptagnaten ...V 1344580 1662966
Amortering/losen lan -454 128 -985 305
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1216 949 657 661
Periodenskassaflde -9%em 125094
Likvida medel vid periodens borjan 190 472 65378

Likvida medel vid periodens slut 94 861 190 472

Moderbolaget

Nivika Fastigheter AB (Publ)

Ovrigt
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NOTER KUNCERN

Koncernen

Not 1 Foretagsinformation

Nivika Fastigheter AB ar ett aktiebolag med sate i Varnamo. Bolaget ar moderbolag i en koncern med en
fastighetsportfolj som bestar av 96 fastigheter i Sverige. Fastigheterna dgs genom 40 dotterbolag och
dotterdotterbolag. Det huvudsakliga syftet med verksamheten ar att forvarva, forvalta och utveckla
fastigheter i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo med omnejd.

Koncernens besoksadress ar:

Nivika Fastigheter AB
Ringvagen 38,
33132 VARNAMO

De finansiella rapporterna avser Nivika Fastigheter AB och har godkants av styrelsen for offentliggérande
vid styrelsesammantradet den 17 december 2020 och kommer att ldggas fram for antagande vid 2020 ars
arsstamma 17 december.

Not 2 Grunder for arsredovisningens upprattande

2.1 Grundlaggande redovisningsprinciper

Tilldimpade regelverk

Koncernredovisningen har uppréattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sasom
de antagits av Europeiska unionen (EU). Vidare har arsredovisningslagen och RFR 1”"Kompletterande redovis-
ningsregler for koncerner” tillampats.

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

Grunder for upprdttandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och
skulder ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden med undantag for derivatinstrument och forvalt-
ningsfastigheter som ar varderade till verkliga varden (se not 11 och 14). Koncernredovisningen ar upprattad

i enlighet med forvarvsmetoden och samtliga dotterforetag, i vilka bestammande inflytande innehas,
konsolideras fran och med det datum detta inflytande erholls.

Att uppradtta rapporter i 6verensstammelse med IFRS krdver att flera uppskattningar gors av ledningen for re-
dovisningsandamal. De omraden som innefattar en hog grad av bedémning, som ar komplexa eller sddana
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omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen, anges i not
2.3. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms
vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om gjorda
bedomningar andras eller andra forutsattningar foreligger.

Bruttoredovisning tillampas genomgaende avseende redovisning av tillgangar 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 intdkter och
kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgdngar och skulder

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

Not 2.2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.2.1Koncernredovisning
Dotterbolag

Dotterbolag ar alla de bolag (inklusive bolag for sarskilt andamal) dar koncernen har ratt till rorlig avkastning
fran innehavet och en méjlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande pa ett satt som vanligen
foljer av ett aktieinnehav uppgaende till mer an halften av rostratterna. Férekomsten och effekten av
potentiella rostratter som for narvarande ar mojliga att utnyttja eller konvertera, beaktas vid bedomningen
av huruvida koncernen utévar bestammande inflytande 6ver ett annat foretag. Dotterbolag konsolideras fran
och med den dag da bestammande inflytandet uppnas och de de-konsolideras fran och med den dag da det
bestammande inflytandet upphor.2.3 Andelar i koncernforetag

2.2.1.2 Forvdrv av dotterbolag/rorelseforvirv

Rorelseforvarv redovisas i enlighet med forvarvsmetoden. Képeskillingen utgors av verkligt varde pa
overlatna tillgangar, skulder och emitterade aktier. | kopeskillingen ingar aven verkligt varde pa alla tillgangar
eller skulder som ar en foljd av avtalad villkorad kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors

nar de uppstar. Identifierbara forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder varderas inledningsvis till

verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv avgér 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 nettotillgangar. Det belopp varmed kopeskilling, eventuellt
innehav utan bestammande inflytande samt verkligt varde pa tidigare aktieinnehav, 6verstiger verkligt varde
pa koncernens andel av identifierbara férvarvade nettotillgangar, redovisas som goodwill. Om beloppet
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understiger verkligt varde for det forvarvade dotterforetagets tillgangar, i handelse av ett sk. "bargain
purchase” redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten over totalresultat. Goodwill skrivs inte av utan testas
minst arligen for nedskrivning.

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

Forvdrv av bolag som inte ses som rorelseférvdrv

Nar forvarv av dotterforetag innebar forvarv av tillgdngar som inte utgor rorelse, fordelas anskaffnings-
kostnaden pa de enskilda tillgangarna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. For
klassificering av forvarv se not 2.3.3.

2.2.2 Omrdkning av utldndsk valuta
Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De finansiella rapporterna i de enskilda enheterna i koncernen ar varderade till den valuta som i huvudsak

anvands i det ekonomiska omrade som enheten &r 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 presentationsvalutan i moderbolaget.

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

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara trans-
aktionskostnader. Darefter redovisas forvaltningsfastigheter till sina respektive verkliga varden och
redovisas i rapport dver finansiell stallning som anlaggningstillgang. Saval orealiserade som realiserade
vardeforandringar redovisas i resultatrakningen.

Hyresintakter och intdkter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs
under avsnittet 2.2.9 Intdkter. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som ar forknippade med tillgangen kommer att tillfalla
foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som fastighetskostnader i den period de uppkommer.

Reparationer och underhallsatgarder redovisas som fastighetskostnader i den period utgiften uppkommer.
2.2.4 Materiella anldggningstillgangar utéver férvaltnings-
fastigheter

Materiella anlaggningstillgangar utéver forvaltningsfastigheter ar fysiska tillgangar som anvands i
koncernens verksamhet och har en férvantad nyttjandeperiod Gverstigande ett ar. Materiella anlaggnings-
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tillgangar varderas till sina respektive anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade
nyttjandeperiod. Nar materiella anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn till tillgdngens eventuella
restvarden ndr det avskrivningsbara beloppet faststalls.

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan
forvantas tillfora nagra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den saljs.
Vinst och forlust berdknas som skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgangens redovisade varde. Vinst
eller forlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sdsom 6vrig
kostnad eller ovrig intakt.

Tillgangarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rakenskapsar och
justeras om sa behdvs framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter for underhall och
reparation kostnadsfors nar de uppstar, men utgifterna for betydande fornyelser och forbattringar redovisas
i balansrakningen och skrivs av under den aterstdende nyttjandeperioden for den underliggande tillgangen.
Se not 11 och 12.

Avskrivning beraknas enligt foljande: Antal ar

Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar

2.2.5 Nedskrivning av icke finansiella tillgdngar

Tillgangar som [6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar i
forhallanden indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens redovisade varde Gverstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvirdet ar det hogre av tillgangens verkliga varde minskat med férsiljningskostnader och dess
nyttjandevarde. Vid bedémning av nedskrivningsbehov grupperas tillgangar pa de ldgsta nivaer dar det

finns separata identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter). For tillgangar, andra an finansiella
tillgangar och goodwill, som tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en prévning av om aterféring
bor goras.

2.2.6 Varulager

Varulager i koncernen avser lagerartiklar som finns hos dotterbolaget Nivika Mittlager AB. Detta varulager
varderas till det lagsta av anskaffningsvarde och nettoforsaljningsvarde 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 tillgang i ett foretag och en
finansiell skuld eller ett eget kapitalinstrument i ett annat foretag.
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2.2.7.1 Finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar delas in i foljande kategorier:
e Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via arets resultat.

. Finansiella tillgdngar som vid forsta redovisningstillféllet identifierades som en post varderad till
verkligt varde.

. Tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

. Finansiella tillgdngar som kan sdljas varderade till verkligt varde mot 6vrigt totalresultat.

Tillgangar virderade till upplupet anskaffningsvirde

Lanefordringar och hyresfordringar ar finansiella tillgangar som inte ar derivat med fasta eller faststallbara
betalningar som inte noteras pa en aktiv marknad. De varderas inledningsvis till verkligt varde och darefter
till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.

Vardet pa lanefordringar och hyresfordringar provas l6pande om det finns objektiva bevis pa att det
redovisade vardet inte kommer att inflyta. Om en lanefordran/hyresfordran antas vara osaker gors en
reservering for skillnaden mellan det redovisade vardet och det forvantade kassaflodet. Forluster hanforliga
till osakra hyresfordringar redovisas i resultatrakningen under ovriga rorelsekostnader.

Ranteintdkter avseende lanefordringar inkluderas i de finansiella intdkterna.
Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa och banktillgodohavanden.

2.2.7.2 Finansiella skulder

Koncernens finansiella skulder delas in i foljande kategorier

. Finansiella skulder varderade till verkligt varde via arets resultat.
. Finansiella skulder som varderats till upplupet anskaffningsvarde.
Finansiella skulder som vdrderats till upplupet anskaffningsvdrde

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde. | efterfoljande perioder varderas dessa skulder till
upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Upplupet anskaffningsvarde berdaknas
med beaktande av eventuella rabatter, avgifter och transaktionskostnader som ar en del av effektivrantan.
Eventuell vinst eller forlust, vid l6sen redovisas som finansiell kostnad eller intakt i resultatrakningen.
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Avgifter som betalas for lanel6ften redovisas som transaktionskostnader for upplaningen i den utstrackning
det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sadana fall redovisas avgiften
nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger nagra bevis for att det ar sannolikt att delar av eller hela
kreditutrymmet kommer att utnyttjas, redovisas avgiften som en forskottsbetalning for finansiella tjanster
och fordelas 6ver det aktuella lanel6ftets [6ptid som en del av effektivrantan.

Finansiella skulder virderade till verkligt virde via drets resultat

Koncernen anvander derivatinstrument for att skydda sig mot finansiella risker. Ingangna derivatkontrakt
bestar framst av rantederivat. Fér narvarande tillampar inte koncernen sékringsredovisning vilket foranleder
att samtliga vardeférandringar redovisas till sina verkliga varden dver arets resultat. Vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen pa raden "Vardeforandring derivatinstrument” och specificeras i not 14 och 15.

2.2.7.3 Lanekostnader

Laneutgifter utgors av ranta och liknande kostnader som uppstar nar ett féretag lanar pengar. Laneutgifter
som ar hanforliga till finansiering av en tillgang, som tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla for avsett
anvandning eller forsaljning, aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvirde. Ovriga laneutgifter
redovisas som en kostnad i den period de uppkommer.

