nivika

Fastigheter

DELARSRAPPORT Q2

1 september 2019 - 29 februari 2020
Nivika Fastigheter AB (publ)



INNEHALL

Perioden i sSammandrag ..o,
VO NG OMABT oo
ATTArside 0CH StratB0i ..o
FASTIONBEBT e
AFTArsOmMIrade VaXjO.....oovoeeecoeeecoeeeceeeeceeeeeeeeeeeeeeeseeeeeeee
OVriga affarSOMIAGEN oo
ProjektverkSamhetBN ...,
HANBAMNET oo
FOrvaltningSBErattelSe. ...,
Koncernens resultatrakning.....o.ocoeeeceeeeeeeeeeeeeeeceeese,
Koncernens Balansrakning ...,
Forandring i koncernens eget kapital
Koncernens kassaflodesanalysS ...,
Moderbolagets resultatrakning ........cococeeveeceeceeceeeeennne,

Moderbolagets balansrékning......c.coocceceevceeeeeeceeeeseeeaee,

DT INITIONEY oo
Undertecknande 0ch StyrelSen. ...,

@)Vig (o [niTalgnal=1[u] g




Nivika Fastigheter AB (publ)

PERIODEN I SAMMANDRAG

Perioden september 2019 - februari 2020

(september 2018 - februari 2019 inom parentes)

* Hyresintakterna 6kade med 21% till 111 Mkr (92)

» Driftoverskottet ckade med 17% till 72 Mkr (61)

e Forvaltningsresultatet minskade med 20% till 29 Mkr (36)
e Vvardeforandring fastigheter uppgick till 134 Mkr (133)

* Periodens resultat uppgick till 143 Mkr (162)

Hyresintakterna dkade med 21 procent under perioden jamfért med samma period foregaende ar
och driftoverskottet 6kade med 17 procent. Det 6kande resultatet ar framforallt drivet av ett storre
fastighetsbestand som per balansdagen uppgick till 3,9 miljarder kronor mot 3,5 miljarder vid
ingangen av aret.

Den 1 april tilltradde Nivika forvarvet av Alhansa Fastigheter med tillhorande dotterbolag i

Vaxjo. Detta ar Nivikas storsta enskilda investering sedan foretaget bildades ar 2000, med ett
fastighetsvarde pa 800 miljoner kronor. Férvarvet ger Nivika ett starkt fotfaste i Vaxjo och ar i linje
med bolagets strategi.

Marknaden har de sista manaderna paverkats av Coronapandemin och dess framtida effekter
som ar svarbedémda. Med stabil grund i var fastighetsverksamhet, en stark balansrakning och en
finansiell styrka bedéms radande situation och de utmaningar som vi kan stallas infor i sin helhet
som hanterbara.

2019/20 2018/19 2018/19
Mkr 6 man 6 man 12 man

sep-feb sep-feb sep-aug
Hyresintakter 1M 92 191
Driftnetto 72 61 129
Rorelseresultat 60 53 m
Periodens totalresultat 143 162 172
Fastighetsvarde 3920 3178 3512
Uthyrbar area, m? 236 549 210 812 222 345
Antal lagenheter 783 659 723
Soliditet (%) 37% 34% 31%
Belaningsgrad (%) 51% 58% 57%

Ranteteckningsgrad (ggr) 1,9x 3,0x 2,5%




Delarsrapport 1sep 2019 - 29 feb 2020

Nivika Fastigheter AB (publ)

NIVIKA STAR STADIGT - AVEN | CORONATIDER

Niclas Bergman, VD

Ett bra forsta halvar foregick nuvarande Corona
situation

Aven for 2019/20 &rs andra kvartal, november 2019 - februari 2020,
levererar Nivika ett starkt resultat dar samtliga marknader presterade
val under perioden. Hyresintakterna ckade med 20 procent jamfort
med samma period férgaende ar och driftéverskottet 6kade med 14
procent framst drivet av ett storre fastighetsbestand.

Obligationsfinansieringen av nya projekt har medfort hogre
finansiella kostnader vilket leder till ett lagre forvaltningsresultat an
féregaende ar. Obligationsfinansieringen ar dock en viktig del da vi
bygger nya fastigheter billigare an vad vi kan forvarva dem.

Emissionstillskottet, som gjordes i december 2019, bidrar till att
Nivika har en stark balansrakning och en finansiell styrka som gor att
Nivika star stadigt aven i Coronatider.