2.2.8 Leasingavtal

Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behaller alla risker och fordelar med dganderéatten klassificeras
som operationella. Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till koncernens forvaltningsfastigheter ar,
sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisningsprincipen for
dessa avtal framgar av nedan not 2.2.9 Intdkter.

2.2.9 Intdkter

Hyresintdkter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatrakningen linjart 6ver hyresperioden.
Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart 6ver hyresperioden dven om betalning inte sker pa samma satt.

Intdkter frdan fastighetsférsdljning

Intdkter fran fastighetsférsaljning redovisas i samband med att risker och formaner 6vergatt till koparen

fran saljaren, vilket motsvarar kontraktsdagen savida 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 berdknats/bedémts i den senaste finansiella
rapporten.
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Finansiella intdkter

Finansiella intakter resultatfors i den period de avser med tilldmpning av effektivrantemetoden.
2.2.10 Inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

ARtuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder, faststalls till det belopp
som sannolikt kommer att aterfas 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 tillgangars och skulders
skattemdssiga och redovisningsmassiga varden. Om den uppskjutna skatten uppstar till f6ljd av en transaktion
som utgor den forsta redovisningen av en tillgang eller skuld, som inte &r ett rorelseférvarv och som, vid
tidpunkten for transaktionen, varken paverkat redovisat eller skattemassigt resultat, redovisas den daremot
inte. | de fall forvarv av tillgang (fastighet) genomfors, redovisas den uppskjutna skatten som ett avdrag fran
verkligt varde pa tillgangen.

Uppskjutna skatteskulder i koncernen avser i huvudsak differenser mellan bedomt marknadsvarde och
skattemdssigt varde gallande fastigheter.

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

Varderingen av uppskjutna skattefordringar skall bedémas pa varje balansdag och justeras i den man det

inte langre ar troligt att tillracklig med vinst kommer att genereras, sa att hela eller en del av den uppskjutna
skattefordran kan utnyttjas. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder faststalls till de skattesatser som
galler for den period da tillgangen realiseras eller skulden betalas, utifran skattesatser (och lagstiftning) som ar
antagna eller aviserade pa balansdagen.

Vid forvarv av ett bolag gors en bedomning huruvida forvarvet avser forvarv av rorelse eller forvarv av

tillgang (fastighet). Forvarv av rorelse innebar att forvarvet avser kop av ett bolag med fastigheter inklusive
overtagande 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 tillgang (fastighet)
genomfors, redovisas den uppskjutna skatten som ett avdrag fran verkligt varde pa tillgangen.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt att kvitta
kortfristiga skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hanforlig till samma
enhet i koncernen och samma skattemyndighet.
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2.2.11 Emissionskostnader

Transaktionskostnader som direkt kan hanforas till emission av nya stamaktier eller optioner redovisas, netto
efter skatt, i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

2.2.12 Utdelning

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

2.2.13 Redovisning av kassaflode

Likvida medel utgors av tillganglig kassa och banktillgodohavanden till férfogande hos banken. Kassaflédesa-
nalysen har upprattats enligt den indirekta metoden.

2.2.14 Nya standarder och tolkningar
Nya och dndrade standarder som trdtt i kraft

Koncernen har tillampat féljande standarder och @ndringar som tradde i kraft for rakenskapsar som borjar efter
1januari 2019.

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal ersatte IAS 17 Leasingavtal fran och med den 1januari 2019. Enligt den nya standarden ska
leastagare redovisa atagandet att betala leasingavgifterna som en leasingskuld i balansrakningen. Ratten att
nyttja den underliggande tillgangen under leasingperioden redovisas som en tillgdng. Avskrivning pa tillgangen
redovisas i resultatet liksom en ranta pa leasingskulden. Erlagda leasingavgifter redovisas dels som betalning
av ranta, dels som amortering av leasingskulden.

For leasegivare innebar den nya standarden inte nagra storre skillnader. Koncernen ar framst leasegivare och
for leasegivare innebar standarden i det narmaste oforandrad redovisning jamfort med nuvarande standarder.

Utifran de allmanna vasentlighetskriterierna i IAS 1 bedoms omfattningen av koncernens leasingavtal,
kontorslokaler, kontorsinredning samt kontorsmaskiner, som ovasentliga for koncernen, och darmed har IFRS 16
inte fatt nagon vasentlig effekt pa koncernens eller moderbolagets redovisning.

Nya standarder och tolkningar som d@nnu inte har tilldmpats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rakenskapsar som bérjar den 1januari 2020 eller senare
och har inte tillampats vid upprattandet av denna finansiella rapport. Nedan foljer en prelimindar bedomning

av effekter fran de standarder som bedéms vara relevanta for koncernen. Ovriga nya eller dndrade standarder
eller tolkningar som IASB har publicerat forvantas inte ha nagon paverkan pa koncernens eller moderbolagets
finansiella rapporter.
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IAS 1 Utfomning av finansiella rapporter

IAS 1 kraver att bolag upplyser om "signifikanta" redovisningsprinciper. IASB foreslar att referensen signifikant
ersdtts med krav pa att upplysa om "vasentliga" redovisningsprinciper i syfte att fortydliga var granser gar for
vilka upplysningar som skall ldmnas. IASB féreslar dven att IAS 1 ska kompletteras med en vagledning som skall
hjalpa foretag att forsta vad som gor en redovisningsprincip vasentlig. Vid en forsta genomgang av Nivikas redo-
visningsprinciper bedéms dessa som vasentliga sa kommer andringarna inte att paverka redovisningsprinciper-
na. Andringen skall tillimpas for rakenskapsar som pabdrjas den 1januari 2020 eller senare.

IFRS 3 Rorelseforvarv

IASB gav i slutet av 2018 ut dndringar avseende definitionen av ett rérelseférvarv i IFRS3. Andringarna innebar
bland annat att ett féretag kan valja att utfora ett sk. "concentration test" som, om det pavisar att forvarvet

ar ett tillgangsforvary, innebar att ingen ytterligare bedomning kravs. Testet ger dock inte svar pa fragan
huruvida ett forvarv ar ett rorelseférvarv utan kan endast pavisa om det ar ett tillgangsforvarv. Det frivilliga
testet innebar att om vasentligen hela det verkliga vardet av bruttotillgangarna som forvarvas kan hanféras

till en tillgang eller en grupp av tillgangar utgor forvarvet ett tillgangsforvarv. De dndringar som infors i IFRS

3 forvantas medfora att fler forvarv kommer att redovisas som tillgangsforvarv jamfort med nuvarande
vagledning. Nivika bedémer att andringen inte kommer att paverka andelen tillgangsforvarv i forhallande till
rorelseforvarv i ndgon storre grad eftersom huvuddelen av Nivikas forvarv avser tillgdngsforvarv. Andringen ska
tillampas for rakenskapsar som pabdrjas den 1januari 2020 eller senare.

Not 2.3 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstdllande direktoren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovis-
ningsprinciper maste vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar redovisade vardet av tillgangar,
skulder, intakter och kostnader. De omraden dar uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for
koncernen och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de andras, beskrivs nedan.

2.3.1Klassificering av fastigheter

En bedomning gors gallande klassificering av fastigheter som forvaltningsfastigheter, rorelsefastigheter eller
omsattningsfastigheter.

Forvaltningsfastigheter utgors av byggnader och mark som i huvudsak inte nyttjas av koncernen eller anvands
i dess verksamhet, eller ar till forsaljning som en del av den l6pande verksamheten, utan innehas i syfte att
generera hyresintakter och vardestegring. Dessa fastigheter ar i huvudsak uthyrda utan avsikt att sdljas inom
ramen for den lopande verksamheten. Fastigheter som till betydlig del anvands av koncernen i den l6pande
verksamheten klassificeras som rorelsefastighet. Omsattningsfastigheter utgors av fastigheter som innehas

i syfte att sdljas som en del av den lopande verksamheten. Samtliga koncernens fastigheter utgors av forvalt-
ningsfastigheter.
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2.3.2 Vdrdering forvaltningsfastigheter

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

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

2.3.3 Klassificering av forvdrv

En bedémning maste goras huruvida det ror sig om ett rorelseférvarv eller tillgangsforvarv. En rérelse bestar
av resurser och processer som kan resultera i produktion. Vid forvarv av bolag gors en bedémning av hur
redovisning av forvarvet ska ske baserat pa bland annat féljande kriterier: férekomsten av anstallda, bolagets
tillgdngar och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och forekomsten av avtal
med olika grader av komplexitet. Hog forekomst av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett
rorelseforvarv och lag forekomst som ett tillgangsforvarv.

Nar forvarv av dotterbolag innebar forvarv av tillgangar som inte utgor rorelse, fordelas anskaffningskostna-
den pa de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten.
Om istallet bedomningen skulle ha resulterat i klassificering som rorelseforvary, skulle detta ha medfort att det
initialt redovisade fastighetsvardet skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld, sannolikt ocksa goodwill.

2.3.4 Berdkning av verkligt vdrde av finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde klassificeras antingen som verkligt varde Gver arets resultat
eller tillgangliga till férsaljning. Varderingen kan ta sin utgangspunkt i nagon av foljande forutsattningar:

e Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar eller skulder (niva 1)

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

Likvida medel
Verkligt varde antas vara detsamma som bokfort varde.
Rdntebdrande skulder

Koncernen redovisar rantebarande skulder till upplupet anskaffningsvarde. Verkligt varde av rantebdrande
skulder anses vara ungefarlig med bokfort varde da alla rantebarande skulder [6per pa rorlig ranta och
koncernen inte ser nagra indikationer pa att marginalen har férandrats sedan upplaning.
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Hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, leverantérsskulder och 6vriga Rortfristiga skulder

Initialt bokfors dessa poster till verkligt varde och i nastkommande perioder till upplupet anskaffningsvarde.
Vanligtvis anses diskontering inte ha nagon signifikant effekt pa denna typ av tillgangar och skulder.