Nivika fortsatter sin tillvaxt och tar marknadsposition
i Vaxjo

Fastighetsvardet pa Nivikas fastighetsportfélj uppgar vid perioden
slut till 3,9 miljarder kronor, med pagaende byggprojekt och

genomfort forvarv av Alhansaportféljen forvantas vi na fem miljarder
under innevarande bokslutsar.

Nivika tilltradde Alhansa Fastigheter med tillhorande dotterbolag per
1 april. Alhansa Fastigheter ar innehavare av ett fastighetsbhestand

i Vaxjo med kommersiella fastigheter om ca 72 000 m?, hyresgast-
bestandet bestar framst av business-to-businessverksamheter. Det
overenskomna fastighetsvardet ar 800 miljoner kronor. Fastigheterna
ligger vl samlade, i huvudsak pa Vaster, som ligger i anslutning till
Arenaomradet i Vaxjo.

Forvarvet av Alhansa ar Nivikas storsta enskilda investering
sedan foretaget bildades 2000, som ger Nivika ett starkt fotfaste i
vaxjovilket ligger helt i linje med bolagets strategi.

| =

- Vaxjo ar en av de orter Nivika sokt investeringsmojligheter i
under en langre tid. Forvarvet av Alhansa blir starten for ett nytt
forvaltningsomrade dar vi ska kunna vaxa genom férvarv och
projektutveckling de narmaste aren.

Nivikas langsiktiga strategi dr att uppna ett diversifierat bestand i
Vaxjo som inom tre ar ska uppga till minst 1,5 miljard kronor.

Ett urval av vasentliga handelser under och efter
perioden

Fastighetsportfoljen

e Nivika tilltradde Nivika Budkaveln AB med en industrifastighet
beldagen pa Maden i Huskvarna. Maden ar utsett av Jonkopings
kommun som framtida bostadsomrade och finns med i
kommunens bostadsforsorjningsplan vilket gor detta till ett
strategiskt forvarv infor framtida byggnationer

e Nivika tilltradde Nivika Vombaten AB med fastighet Vombaten
2 och Vraken 2 i Jonkoping per den 12 december 2019. Ett projekt
med byggnation av hyresratter pa Kungsangen i Jonkoping, granne
till Nivika Kungsangens pagaende byggnation av hyresratter i
samma omrade

* Nivika Fastigheter avyttrade Nivika Graniten med tillhorande
fastigheter per sista januari, strax over vardering

* Nivika Fastigheter forvarvade resterande 30 procent i dotter-
bolaget Nivika Compact Living i februari 2020, darmed ar samtliga
dotterbolag i koncernen helagda

Pdgdende projekt och framtida utveckling

e Byggnationen av industribyggnad for selfstorageverksamheten
samt Padelhall i Gislaved fortskrider enligt plan med inflyttning i
slutet pa april/maj 2020
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e Byggnationen av hyresratter pa Kungsangen Jonkoping pa
Vastergoken 1 och Vraken 1 fortskrider enligt plan med tankt
inflyttning varen 2021

e Byggnationen av hyresratter pa Snoflingan i Vaxjo fortskrider
enligt plan med inflyttning i februari 2021

e Byggnationen av lagenheter pa Valplatsen i Jonképing har startats
med fabrikstillverkning av bostadsmoduler hos Husgruppen pa
Torsvik. Upphandling av dvriga arbeten till de tva kvarteren som
ger 194 hyresratter pagar och berdknas vara klar under april 2020.
Bostdderna kommer vara inflyttningsklara till nyar 2021 samt
host/vintern 2021

e Vi har skickat in bygglovsansékan for tva bostadsprojekt,
Sadelmakaren Varnamo samt Nivika Center i Vaxjo

Med langsiktighet som riktmarke

Nivika ar en langsiktig fastighetsagare vilket ger oss méjlighet att
arbeta med och paverka manga dimensioner av hallbarhetsfragan
sasom energikallor- och anvdandning, materialval, avfallshantering,
transporter och arbetsmiljo for bade kunder, medarbetare och
leverantdrer samt samhéllsengagemang. Vart fokus ligger pa effektiv
férvaltning och lag energiforbrukning, vi har dven for avsikt att
installera solceller pa en handfull befintliga fastigheter i var portfol;j
under &ret. Forst ut blir en anlaggning pa fastigheten Ambaret i
Jonkoping, med 784 paneler och en installerad effekt pa 255 kwp
(kwp=kilowatt peak).

Nivika star stadigt i coronatider

Under slutet av det forsta kvartalet 2020 har spridningen av

coronaviruset skapat oro kring den framtida konjunktur-
utvecklingen. De ekonomiska effekterna pa marknaden och dess
paverkan pa Nivika, kan @nnu inte uppskattas pa grund av osakerhet
kring den situation som rader. Vi star pa stabil grund och med
langsiktigt goda utsikter.

Nivika har en stark balansrakning och en finansiell styrka som
bedoms kunna mota de utmaningar som vi kan stallas infor. Vi foljer
lopande utvecklingen och ser till vara anstalldas, hyresgasters och
leverantdrers hdlsa och sdkerhet. Nivika har vidtagit atgarder for
eventuella storningar i verksamheten och foljer myndigheternas
rekommendationer.

Nivika har en stabil grund i sin fastighetsverksamhet, vi finns pa
attraktiva lagen i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo och har en val
diversifierad kundbas spridd over olika branscher. Nivika bedomer att
12 procent av totala hyresintdkter, framst hanforliga till restaurang/
hotell och handel, kortsiktigt paverkas direkt av den radande
situationen.

Det ar naturligtvis oundvikligt att Nivika kommer att kanna av de
problem som nu paverkar ett antal branscher. Vi hanterar varje kunds
behov individuellt och forsoker hitta losningar som varnar kunderna
langsiktigt. Det finns dven en risk att pagdende projekt kan komma
att forsenas, i de fall entreprendrer skulle sakna arbetskraft eller
leveranser av varor och material fordrojs.

Risken pa Nivikas finansiella stallning bedéms i sin helhet som
hanterbar. Vi har stabila hyresintdkter och har ett bra och langsiktigt
samarbete med vara banker vilket borgar for stabilitet dven i dessa
oroliga tider.

Niclas Bergman, VD

Sadelmakaren, Vdrnamo



Nivika Fastigheter AB (publ) har sedan dryga tre dr tillbaka, 6kat
fastighetsvdrdet fran 1,6 till 3,9 miljarder kronor (per 2020-02-29).

Nivika vaxer vidare, fortfarande med ett geografiskt fokus

pa Smaland. Vi fortsdtter att fortdta vart

fastighetsbestand i Jonképing, Vdrnamo och Vdxjo

samtidigt som vi 6vervdger forvdrv pd nya orter

inom vdr region.

AFFARSIDE

Nivika forvarvar, forvaltar och utvecklar fastigheter i Jonkoping,
Varnamo och Vaxjo, expansiva orter med en stabil hyresmarknad.

Nivika lagger en stolthet i att halla en hog standard pa de fastigheter
vi dger och malsattningen ar att ha exceptionellt néjda hyresgaster.
Pa sa vis blir Nivika ett framgangsrikt fastighetsbolag.

VARA VARDEORD

STRATEGI

Nivikas fastighetsbestand ska utvecklas vidare med ett langsiktigt

" perspektiv sa att hyrespotentialen i de olika fastigheterna maximeras

och drifts- och forvaltningskostnader effektiviseras, darmed skapas
god vardetillvaxt over tid.

Nivika ska vdxa vidare med geografiskt fokus pa Smaland. Det
betyder dels att fortata fastighetsbestandet i Jonk6ping, Varnamo
och Vaxjo, dels att 6vervdga forvarv pa nya orter i regionen dar
utvecklingspotentialen bedoms vara gynnsam.

vart.marknadsomrade ar stabilt och vaxande nar det galler
efterfragan pa saval bostader som olika typer av kommersiella
lokaler. Genom att halla samman bestandet geografiskt uppnas for-
valtningsfordelar och uppbyggandet av ett starkt lokalt varumarke
underlattas. Detta leder till bra affarsmojligheter.

GLADJE ENGAG
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vart fastighetsbestand ar koncentrerat till centrala lagen i tillvaxtorterna Jonkoping, Varnamo och Vaxjo, dar
Jonkoping utgdr drygt 50 procent av bade fastighetsvarde och yta. Fastighetsportféljen innehaller 74 fastigheter
med en sammanlagd uthyrbar yta om ca 236 500 kvadratmeter. Vardet pa fastigheterna uppgick sammantaget till
3,9 miljarder kronor (3,2), vilket motsvara en vardedkning pa 23 procent jamfért med samma period féregaende ar.
Okningen forklaras framst av vardehojande investeringar.