Finansiella derivat

Bolaget har derivat i form av ranteswappar som varderas till verkligt varde via resultatrakningen (niva 2).

Not 3 Hyresintakter

tkr 2020-08-31 2019-08-31
Fasta hyresintakter 259 050 190 897
Summa 259 050 190 897

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavtal.

Framtida minimiinbetalningar avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal:

tkr 2020-08-31 2019-08-31
Mindre an 1ar 242 355 163 901
PR 548 802 427 673
Meransar 608 043 530 525

Summa 1399200 1122099
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Not 4 Segmentsrapportering . Uthyrningsbar
Uthyrningsbar Andel .

ivi isnine d 5 iskt i 16nképi Segment Antal yta bostader, yta bostader Redovisat
Nivikakoncernen rap.;.)orterar en segmentredovisning dar segmenten ar uppdelade geografiskt i Jonkoping, fastigheter mz' kommersiella o virde
Virnamo, Vaxjo och Ovrigt. fastigheter, m? °
Ledningen foljer primart upp segmenten pa omséattning och driftdverskott. Alla intdkter ar fran externa Jonkoping 31 22618 93 825 19% 2450
kunder. varnamo 35 17257 86 536 17% 1497

Véxjo 26 0 79 666 0% 1058
Ovrigt * 4 0 10138 0% 57
Totalt 96 39875 270 165 5063
*Ovrigt avser fastigheter i Gislaved, Hunnebostrand, Lysekil och Strémstad.
Jonkoping Varnamo Vaxjo Ovriga Totalt
ort
2019/20 2018/19 2019/20 2018/19 2019/20 2018/19 2019/20 2018/19 2019/20 2018/19

Hyresintakter 117 976 96 803 93322 84628 40936 4490 6816 4976 259 050 190 897

Fastighetskostnader -33 621 -30 321 -29 221 -26 791 -12 340 -802 -5677 -4 449 -80 859 -62 363

Driftoverskott 84355 66 482 64101 57 837 28596 3688 1138 527 178 191 128 534

Vardeforandring forvaltnings- 113 925 79720 66758 95 848 25938 4752 -213 4 461 206 408 184781

fastigheter

Resultat inkl. vardeférandringar 198 280 146 202 130 859 153 685 54 534 8 440 925 4988 384600 313315

Ofordelade poster:

Forvaltnings- och administrationskostnader. 23477 TN7AsT
Ovriga rorelsekostnader -327 -117

Rorelseresultat 361031 296 032

Finansnetto -71883 -43 639
Vardeforandringderivat o omse2 725267

Skatt -64 089 -54 879

Periodens totalresultat 236 620 172 247
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Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag Not 6 Arvode till revisorer
tkr 2019/20 2018/19 tkr 2019/20 2018/19
Fastighetskostnader -80 859 -62 363 Ernst & Young AB
Central administration 23477 17457 Revisionsuppdraget 136 1275
Summa 104336 79820 Ovriga tjanster 20 224
Summa 1386 1499
Fastighetskostnader, tkr 2019/20 2018/19 Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
Mediakostnader* 25723 21737 verkstéllande direktorens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets revisor
Underhallskostnader 5395 4596  attutforasamtradgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser vid sddan granskning eller
Forsakring och avilder 18 7 genomforandet av sadana Ovriga arbetsuppgifter.
Fastighetsskatt 10 122 7491 . B L B
Inhyrd personal 13963 wes, Not 7 Ovriga rorelseintakter och rorelsekostnader
Ovriga fastighetskostnader 24 471 17 166 .
Ovriga rorelseintdkter , tkr 2019/20 2018/19
Summa 80 859 62363
Forsakringsersattningar, atervunna kundforluster, 6vrig 235 291
forsaljning
Central administration, tkr 2019/20 2018/19 Summa 235 201
Inhyrd personal 11196 8525
Konsultkostnader o . 127 Ovriga rorelsekostnader , tkr 2019/20 2018/19
Avskrivningar 855 344 B - -
""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" Kostnader vid ovrig forsaljning -327 -117
Finansieringskostnader 2452 1213
P e Summa -327 -117
Ovriga centrala kostnader 8162 6169
Summa 23 477 17 457

* | mediakostnader ingar uppvdrmning, el, vatten och renhallning.
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Not 8 Anstallda och personalkostnader Not 10 Inkomstskatt
Samtlig personal ar anstalld i agarbolaget Varnanas AB och hyrs sedan ut till Nivika Fastigheter, det galler
dven VD. tkr 2019/20 2018/19
Loner och andra ersattningar, tkr 2019/20 2018/19 Aktvell skatt B el 2000 -8B
Uppskjuten skatt -60 085 -54 004
Styrelse 200 200
Summa 200 200 Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen -64 089 -54 879
Kﬁnsfarde[ning bland ledande befattningshavare 2019/20 2018/19 AVStsmning av effektiv skattesats 2019/20 2018/19
Andel kvinnor i styrelsen 29% 40% Redovisat resultat fore skatt 300709 227126
Andel man i styrelsen 7% 60%
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 17% 40%
Andel man bland 6vriga ledande befattningshavare 83% 60%
Uppgifterna avser forhallandet pa balansdagen.
Not 9 Finansiella intakter och kostnader
Finansiella intdkter, tkr 2019/20 2018/19
Ranteintakter 4372 477
Ovriga finansiella intakter 0 0 Skatteeffekt aterforing av ranteavdrag -10 146 0
Summa 4372 477
Total skattekostnad -64 089 -54 879
. . Effektiv skattesats 21,3% 24,2%
Finansiella kostnader, tkr 2019/20 2018/19
Rantekostnader till kreditinstitut -36 135 -24 841 L . . . . .
I — k """"" d """""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" Skatt enligt gallande skattesats har berdknats utifran 21,4%. Uppskjutna skatter omvarderas utifran sankt
i a -40120 -19 275 . . .
Ovriga rantekostnader ? bolagsskatt i takt med att dessa trader i kraft.
Summa -76 255 -44 116 o . .
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 21,3% (24,2).
Betalda och erhallna rintor 2019/20 2018/19 Arets resultat overensstammer med arets totalresultat varfor det inte forekommer nagon skatt redovisad mot
ovrigt totalresultat.
Under aret erhallna ranteintakter 4372 477
e T T Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.
Under aret betalda rantekostnader -55 421 -43 145
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forts. Not 10 Not 11 Forvaltningsfastigheter

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran skatteskuld skattefordran skatteskuld

Uppskjuten Inkomstskatt ar orindri
h;:fﬁ:ligt till, ther 2020-08-31  2020-08-31  2019-08-31  2019-08-31 :;:::lg:i?lgg::’;stigheter, thr AP 2019-08-31
Differenser avseende: Fastighetsbestdnd vid dretsborjan S —— 2748300
Omvardering av forvaltningsfastigheter 0 -334 687 0 274095  Forvarv av fastigheter . 806519 353668
tlWlverkligtvarde Forsaljning av fastigheter -96 700 -25900
) investeringar i befintliga fastigheter  esoss 279 951
Guriga temporira siilnader. Vardoforinding bentiga sigherer wowss 155516
Omvardering av ranteswap till verkligt 5079 0 7 460 0
virde Fastighetsbestand vid periodens slut 5062 656 3511534
Aktiverade underskottsavdrag 10 208 0 8278 0
Summa 15 287 -334 687 15738 274095 Orealiserade vardeforandringar, Mkr 2019/20 2019/20 2019/29 2019/20 2019/20
Sep-Nov  Dec-Feb Mar-Maj  Jun-Aug YTD
Forandring driftnetto 42 il 10 1 64
Redovisas enligt fGljande i Rapport Gver finansiell 2020-08-31 2019-08-31 ,?f‘,gé‘?ﬁé?f‘,‘/,'?,‘{%gﬂé}i,‘?ﬂ ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, A "
stallning, tkr Forandring avkastningskrav 55 0 55
Uppskjutna skattefordringar 15287 15738 Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 116 19 17 43 195
Uppskjutna skatteskulder 3687 274005
Summa -319 400 -258 357
Avstamning av uppskjutna skatter, tkr 2020-08-31 2019-08-31
Ingdendebalans S 7201359
Skattekostnaderfintikter redovisade i resultatrkningen 60085 54004
Justering bvriga poster 958 2994
Utgaende balans -319 400 -258 357

| balansrakningen nettoredovisas uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skatt
berdknas pa alla temporara skillnader som uppkommer mellan redovisade och skattemdssiga varden.
Fastigheter, derivatinstrument och underskottsavdrag ar de huvudsakliga posterna som utgor uppskjuten
skatt. Vid varderingen av underskottsavdrag gors en bedomning av sannolikhet att underskotten kan utnyttjas
i framtiden.
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Arets forandring per kategori Bostider Handel/ Industri/ Ovrigt/Mark
Kontor Lager
Verkligt varde vid arets borjan 2018-09-01 531487 932086 1256 043 28 684

Orealiserade vardeforandringar 80109 52 335 49 252 14
Verkligt varde vid arets slut 2019-08-31 933 401 1077 554 1471909 28 670
Forvarv 0 22 384 752 986 31149
Forbattringsinvesteringar 489 261 27 940 120 967 7778
Avyttringar -82200 -14 500 0 0
Omklassificeringar 0 0 0 0
Orealiserade vardeforandringar 24 842 27176 144 367 -1027
Verkligt varde vid arets slut 2020-08-31 1365304 1140 554 2490228 66 570

Varderingsmodell

Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten over finansiell stallning till verkligt varde i enlighet med redo-
visningsstandarden IAS 40 och vardeforandringarna redovisas i resultatrakningen. Vardering av fastigheter
sker enligt koncernens principer vid varje kvartalsslut da samtliga fastigheter varderas varav 10-20 procent
varderas externt och resterande del internt. Den interna varderingsmodellen gors enligt samma modell som
den externa varderingen. Det innebdr att varje fastighet i bestandet externvarderas minst en gang under en
rullande 24-manadersperiod.

Av bestandets 96 fastigheter har 68 varderats externt, vilket motsvarar 60 procent av det samlade fastighets-
bestandet. Det varderingsinstitut som har anlitats ar framst Forum fastighetsekonomi AB.

Koncernen har till varderare lamnat information om bland annat gallande samt nytecknade hyreskontrakt,
l6pande drifts- och underhallskostnader samt bedémda investeringar utifran underhallsplaner och bedémda
framtida vakanser.

Arsredovisning 1 sep 2019 - 31 aug 2020 “
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Varderingen grundar sig pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden.
I normalfallet har en 25-arig kalkylperiod anvants. Antagandet avseende de framtida kassaflodena har gjorts
utifran en analys av:

¢ Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

e Marknadens/naromradets framtida utveckling

¢ Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment

* Befintliga gdllande hyreskontraktsvillkor

¢ Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

e Drifts- och underhallskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten.

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett prognostiserat restvarde vid kalkylperiodens slut,
har diskonterats baserat pa bedomd kalkylranta. Kalkylrantan ar anpassad individuellt for varje fastighet
och langsiktig kalkylranta ligger i intervallet 4,9-10,7 procent. Restvardet framraknas sasom 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/tomtrétten individuellt direktavkastningskrav, for att berdkna 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 jamforbara fastigheter. Varderingsforfarandet for fastighetsbestan-

det, med tillhorande underlagsinsamling och bearbetning, foljer god varderarsed, upprattad av Sektionen For
Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna.

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

Fastighetsbestandets vardeférandring

Per den 31 augusti 2020 uppgick det samlade verkliga vardet pa koncernens fastighetsportfélj till 5 063

Mkr (3 512). Den orealiserade vardeférandringen for det ursprungliga bestandet och under aret férvarvade
fastigheter, uppgick totalt till 195 Mkr (182). Férandringen av fastigheternas varde motsvarar en vardeuppgang
pa cirka &4 procent. Vardeuppgangen forklaras framst av framgangsrikt genomférda projekt bade nybyggnation
och ombyggnation, forvarv och en god fastighetsmarknad.
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Not 12 Ovriga materiella anlaggningstillgangar

Varderingsantaganden

tkr 2019/20 2018/19
Vardetidpunkt 2020-08-31 Ingaende anskaffningsvarden 33000 14 594
Inflationsantagande, % 2% Arets anskaffningar 23 454 18 452
Kalkylperiod, ar 5-25 ar, median 5 ar Forsaljningar/utrangeringar -97 -46
Direktavkastning, % 2,83% - 8,75%, median 6,35% Forvarv/avyttring av dotterbolag 4310 0
Kalkylranta, % 4,9% - 10,9%, median 8,6% Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 60 667 33000
Langsiktig vakans, % 0-20%
Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra Ingdende avskrivningar -8 276 -5 497
Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for respektive fastighet och varderingsinsti- Forsaljningar/utrangeringar 97 27
tutets erfarenhet av likartade objekt Forvarv/avyttring av dotterbolag -3798 -791
Arets avskrivningar 7 542 2015
Om de i varderingsmodellen ingaende data modifieras skulle fastigheternas varde paverkas pa nedanstaende Utgaende ackumulerade avskrivningar -19 519 -8276
satt:
Andring indata Vardeforiandring . —
Utgaende redovisat varde 41148 24724
Kanslighetsanalys enhet antal Mkr %
Marknadshyra for lokal %-enhet 10 273 5,4 NOt 13 Andra léngfrlstlga fordringar
Vakansgrad %-enhet 10 -569 -11,2
Drift- och underhallskostnader Kr/kvm 10 -70 1,4
""""" R tkr 2019/20 2018/19
Inflationsantagande, % %-enhet 1 405 8,0
Kalkylranta och direktavkastning %-enhet 1 -641 -12,7 Ingaendeanskaffmngsvarden ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 7 1011975
Kalkylranta och direktavkastning %-enhet -1 963 19,0 T|Hkommandefordr|ngar ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 5220 ,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 7 080
Amorteringar, avgaende fordringar -591 -1955
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 11730 7101

Utgaende redovisat varde 11730 7101
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Not 14 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

Koncernen dr exponerad for ett antal finansiella risker som hanteras inom ramen for den finanspolicy som godkants av styrelsen. Det 6vergripande
malet ar att ha en kostnadseffektiv finansiering inom koncernen. Koncernens framsta finansiella skulder utgérs av externa lan.

Tabellerna nedan visar koncernens finansiella tillgangar och skulder som ar féremal for finansiell riskhantering:

Finansiella tillgangar/ Finansiella tillgangar/
skulder varderade till verkligt varde via skulder varderade Totalt varde*
resultatrakningen till upplupet anskaffningsvarde

Tillgangar 2020-08-31 2019-08-31 2020-08-31 2019-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Andra langfristiga fordringar 0 0 11730 7101 11730 7101
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0 o w o we o w 16
Hyresfordringar o o nos 25 nos 2125
Ovriga fordringar o 0o 283 3ss9 283 3559
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9o 0o 26 010 2206 10130
Likvida medel 9 o sl w42 o486l 190472
Summa 0 0 141 814 213533 141 814 213533
Skulder

Rantebarande finansiella skulder 0 0 3095534 2205082 3095534 2205082
Derivatinstrument 24 653 36215 0 0 24 653 36215
Leverantorsskulder 0 0 58 082 56 408 58 082 56 408
Ovriga skulder 0 0 18 204 3942 18 204 3942
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 0 40223 15385 40223 15385
Summa 24 653 36215 3212043 2280 817 3236 696 2317032

* Bolaget bedomer att det inte ar nagon vasentlig skillnad mellan redovisat varde och verklig varde.

Koncernen har derivatinstrument i form av ranteswappar som utgor finansiella instrument varderade till verkligt varde (niva 2).
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Marknadsrisk

Exponering av finansiell marknadsrisk uppstar till f6ljd av exponering mot ranteférandringar. Exponeringen
hanteras i huvudsak genom anvandning av finansiella derivat.

Valutarisk

Koncernens verksamhet bedrivs i Sverige, samtliga avtal och transaktioner gors med SEK som valuta, bolaget ar
darmed inte exponerat for nagon valutarisk.

Rdnterisk

Ranterisk ar risken for fluktuationer i resultat och kassaflode pa grund av ranteférandringar. Koncernens
upplaning sker huvudsakligen med rérliga rantor. Eftersom verksamhetens intdkter inte samvarierar med
rantenivan begransas effekterna av ranteférandringar genom rantebindningsatgarder. Som sakringsinstrument
anvands ranteswappar vilket innebdr att koncernen erhaller rorlig ranta men betalar fast ranta. Per augusti
manad 2020 paverkar en samtidig forandring av rantan, upp eller ned med en procentenhet, de arliga nettoran-
tekostnaderna med 30 Mkr (22 Mkr per 19-08-31), forutsatt att koncernens loptid och finansieringsstruktur
forblir konstant under aret. Den rantebarande nettoskuldpositionen som [6per med rorlig ranta for koncernen
som helhet, inbegripet kassa- och banktillgodohavanden, uppgick till 3 001 Mkr. Den genomsnittliga rantebind-
ningsperioden for koncernens rantebarande nettoskulder, inbegripet samtliga rantederivat, men exklusive
kassa- och banktillgodohavanden, uppgick till 1,6 ar.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att vara hyresgaster inte kan fullgora sina betalningsforpliktelser. Utvardering sker
l6pande 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 deras kreditrisk.

Avseende banktillgodohavanden ar dessa endast placerade pa bankkonto i stabila banker med god kreditrating.

Totalt sett uppgar mojliga forvantade kreditforluster till ovasentliga belopp for koncernen.

Likviditet och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for att méta kommande betalningsa-
taganden. | samband med kvartalsvisa styrelsemdten upprattas interna likviditetsprognoser for kommande 36
manader. Syftet med likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital med god framférhallning.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas eller endast erhallas till kraftigt 6kade
kostnader vid omforhandling av befintliga krediter och finansiering av kommande investeringar.

Nivika Fastigheter AB (Publ)

Moderbolaget Ovrigt

Koncernen finansieras delvis med dgarlan, dessa bedoms inte exponeras for refinansieringsrisker. Den externa
laneportfoljen skall enligt koncernens finansieringspolicy ha en lGptidsstruktur som innebdr att koncernens
exponering for refinansieringsrisker minskar.

Bolaget ska vara en attraktiv lantagare och ha en god framférhallning som innebar att bolaget kan erbjudas
finansiering till goda villkor. Bolaget har en god och l6pande kontakt med bankerna och ett val fungerande
samarbete.

Tabellen nedan visar avtalade aterstaende (6ptider (odiskonterade varden) pa de finansiella skulderna.

Forvantat kassaflode 2019/20

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3 Ara< Summa
Rantebarande finansiella skulder 1083170 819 505 302358 277 284 2482317
Derivatinstrument (ranteswappar) 5756 sam 5358 1906 28392
Ovriga langfristiga skulder k0 s10245 41280 05497 792962
Leverantorsskulder ss082 o o 0 53082
Ovriga kortfristiga skulder ss0 o0 0 o 51170
Summa 1244116 1335124 348 996 484 687 3412923

Forvantat kassaflode 2018/19

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3 Arsa< Summa
Rantebarande finansiella skulder 575 056 490157 1229 424 39714 2334351
Derivatinstrument (ranteswappar) 5626 5249 5249 16 883 33006
Ovriga langfristiga skulder 37266 34 559 538 338 0 610 163
Leverantorsskulder 56 408 0 0 0 56 408
Ovriga kortfristiga skulder 19 327 0 0 0 19327
Summa 693 682 529 965 177301 56 597 3053255

Rantebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Férvdntat kassaflode
inkluderar ranta och amorteringar. Kassaflode fran ranteswappar avser det tillkommande nettoutflodet fran
swappen.
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Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en niva som sakerstaller att enheterna i koncernen efterlever fort-
levnadsprincipen, samtidigt som avkastningen optimeras. Styrelsen analyserar l6pande forhallande mellan
skuldsattning och eget kapital och férhallandet mellan skuldsattning och eget kapital inklusive lan fran
aktiedgarna. I nettoskulden ingar rantebarande skulder och likvida medel.