Jénksping

Varnamo 9 A
Vaxjo

Nivika vaxer vidare med geografiskt fokus pa Smaland, nu narmast med férvarvet av Alhansa Fastigheter, lds mer om

detta forvarv pa separat uppslag. Framat betyder det dels att fortdta fastighetsbestandet i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo, dels att 6vervaga
férvarv pa nya orter inom var region dar utvecklingspotentialen bedéms vara gynnsam. Genom att halla samman bestandet geografiskt
uppnas forvaltningsfordelar och uppbyggandet av ett starkt lokalt varuméarke underlattas. Detta leder till bra affarsmajligheter.

Totatt (tke) TSGR 2019-02-28 Geografisk fordelning av Fordelning fastighetsvarde per
fastighetsvarde objektstyp
Fastighetsvarde 3919 616 3178 470 Bostader, 36%
‘ [ Jonkoping |ﬂ

Jomkisping (tl) TSGR 2019-02-28 Jonkopings del av totalt

Fastighetsvarde 2209 078 1825900 . Jonkoping, 56% Bostader, 38%

Virnamo (tkr) 2020-02-29 2019-02-28 Viarnamos del av totalt
_Fastighetsvarde 1457138 1221070 | virnamo, 37%
_Hyresintakter 45727 42538
_Antal fastigheter 3% 33
Area,m? 102627 91079 -
« [ ] Samhall, 12%
%
Vixjé (tkr) 2020502.2 2019-02-28 Vixjos del av totalt Vixjo per objektstyp
Fastighetsvarde 203 268 103 200
—————————— S B vaxis, 5%
Hyresintakter 1780 1057
Antal fastigheter 4 3

2

Ovriga (tkr) 2020-02-29 2019-02-28 Ovrigt del av totalt Ovriga per objektstyp

Fastighetsvarde 50 132 28 300 Ovrigt, 2% e

100%

*) avser restaurang- och hotellverksamheter
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Nivikas fortsatter att utveckla sitt fastighetsbestand med ett langsiktigt perspektiv sa att hyrespotentialen i de olika fastigheterna maximeras
och drifts- och forvaltningskostnader effektiviseras, darmed skapas god vardetillvaxt over tid. Vi fortsatter aven med renovering och
uthyrning av vakanta ytor.

Hyre sgé ster Loptider for hyresavtal lokaler, kontraktsvarde
Nivika stravar efter att teckna langa hyresavtal med sina hyresgaster
och med en utspridd forfallostruktur. | kombination med spridning
pa manga olika hyresgaster och branscher minskar detta risken for
vakanser och hyresforluster. Bolagets fastigheter har en relativt hog
uthyrningsgrad, bostader 99 procent samt kommersiella lokaler 96
procent, och har sa haft under en period av flera ar. Hyresgdsterna

i fastighetsportfoljen utgdrs av saval valetablerade sma till
medelstora foretag, som till stora multinationella foretag.

Per 29 februari 2020 svarade de tio storsta hyreskontrakten for ca 30
procent av den samlade arliga grundhyran fran bolagets hyresgaster.

De 10 storsta hyreskontrakten Kontraktsvarde hyresavtal lokaler, forfallofordelning

Holmgrens Bil Jonkoping I 2020-02-29 2019-08-31

Holmgrens BilVérnamor 90

Ovriga
Uthyrningsbar yta, 2020-02-29
(m?) Bostader Lokaler Totalt
Jonkoping 21 474 99 959 121433 2020 20el egee 20e3 2024+
varnamo 13 743 88 884 102 627
Vaxjo - 5418 5418
Ovrigt - 7071 7071

Summa 35217 201332 236 549
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Fastighetsvardering Fastighetstransaktioner

Nivika varderar 100 procent av fastighetsbestandet vid varje
periodslut varav 10-20 procent varderas externt och resterande del

: o , o ° Forvarv med tilltrade i perioden
internt. Det innebar att varje fastighet i bestandet externvarderas

minst en gang under en rullande tjugofyra manaders period. Varde- Hyres Yvta Till
ringsmodellen som anvdnds av saval extern vdrderare som Nivika ar Fastighetsnamn ort vérde (m?) tride
avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell, kompletterad med och (Mkr)
delvis baserad pa ortsprisanalyser. Mark for projektutveckling, dar Budkaveln21 ~ Jénképing 22 2180  19-12-02
kassaflode saknas, varderas till markvérde. Vombaten 2 och Vraken2 _ Jonképing L 2500 19-12-12.