FOr att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas godkannande nar

sa ar lampligt, variera utdelningen till aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet for betalning till aktieagarna,
emittera nya aktier eller salja tillgdngar for att minska skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar l[6pande
forhallande mellan skuldsattning och eget kapital och forhallandet mellan skuldsattning och eget kapital
inklusive lan fran aktiedgarna utifran uppsatta mal. | nettoskulden ingar langfristiga och kortfristiga lan.
Utfallen i nedanstaende tabell ligger inom de mal som satts upp.

2020-08-31 2019-08-31
Rantebarande nettoskuld 3095533 2205082
Summa eget kapital 1689 693 1174 879

Forhallande mellan skuld och eget kapital 55% 53%

Arsredovisning 1 sep 2019 - 31 aug 2020 “

Moderbolaget Ovrigt

Covenants och risktagande

Nivikas finansiella stallning och risktagande kan utlasas av bland annat nyckeltalen soliditet, rantetack-
ningsgrad och belaningsgrad. | kreditavtal med banker och kreditinstitut samt i obligationsvillkoren finns det
oftast fastlagda gransvarden, sa kallade covernants, for just dessa tre nyckeltal. Nivikas egna mal stammer
val overens med bankernas krav.

var malsattning ar att langsiktigt ha en soliditet om minst 25 procent. Bankerna och obligationsvillkoren har i
regel en soliditet pa 25 procent som nedre grans.

Bolagets mal ar att ranteteckningsgraden skall uppga till minst 1,75, medan banker och obligationsvillkorens
krav vanligen ar 1,5.

Nivikas mal ar att belaningsgraden inte skall 6verstiga 65 procent och banker och obligationsvillkorens krav i
regel ligger pa 65-70 procent som grans for fastighetsportfoljen.

Nivika uppfyller samtliga krav under rakenskapsaret. Per 2020-08-31 uppfyller Nivika samtliga krav med
marginal, soliditeten uppgick till 32 procent, ranteteckningsgraden var 2,2x, och belaningsgraden uppgick till
59 procent.
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Not 15 Finansiella instrument varderade till verkligt varde Not 16 Likvida medel
Uppskattat verkligt varde for koncernens finansiella instrument baseras p& marknadspriser och tkr 2020-08-31 2019-08-31
varderingsmetoder som beskrivs nedan. Kassa och banktillgodohavanden 94 861 190 472
Tabellen nedan visar bolagets vardering till verkligt varde, redovisat som skuld i balansrakningen: 94 861 190 472
Virdering 2020-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva3 Summa
Derivatinstrument (ranteswappar) 0 24 653 0 24 653
0 24 653 0 24653
Vardering 2019-08-31 Niva1 Niva 2 Niva3 Summa
Derivatinstrument (ranteswappar) 0 36 215 0 36215
0 36215 0 36215
Nedanstaende tabell presenterar forandringar i finansiella instrument enligt niva 2:
tkr 2020-08-31 2019-08-31
Ingaende balans 36215 10 947
vardeforandring -11 562 25268
Utgaende balans 24 653 36215
Not 17 Rantebarande krediter och lan
Specifikation dver forandringar av skulder som uppkommer fran finansieringsverksamheten
Réantebarande finansiella Derivatinstrument, Rantebarande finansiella Derivatinstrument,
skulder, langfristiga langfristiga skulder, kortfristiga kortfristiga
20-08-31 19-08-31 20-08-31 19-08-31 20-08-31 19-08-31 20-08-31 19-08-31
Ingéende balans 2019-09-01 2126 015 1505 352 36215 10 947 79 068 60 580 0 0
Kassaflode - Upptagna lan 1345028 1545 388 0 0 78 619 79 068 0 0
Kassaflode - Amortering av lan -454128 -924 725 0 0 -79 068 -60 580 0 0
Forandring av verkligt varde 0 0 -11 562 25268 0 0 0 0
3016 915 2126 015 24 653 36215 78 619 79 068 0 0

Utgaende balans 2020-08-31
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Koncernens exponering, avseende lan, for ranteférandringar och kontraktsenliga datum nar det galler

omforhandlingar av rantor ar foljande:

Forvaltningsberattelse 51 Koncernen

Forts. not 17

Tabellen nedan visar koncernens olika rantebarande krediter och lan.

tkr 2020-08-31 2019-08-31
Langfristiga

Banklan (rorlig ranta) 2304915 1601748
Ovriga lan (fast ranta) 712 000 524 267
Derivatinstrument 24 653 36215
Summa langfristiga skulder 3041568 2162230
Kortfristiga:

Banklan (rorlig ranta) 78 619 77 401
Ovriga 1an (fast ranta) 0 1667
Summa kortfristiga skulder 78 619 79 068
Rantebarande skuld 3120187 2241297
Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 34 344 tkr (40 000)

Outnyttjad kredit (byggnadskreditiv) uppgar till 84 360 tkr (104 067)

| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for koncernens krediter och lan.

Forfallostruktur lan per rikenskapsar, tkr 2020-08-31 2019-08-31
2020/2021 (2019/2020) 1005 045 471 410
2021/2022 (2020/2021) 132431 423 317
2022/2023 (2021/2022) 298 538 1239 600
2023/2024 eller senare (2022/2023 eller senare) 467 639 70 755
Summa rantebdrande skulder 3095533 2205082

Externa kreditgivare Total portfolj
Ranteforfallostruktur 2020-08-31 Volym Ranta, % Volym Ranta, %
Inom 1&r 1005 045 1,88% 1005 045 1,88%
1-23r 1324311 1,87% 132431 1,87%
2-3 &r 298 538 1,44% 298 538 1,464%
3-4 &r 467 639 3,27% 467 639 3,27%
4-5 3r 0 0,00% 0 0,00%
>5ar 0 0,00% 0 0,00%
Summa 3095533 3095533

Externa kreditgivare Total portfolj
Ranteforfallostruktur 2019-08-31 Volym Ranta, % Volym Ranta, %
Inom 14ar 471410 2,08% 471410 2,08%
1-2 ar 423317 1,24% 423317 1,24%
2-3 &r 1239 600 2,01% 1239 600 2,01%
3-4 &r 70 755 311% 70 755 311%
4-5 ar 0 1,22% 0 1,22%
>54r 0 0,00% 0 0,00%
Summa 2205082 2205082

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa externa krediter och lan, inbegripet marginaler och
derivateffekter, uppgick till 2,82% (2,80) per den 31 augusti 2020. Réantebarande skuld bestar av 56 (55) lan.

I summan upplaning ingar banklan och annan upplaning mot sakerhet uppgaende till 2 635 533 tkr (1789

905). De sakerheter som stallts for lanen ar koncernens forvaltningsfastigheter. Den rantebarande skulden ar

rantesdkrad med totalt 7 (7) rantederivat.
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Not 18 Eget kapital

Antal aktier 2020-08-31 2019-08-31
Ingaende balans 26 500 26 500
Arets férandring 8655 0
Utgaende balans 35155 26500
Resultat per aktie 2019/20 2018/19
Resultat per aktie 6,73 6,13

Berakningen av resultat per aktie har baserats pa arets resultat i koncernen, hanforligt till moderbolagets aktiedgare

uppgaende till 236 620 tkr (162 352), pa ett vagt genomsnittligt antal aktier under 2019/20 uppgaende till 32 618 (26 500),
vilket berdknats i enlighet med IAS 33.

Not 19 Stallda sakerheter

FOr egna avsattningar och skulder

Nivika Fastigheter AB (Publ)

Moderbolaget Ovrigt

Not 21 Upplysningar om transaktioner med narstaende

Foljande affarsforbindelser skots pa normala marknadsvillkor och krav ("pa armlangds avstand”), och i
tabellen nedan fortecknas de foretag som bolaget har affarstransaktioner med:

Namn Relation % av andelar
Enheter med betydande inflytande 6ver foretaget:

Varnanas AB (556735-3783) Agare 30%
Holmgren Group AB (556371-2610) Agare 14%

De finansiella rapporterna omfattar Nivika Fastigheter AB och de dotterbolag som fortecknas i tabellen under
avsnittet "Information om moderbolaget”.

| féljande tabell visas omfattningen av de transaktioner som har ingatts med narstdende parter under det
relevanta rakenskapsaret. Samtliga transaktioner har skett pa marknadsmassiga villkor.

Enhet med betydande inflytande 6ver koncernen
Forsaljning till och forvarv fran
narstaende parter

Varnanas AB Holmgren Group AB

2019/20 2018/19 2019/20 2018/19
Skulder till kreditinstitut 2020-08-31 2019-08-31 Férsaljning till narstaende parter 0 0 34 587 31679
Foretagsinteckningar 90100 90100 Inkop av administrativa forvaltnings- 340 24989 0 0
"""" tjdnster fran narstaende parter
Fastighetsinteckningar 2606 648 2 TR 1
Not 22 Icke kassaflodespaverkande poster
Not 20 Eventualforpliktelser
p Antal aktier 2019/20 2018/19
Avskrivning och nedskrivning av materiella - o 5015
2020-08-31 2019083 aniaggningstigingar e 2B
Garantiforpliktelse till forman for annan bank 3300 3300 Nedskrivning av omsattningstillgangar 2714 0
3300 3300 Summa 10 256 2015
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Not 23 Vasentliga handelser efter balansdagen

Nivika forvarvar Vakten 8 i Jonkoping, en industrilokal pa A6-omradet som ligger i anslutning till tva av
vara befintliga fastigheter pa Batterigatan. Fastigheten ar pa 450 kvadratmeter med ett hyresvarde pa
0,6 Mkr, ar fullt uthyrd. Tilltradet skedde per 1 september 2020

Nivika har satt nya mal som innebar att fastighetsportfoljens varde ar 2024 skall uppga till 10 miljarder
kronor, dér 60 procent av portfoljens varde ska besta av bostader. Utover detta har Nivika ocksa som mal
att genomfora en borsintroduktion under 2022

Nivika forvarvar "Storaway” i Vaxjo, ett bolag som bedriver self-storage verksamhet i Vaxjo och Vetlanda.
Verksamheten i Vaxjo bedrivs i egenuppford fastighet medan verksamheten i Vetlanda bedrivs i forhyrd
lokal. Tilltradet skedde per 1 oktober 2020

Nivika har upprattat ett ramverk for gron finansiering vilket lanserades i 14 september 2020. Det grona
ramverket har utformats i linje med Green Bond Principles 2018 framtagna av ICMA (International
Capital Market Association) och har utvarderats av en oberoende tredje part, CICERO Shades of Green.
Ramverket har graderats med en "Medium Green Shading” av CICERO med bedomningen att kriterierna
for Nivikas grona finansiering ar valdefinierade och att de utgor viktiga steg mot en omstallning till ett
hallbart samhalle

Nivika har den 18 september 2020 framgangsrikt emitterat ett seniort icke-sakerstallt gront
obligationslan om 300 miljoner kronor. Obligationen forfaller i september 2023 och l6per med en ranta
pa 3M Stibor+ 5,5 procent. Obligationerna ar upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm, Sustainable
Bond List med forsta handelsdag 23 oktober 2020

Nivika har den 1 december forvdrvat Varendsvallen 12 i Vaxjo med tillhdrande byggratt for Nivika Center.
Nivika Center ar ett projekt i samarbete med Vaxjo Vipers med om- och tillbyggnad av foreningens
anldggning, Fortnox Arena, och darmed utoka klubbens traningsmojligheter, samt en byggnation av ett
hoghus med hyresratter

Nivika har den 16 december forvarvat Gasellen 111 Vaxjo, en industrilokal pa Norremark Industriomrade
i Vaxjo dar Nivika sedan tidigare har ett antal fastigheter. Fastigheten ar pa 1300 kvm, uppférd 2007 och
tillbyggd 2015 och lokalen &ar tom vid tilltrade. Nivika har pagaende férhandlingar med en hyresgast och
raknar med att fa hela fastigheten uthyrd fran februari 2021

Moderbolaget

Arsredovisning 1 sep 2019 - 31 aug 2020

Ovrigt
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

thr Not 2019-09-01 2018-09-01
-2020-08-31 -2019-08-31
Nettoomsattning 4 35997 26 028
Bruttoresultat 35997 26 028
Administrationskostnader 5,6 -42 965 -30 418
Rorelseresultat -6 968 -4390
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 7 20 476 14 458
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 8 13014 234
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -40 783 -19 753
-7 293 -5061
Resultat efter finansiella poster -14 261 -9 450
Bokslutsdispositioner 10 2 896 26 049
Resultat fore skatt -11365 16 599
Skatt pa arets resultat 17 787 -586
Arets resultat -10 578 16 013

Arets totalresultat -10578 16013
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

tkr Not 2020-08-31 2019-08-31 tkr Not 2020-08-31 2019-08-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anlaggningstillgangar Aktiekapital 20 3515 2 650
Programvara 12 2 869 2813 3515 2650
2869 2813 Fritt eget kapital
Materiella anlaggningstillgangar Overkursfond 588 938 191265
Inventarier, verktyg och installationer 13 166 25 Balanserat resultat 483 -2 030
Pagdende nyanldggningar och forskott 1% R 914 Arets resultat -10 578 16 013
avseende materiella anlaggningstillgangar 578 843 205 248
5015 3752 R
Summa eget kapital 582358 207 898
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i Roncernféretag 15 955 026 545385 . L
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr Langfristiga skulder
Andra langfristiga vardepappersinnehav 18,19 75 75 . .
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr Rantebarande skulder 18, 21 279 017 62 592
Uppskjuten skattefordran 16 1676 889 T o S
Obligationslan 18, 21 470 000 470 000
956 777 546 350
749 017 532592
Summa anlaggningstillgangar 961792 550 102 L.
Kortfristiga skulder
Rantebarande skulder 18, 21 1216 13900
Omsattningstillgangar N
Leverantorsskulder 18 2160 2242
Kortfristiga fordringar D N 000
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr Skulder till koncernforetag 18 70 942 81128
Kundfordringar 18 115 339 T T
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr Ovriga skulder 18 277 0
Fordringar hos koncernféretag 18 85 855 88556 o T
rrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrrr Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 7019 1448
Aktuell skattefordran 18 1403 1403
M e 81614 98718
Ovriga fordringar 18 150 466
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 17 118 6787
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1412 989 839208
104 641 97 550
Likvida medel 17,18 346 556 191556
Summa omsattningstillgdngar 451197 289 106

SUMMA TILLGANGAR 1412989 839208
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RAPPORT OVER FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGNA KAPITAL

Overkurs- Arets

tkr Aktiekapital fond Balanserat resultat resultat Totalt
Ingdende balans 2018-09-01 2650 191265 12318 5652 211885
Omforing resultat foregaende ar 0 0 5652 -5 652 0
Arets resultat 0 0 0 16 013 16 013
Summa Totalresultat (1] 0 0 16 013 16 013
Transaktioner med agare:

- Utdelning -20 000 0 -20 000
Utgdende balans 2019-08-31 2650 191265 -2030 16 013 207 898
Omforing resultat foregaende ar 0 0 16 013 -16 013 0
Arets resultat 0 0 0 -10 578 -10 579
Summa Totalresultat 0 0 0 -10 578 -10 579
Transaktioner med agare:

- Nyemission 865 397 674 0 0 398 539
- Ldmnad utdelning 0 0 -13 500 0 -13500

Utgdende balans 2020-08-31 3515 588 938 483 -10 578 582358
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2019-09-01 2018-09-01
tkr Not -2020-08 31 -2019-08 31
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat -6 968 -4390

Koncernbidrag 2 896 26 049
-3206 21985

Erhallen rénta 13014 234
Fbrlagdranta 000 19753
Betald inkomstskatt -1403 -1403

Kassafléde fran den lopande verksamheten fére forandringar
av rorelsekapital

Forandringar rorelseskulder -23 622 -223 505
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -55170 -84 499

Investeringsverksamheten

Forvarv av andelar i koncernforetag 15 -467 517 <134 311
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar LR 3393
Avyttring av dotterbolag 77742 22 946
Kassaflode fran investeringsverksamheten -391894 -114 758

Finansieringsverksamheten

Nyemission SB35 0.
Upptagnaldn 2557 370193
Amortering/losenavlan “22°% 0
Utbetald utdelning -13 500 -20 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 602 064 350193
Aretskassaflde 0008 150936
Likvida medel vid arets bérjan 191556 40 620

Likvida medel vid arets slut 346 556 191556
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NOTER MOUERBULAGET

Not 1 Foretagsinformation

Nivika Fastigheter AB ar ett aktiebolag med sate i Varnamo. Bolaget ar moderbolag i en koncern med en
fastighetsportfolj som bestar av 96 fastigheter i Sverige. Fastigheterna dgs genom 40 dotterbolag och
dotterdotterbolag. Det huvudsakliga syftet med verksamheten ar att forvarva, forvalta och utveckla
fastigheter i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo med omnejd. Bolaget ags till 30,3 % av Varnanas AB (org nr
556735-3783), 22,6 % av Planch AB (org nr 556722-7375), 19% Santhe Dahl Invest AB(559185-7122), 13,9 % av
Holmgren Group AB (org nr 556371-2610), 6,6% GB) Holding AB (556738-8102), 3% av Pollock Invest AB (org nr
556818-6620), 1,5% Venidero Invest AB (556865-0153), 1,5% DG1 Holding AB (559122-4802), 1,5% Fastighetsut-
veckling Jonkoping AB (556751-6256) och 0,2% Gvriga mindre dgare (4 st).

Koncernens besoksadress ar:

Nivika Fastigheter AB
Ringvagen 38
33132 VARNAMO

De finansiella rapporterna avser Nivika Fastigheter AB och har godkants av styrelsen for offentliggérande
vid styrelsesammantradet den 17 december 2020 och kommer att ldggas fram for antagande vid 2020 ars
arsstamma 17 december.

Not 2 Grunder for arsredovisningens upprattande

2.1 Tillampade regler och bestammelser

Moderbolagets arsredovisning har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for
juridiska personer som utarbetats av Radet for finansiell rapportering. Detta innebar att samma principer
som i koncernen tillampas, med de undantag och tilldgg som framgar nedan.

2.2 Grunder for upprattandet av arsredovisningen
Tillgdngar och skulder ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

Att uppratta rapporter i overensstammelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gors av ledningen for re-
dovisningsandamal. De omraden som innefattar en hog grad av bedémning, som ar komplexa eller sddana
omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for redovisningen anges i not 3.

Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedéms
vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om gjorda
bedomningar andras eller andra forutsattningar foreligger.

Nivika Fastigheter AB (Publ)
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2.3 Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernforetag redovisas i moderbolaget till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella
nedskrivningar. Om det redovisade vardet pa andelarna dverstiger dess verkliga varde sker en nedskrivning
av vardet till det verkliga vardet. Nedskrivningen redovisas i resultatrakningen. | de fall nedskrivningen inte
langre ar erforderlig aterfors nedskrivningen i resultatrakningen.

2.4 Redovisning av koncernbidrag och aktiedgartillskott

Lamnade respektive erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.

Lamnade aktiedgartillskott redovisas som en 6kning av andelens bokforda varde.

Not 3 Betydelsefulla redovisningsbhedomningar, uppskattningar och
antaganden

Vid upprattandet av finansiella rapporter i enlighet med IFRS maste vissa uppskattningar och antaganden
goras som paverkar redovisade varden av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. De omraden dar
uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for moderbolaget och som kan komma att paverka
resultat- och balansrékning om de dndras ar foljande (se dven not 10, 11 och 15 i koncerndelen): Inkomstskatt,
Forvaltningsfastigheter och Finansiella instrument och finansiell riskhantering.

3.1 Berakning av verkligt varde

3.1.1Likvida medel

Verkligt varde antas vara detsamma som bokfort varde.

3.1.2 Kundfordringar, leverantorsskulder och 6vriga skulder

Initialt bokfors dessa poster till historiskt anskaffningsvarde och i nastkommande perioder till upplupet
anskaffningsvarde.

3.1.3 Verkligt virde pd aktier i dotterbolag vid prévning av nedskrivningsbehov

For att berakna verkligt varde pa aktier i dotterbolag har Nivika Fastigheter AB anvénts sig av historiskt
anskaffningsvarde i det enskilda dotterbolag. Vid berakningen av substansvardet har det antagits att det
verkliga vardet av forvaltningsfastigheterna och att det bokforda vardet av dvriga poster i dotterbolag ar
jamforligt med verkligt varde. Bolaget anser att detta ar ett rimligt antagande vid berakning av verkligt varde
pa aktierna i dotterbolag.
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Not 4 Nettoomsattning Not 7 Resultat fran andelar i koncernforetag
Resultat fran andelar i koncernforetag avser avyttring av dotterbolag med 20 476 tkr (14 458).
tkr 2019/20 2018/19
tkr 2019/20 2018/19
Fakturerade koncerngemensamma tjanster utférda at 551507 26 028
samtliga dotterbolag enligt not 15. Avyttring dotterbolag 20 476 14458
Summa 35997 26 028 Summa 20 476 14 458
Not 8 Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter
Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag
tkr 2019/20 2018/19
thr 2019/20 2018/19 Ranteintakter fran koncernféretag BUE: o
Whydpersonal EE 22709 Oiga eIty ‘ =
Avskrvingar e 32 Summa 1ot e
Ovriga centrala kostnader -9 764 -7 383
Summa LD 30418 Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
Not 6 Arvode till revisorer r 2019/20 2018/19
tke 2019/20 2018/19 Ovriga rantekostnader -40783 -19 753
Summa -40783 -19753
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget oLy ] 982
Ovriga tjanster 143 224
Summa 1162 1206

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstallande direktérens forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa foretagets revisor
att utfora samt radgivning eller annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller
genomfdrandet av sddana Gvriga arbetsuppgifter.
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Not 10 Bokslutsdispositioner Not 11 Inkomstskatt
tkr 2019/20 2018/19 tkr 2019/20 2018/19
Lamnat koncernbidrag 0 0 Aktuell skatt o 0
Erhallet koncernbidrag 2896 26 049 Uppskjuten skatt 787 -586
Summa 2896 26 049 Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen 787 -586
Nivika Bautastenen AB 0 1870 Redovisat resultat fore skatt -11365 16 599
Nivika Almen AB 0 276 Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats 2432 -3652
N 21,6% (22%):
Nivika Aborren AB 0 L5 1
0 e Skatteeffekt av:
Nivika Advokaten AB 1746 3 00
R e Ej avdragsgilla kostnader -54 -54
Nivika Apeln AB 0 5
N|V|kaHandelsfasugheterAB 77777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777 o 10 607 Ej skattepliktigt resultat vid avyttring av andelar 4382 3181
Nivika Sandstenen AB 0 3 B33
0 T Forandrad skattesats -30 -61
Nivika Rosen AB 0 2 D00 o
Nivika Graniten AB 0 1012 Skatteeffekt aterforing av ranteavdrag -5 943 0
Nivika Arkadien 50 0
o 0 " Total skattekostnad 787 -586
Nivika Skapvagen 1100 0

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar -6,9% (-3,5).

Skatt enligt gallande skattesats har berdknats utifran 21,4% (22).

Arets resultat dverensstimmer med arets totalresultat varfor det inte férekommer nagon skatt redovisad mot
ovrigt totalresultat.

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.
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Not 12 Programvara Not 14 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella
anlaggningstillgangar

tkr 2020-08-31 2019-08-31

Ingaende anskaffningsvarden 3132 0 tkr 2020-08-31 2019-08-31
Arets anskaffningar 878 3132 Ingaende anskaffningsvarden 914 653
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4010 3132 Arets anskaffningar 1066 261
Ingaendeavskrlvmngar319 7777777777777777777777777777777777777777777777777 0 Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1980 914
Arets avskrivningar -822 319

Utgaende ackumulerade avskrivningar -1141 -319

Utgdende redovisat viarde 2869 2813

Not 13 Inventarier, verktyg och installationer

tkr 2020-08-31 2019-08-31
Ingdende anskaffningsvarden 109 109
Arets anskaffningar 185 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 294 109
Ingdende avskrivningar -84 =77
Arets avskrivningar A 7
Utgaende ackumulerade avskrivningar -128 -84

Utgdende redovisat viarde 166 25
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Not 15 Andelar i koncernforetag

. Kapital- Rostratts- Antal Bokfort

Namn Oorg.nr. Sate .
tkr 2020-08-31 2019-08-31 andel andel andelar varde
Ingaende anskaffningsvarden 545385 419 562 Nivika Tre Liljor AB 556797-3994 Vdrnamo 100% 100% 1000 1867

Arets forsaljningar -57 876 -8 488
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 955 026 545 385
Utgdende redovisat viarde 955 026 545 385

Nivika Vaxjofastigheter AB 556672-1683 varnamo 100% 100% 10 000 352035

955 026
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Not 16 Uppskjuten skattefordran Not 17 Likvida medel
tkr 2020-08-31 2019-08-31 tkr 2020-08-31 2019-08-31
Belopp vid arets ingang 889 1475 Kassa och banktillgodohavanden 346 556 191556
Arets avsittning 787 -586 Belopp vid &rets utgéng 346 556 191556
Belopp vid arets utgang 1676 889

Not 18 Finansiella instrument

Finansiella tillgangar/skulder virderade till Finansiella tillgangar/skulder virderade till Totalt

verkligt varde via resultatriakningen upplupet anskaffningsvarde
Tillgangar 2020-08-31 2019-08-31 2020-08-31 2019-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0 0 75 75 75 75

Kassa och bank 0 0 346 556 191556 346 556 191556
Summa 0 0 451272 289 181 451272 289181
Skulder

Skulder till kreditinstitut 0 0 40233 26 492 40233 26 492

Upplupna kostnader och forutbetalda intakte 0 0 7019 1148 7019 1148

Summa 0 0 830631 631010 830631 631010

* Bolaget bedomer att det inte ar nagon vasentlig skillnad mellan redovisat varde och verklig varde.
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Not 19 Finansiella instrument varderade till verkligt varde

Uppskattat verkligt varde for koncernens finansiella instrument baseras pa marknadspriser och

varderingsmetoder som beskrivs nedan.

Tabellen nedan visar bolagets vardering till verkligt varde:

Virdering 2020-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva3 Summa
Andra langfristiga
B . 0 0 75 75
vardepappersinnehav
0 0 75 75
Vardering 2019-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva3 Summa
Andra langfristiga
B . 0 0 75 75
vardepappersinnehav
0 0 75 75
Nedanstaende tabell presenterar forandringar i finansiella instrument enligt niva 3:
2020-08-31 2019-08-31
Ingdende balans 75 75
Utgdende balans 75 75
Not 20 Antal aktier
2020-08-31 2019-08-31 2020-08-31 2019-08-31
Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal
Aktier 100 100 35155 26 500
100 100 35155 26 500

74
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Not 21 Rantebarande krediter och lan

Specifikation 6ver forandringar av skulder som uppkommer fran finansierings-

Nivika Fastigheter AB (Publ)

Ovrigt

verksamheten
tkr Rantebarande finansiella Rantebdrande finansiella
skulder, langfristiga skulder, kortfristiga
Ingaende balans 2019-09-01 532592 13900
Kassaflode - Upptagna lan 229 321 1216
Kassaflode - Amortering av lan -12 296 -13 900
Utgéende balans 2020-08-31 749 617 1216

Rantebarande finansiella

Rantebarande finansiella

tkr 2 e e
skulder, langfristiga skulder, kortfristiga
Ingdende balans 2018-09-01 162399 17 250
Kassaflode - Upptagna lan 485 642 13900
Kassaflode - Amortering av lan -115 449 -17 250
Utgaende balans 2019-08-31 532592 13900
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Tabellen nedan visar moderbolagets olika rantebdrande krediter och lan. Tabellen nedan visar avtalade aterstaende loptider (odiskonterade varden) pa de finansiella skulderna.

Forvantat kassaflode 2019/20

Langfristiga 2020-08-31 2019-08-31 Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3-5 Efterar5s Summa
Ovriga an (fast rénta) 240 000 51600 Skuldertill kreditinstitut woss oo 08 0 Y 3458
Bankan(origranta) oy 1099 Ovriga langfristigaskolder - CAL I o e 0 258133
obgatonsten wooo o000 leverantorsskulder 20 0 0. 0 2160
Summa langfristiga skulder 749 017 532592 Ovriga kortfristiga skulder 7019 0 0 0 7019
Summa 35362 31725 234683 0 301770

Kortfristiga 2020-08-31 2019-08-31
Rantebdrande finansiella skulder 1216 13 900 Forvantat kassaflode 2018/19
Summa kortfristiga skulder 1216 13900 Fipansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3-5 Efter &r5 Summa
Skulder till kreditinstitut 26 715 1664 0 0 28 379
Fantebirande siuld reozs MOUR  owigatingmistgaskider  tess  teso s 0 ssas
Leverantorsskulder 2242 0 0 0 2242
Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 30 000 tkr (30 000) e
Ovriga kortfristiga skulder 1448 0 0 0 1448
Summa 32055 3314 52025 0 87394

Tabellen nedan visar moderbolagets olika rantebarande krediter och lan.

Langfristiga 2020-08-31 2019-08-31
2020/2021(2019/2020) 40233 24 892
2021/2022 (2020/2021) 490 000 1600
2022/2023 (2021/2022) 30000 490 000

2023/2024 (2022/2023) eller senare 190 000 30000

Summa rantebarande skulder 750 233 546 492
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Not 22 Stallda sakerheter

For egna avsdttningar och skulder

Skulder till kreditinstitut 2020-08-31 2019-08-31
Stallda sakerheter, aktier i dotterbolag 542108 197 004
Summa 542108 197 004

Not 23 Eventualforpliktelser

Rantebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Férvdntat kassaflode
inkluderar ranta och amorteringar.

Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 2348957 1662 714
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2348957 1662714
NivikaAborren AB 970 26010
Nivika Advokaten AB 196 230 204 670
NivikaAlmenAB 780 7440
NivikaApelnAB O 18525
NivikaArkadienAS NS 32575
Nivika Bautastenen A8 84600 . 86 400
Nivika Budkaveln AB 13720 0
Nivika Cityfastigheter AB 76 454 78 158
Nivika Compact LvingAB. VS .. 8063
NivikaGraniten A8 O %375
Nivika HandelsfastigheterAs 194860 . 203765
Hasselgatan EntreprenadAB L
NivikaIndustrifastigheter A8 18550 19285
Nivika Varnamo Centrum A8 e . 1898
Nivika Kungsangen AB 192145 0
NivikatokalAB o ses 1540
NivikaLP Fastigheter AB Mss o 43275,
Nivika Mittlager AB 22857 14 630 Nivika Holding 2 AB 6790

2348957 1662714
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Not 24 Vasentliga handelser efter balansdagen Not 25 Disposition av vinst eller forlust

» Nivika forvarvar Vakten 8 i Jonkoping, en industrilokal pa A6-omradet som ligger i anslutning till tva av Forslag till resultatdisposition, kr
’

vara befintliga fastigheter pa Batterigatan. Fastigheten ar pa 450 kvadratmeter med ett hyresvarde pa Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel 2020-08-31 2019-08-31
0,6 Mkr, ar fullt uthyrd. Tilltradet skedde per 1 september 2020

Overkursfond 588 938 526 kr 191264 628 kr

* Nivika har satt nya mal som innebar att fastighetsportféljens varde ar 2024 skall uppga till 10 miljarder Balanserat resultat 483 228 kr 2029573 kr

kronor, dar 60 procent av portfoljens varde ska besta av bostader. Utdver detta har Nivika ocksa som mal Arets resultat P 16 012 800 kr
att genomfora en borsintroduktion under 2022

578 842 887 kr 205 247 855 kr

e Nivika forvarvar "Storaway” i Vaxjo, ett bolag som bedriver self-storage verksamhet i Vaxjo och Vetlanda. Disponeras s4 att

Verksamheten i Vaxjo bedrivs i egenuppford fastighet medan verksamheten i Vetlanda bedrivs i forhyrd

lokal. Tilltradet skedde per 1 oktober 2020 till aktieagare utdelas

(469,30 kronor per aktie / 754,71 kronor peraktie) 16500000 kr . 13 500 000 kr.
» Nivika har upprattat ett ramverk for gron finansiering vilket lanserades i 14 september 2020. Det grona i ny rakning 6verfores 562 342 887 kr 191 747 855 kr
ramverket har utformats i linje med Green Bond Principles 2018 framtagna av ICMA (International 578 842 887 kr 205 247 855 kr

Capital Market Association) och har utvarderats av en oberoende tredje part, CICERO Shades of Green.
Ramverket har graderats med en "Medium Green Shading” av CICERO med bedomningen att kriterierna
for Nivikas grona finansiering ar valdefinierade och att de utgor viktiga steg mot en omstallning till ett
hallbart samhalle

* Nivika har den 18 september 2020 framgangsrikt emitterat ett seniort icke-sakerstallt gront
obligationslan om 300 miljoner kronor. Obligationen forfaller i september 2023 och l6per med en ranta
pa 3M Stibor+ 5,5 procent. Obligationerna ar upptagna till handel pa Nasdaq Stockholm, Sustainable
Bond List med forsta handelsdag 23 oktober 2020

e Nivika har den 1 december forvarvat Varendsvallen 12 i Vaxjo med tillhorande byggratt for Nivika Center.
Nivika Center ar ett projekt i samarbete med Vaxjo Vipers med om- och tillbyggnad av foreningens
anldggning, Fortnox Arena, och darmed utoka klubbens traningsmojligheter, samt en byggnation av ett
hoghus med hyresratter

* Nivika har den 16 december forvarvat Gasellen 11 Vaxjo, en industrilokal pa Norremark Industriomrade
i Vaxjo dar Nivika sedan tidigare har ett antal fastigheter. Fastigheten ar pa 1300 kvm, uppférd 2007 och
tillbyggd 2015 och lokalen &r tom vid tilltrade. Nivika har pagaende férhandlingar med en hyresgast och
raknar med att fa hela fastigheten uthyrd fran februari 2021
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Finansiella definitioner och alternativa nyckeltal
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Moderbolaget
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Alternativa nyckeltal avser sadana nyckeltal som inte definieras eller specificeras i tillampliga regler for finansiell rapportering. De alternativa nyckeltal som presenteras kompletterar de av IFRS definierade nyckeltalen och
anvands av ledningen for att folja upp och styra verksamheten. Eftersom inte alla féretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara med matt som anvands av andra foretag. Definitioner av

Nivikas nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS beskrivs nedan.

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

Belaningsgrad

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

Direktavkastning

Fastigheternas driftnetto i forhallande till fastigheternas verkliga
varde i genomsnitt Over samma period. Nyckeltalet visar fastigheternas
férmaga att generera avkastning.

Driftnetto

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

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

Fastighetsvarde
Fastigheternas verkliga varde enligt aktuell vardering.

Forvaltningsresultat
Periodens resultat fore vardeforandringar och skatt.

Hyresintakter
Debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

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

Kapitalbindningstid
Ett viktat snitt av aterstaende kapitalbindningstid avseende
rantebarande skulder.

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

Rorelseresultat
Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader, centraladministra-
tion samt ovriga rorelseintakter och -kostnader.

Soliditet
Eget kapital i procent av totala tillgangar.

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

Uthyrningsbar area
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

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

Nyckeltalet visar koncernens effektivitet i anvandningen av sina forvalt-
ningsfastigheter.
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UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstallande direkt6ren forsakrar att arsredovisningen ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Varnamo, 2020-12-17

Elisabeth Norman
Ordférande

Viktoria Bergman

Ledamot

Niclas Bergman

Ledamot

Hakan Eriksson

Ledamot

Benny Holmgren

Ledamot

Santhe Dahl

Ledamot

Thomas Lindster

Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 17 december 2020

Ernst & Young AB

Marika Sengoltz
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Nivika Fastigheter AB (publ), org nr 556735-3809

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisning-
en for Nivika Fastigheter AB (publ) for ar 2019-09-01 - 2020-08-31 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 46-49. Bolagets
arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 41-89 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 augusti 2020 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med ars-
redovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stallning per 31 augusti 2020 och av

dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-

Koncernen

rapporten pa sidorna 46-49. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget samt rapporten 6ver resultat
och totalresultat och rapporten over finansiell stallning for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredo-
visningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport som
har overlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed

i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav. Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och
overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag
inom EU.
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Vi anser 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 omraden som
enligt var professionella beddmning var de mest betydelsefulla for
revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen for den
aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, arsredovisningen

och koncernredovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen
genomférdes inom dessa omraden ska ldsas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden.
Darmed genomférdes revisionsatgarder som utformats for att beakta
var bedémning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder
som genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan utgor
grunden for var revisionsberattelse.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Beskrivning av omrddet

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter

redovisade i Rapport over finansiell stallning uppgick den 31 augusti

2020 till 5 063 Mkr vilket utgor 97 procent av koncernens totala
tillgangar per 31 augusti 2020.

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
bedomningar. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms 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 innebdr att varje fastighet i bestandet varderas
externt minst en gang under en rullande 24-manadersperiod.

Med anledning av det vasentliga vardet och de antaganden och
bedomningar som sker i samband med varderingen av forvaltnings-

fastigheter anser vi att detta omrade ar att betrakta som ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision.

Beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar av stycke
2.2.3 Forvaltningsfastigheter pa sid 56 och stycke 2.3.2 Vardering
Forvaltningsfastigheter pa sid 59 samt i not 11 Férvaltningsfastighe-
ter pa sid 64-66.
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Hur detta omrade beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat och granskat ledningens process for
fastighetsvardering.

Vidare har vi granskat fastighetsvarderingen, bland annat genom
att utvardera bolagets varderingsmetod och fort en dialog med
ledningen avseende principer och antaganden pa vilka deras
bedomningar baseras.

Koncernen

Med stod av vara interna fastighetsvarderingsspecialister har vi
granskat ett urval av de externa och interna fastighetsvardering-
arna och bedomt rimligheten i gjorda antaganden som direktav-
kastningskrav, vakansgrad, hyresintakter och driftkostnader. Vi har
gjort jamforelser mot kand marknadsinformation och ortanalys. Vi
har granskat indata och berakningar i de externa varderingarna pa
fastighetsniva for ett urval av forvaltningsfastigheterna.
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Vi har utvarderat det externa varderingsbolagets kompetens och
objektivitet.

Vi har granskat lamnade tillaggsupplysningar i arsredovisningen.

Annan information an arsredovisningen och koncern-
redovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information &n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-40 samt 94-96. Det
ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for denna
andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisning-
en omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan
och overvaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oforenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen

samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga
felaktigheter.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger
en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller kon-
cernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstallande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de
bed6émer ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller nagra vdsentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedomningen

av bolagets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar

sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och
verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i ovrigt, bland annat dvervaka bolagets finansiella
rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara
uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptédcka 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 paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

« identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis
som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vasentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande av intern
kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgar-
der som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser

eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattel-
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sen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisions-bevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
sdtt som ger en rattvisande bild.

inhamtar vi tillrdckliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteter-
na inom koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernre-
dovisningen. Vi ansvarar for styrning, overvakning och utférande av
koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhrande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra
férfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av Nivika
Fastigheter AB (publ) fér ar 2019-09-01 - 2020-08-31 samt av forslaget
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 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 stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande

bedoma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokféringen, med-
elsforvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Verkstallande direktdren ska
skota den lopande forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och
anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nédvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstammelse med lag och
for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstallande direktdren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sdakerhet bedoma 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
upptéacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
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som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt  Ernst&Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Nivika
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa Fastigheter ABs revisor av bolagsstamman den 16 december 2019 och
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for har varit bolagets revisor sedan 26 oktober 2007.
verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild N
.. . . AP .. Vaxjo den 17 december 2020
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart
.. - - . Ernst & Young AB
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt
ett urval av underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.
Marika Sengoltz

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
g g g y g PP Auktoriserad revisor

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 46-49 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16 Revisorns
granskning av bolagsstyrningsrapporten. 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.

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 arsredovisningens och
koncernredovisningens Gvriga delar samt i Gverensstammelse med ars-
redovisningslagen.
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