Henja 10:2 Gislaved 1,5 2100 19-12-01
De under perioden genomforda externvarderingarna har utforts av Totalt forvérv i perioden 7,8 6780
Forum Fastighetsekonomi. Alla fastigheter ar klassificerade till niva
3ienlighet med IFRS. Tillkommande utgifter som ar vardehojande
aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i
den period de uppkommer. Forvarv med tilltride efter periodens slut

e N . Hyres vta Till
Forandring redovisat varde fastigheter Fastighetsnamn ort virde .
(m?) trade
(Mkr)
2019-02-29 2019-02-28 - —
Drangen 2 Vaxjo 8863  20-04-01

Fastighetsbestand vid arets bérjan 3511534 2748300 1
20-04-01

‘Forvarv av fastigheter

In
Vardeforandring i befintliga fastigheter 134 341 132 834

Fastighetsbestand vid periodens slut 3919616 3178 470

Varderingsparametrar

Varderingsantagande

Vardetidpunkt 2020-02-29

Tunnbindaren 7 Vaxjo 2,9 4183 20-04-01

Drifts- och underhalls- Individuellt anpassat utifran utfall

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

Totalt forvarv i perioden 54,2 66 626

Avyttrade fastigheter i perioden

Hyres

Fastighetsnamn ort virde (IYntza) tr;cllg
(Mkr)
Graniten 4 och Graniten 6 Jonkoping 3,3 1951 20-01-31

Totalt 3,3 1951




Vombaten 2, Jénkiping
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ﬁas AFFARSOMRADE VAXJO

Vaxjo - Europas gronaste stad

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

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

Q
¢

=

Tillsammans med invanare, foretag, organisationer och 25 |

5 procent per senaste trears perioden, vilket ar hégre an
riksgenomsnittet i Sverige om 3,8 procent.

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 fossilbranslefritt 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

Sndflingan 168

Véxjo

Drangen 2
Gravoren 18
Juveleraren 7
Kopparslagaren 2
Kopparslagaren 3
Repslagaren 1
Réttaren 4+5

Sadelmakaren 8
Skomakaren 1
Skraddaren 7
Sndrmakaren 4
Sotaren 3

rattvisemarkt. 9

Geologen 5

Sagaren 3
Tunnbindaren 7

Naringslivet i Vaxjo ar rikt och mangfacetterat med ca
7000 foretag i en dynamisk blandning av storlekar och
branscher. | Vaxjo kommun finner vi dels mobelrikets
hjarta i Lammbhult, dar lang tradition och djupt
kunnande inom mobelhantverk forenas med klassisk
och nyskapande design, dels finner vi Glasriket, dar
glastillverkning ger eko varlden over.

Q

e Ingdr i forvdrvet av Allhansa Fastigheter

oo eee

Befolkningsutveckling i Vaxjo de senaste
10 aren samt prognos, (antal tusen)

Antal nyproducerade lagenheter i Vaxjo
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Kdlla: SCB, ERonomifakta och Vdxjo kommun
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Forvarv av Alhansa Fastigheter AB i Vaxjo

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

var bedomning 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 forvalt-
ningsorganisation som forutom aktuellt forvarv aven kommer att forvalta befintliga
fastigheter och kommande hyresratter som ar under byggnation.

Forvarvet bestar av Alhansa Fastigheter AB med tillhrande dotterbolag, en koncern
med totalt 21 fastigheter. Fastighetsbestandet innehaller kommersiella fastigheter om
ca 72 000 m2 vél 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, men utgors dven av
20 procent samhallsfastigheter, se grafer nedan.

Vid tilltradet svarade de tio storsta hyreskontrakten for ca 40 procent av den samlade
grundhyran fran bolagets hyresgéaster, se graf nedan.

e

Alhansa, 10 storsta hyreskontrakten*

[ ] Vaxjo kommun

TN

Fordelning totalt fastighetsvarde per
objektstyp, inkl Alhansa*

Bostader, 30%

Fastighetsvarde Vaxjo per Geografisk fordelning av
objektstyp, inklusive Alhansa* fastighetsvarde, inkl Alhansa*

Jonkoping, 47%

Sanden 2, Vaxjo

*) avser fastighetsvdrde per 20-02-29 + Alhansa-férvdrvet

**) avser restaurang- och hotellverksamheter
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OVRIGA AFFARSOMRADEN

Mitt Lager - Selfstorage T T

Satsningen i var selfstorageverksamhet
fortsatter, strategin ar dels att expandera till
fler orter, foretradelsevis i eget agda lokaler,
dels aven utoka verksamheten i befintliga orter.
Anlaggning i Gislaved kommer fardigstallas i maj
2020, med denna forvaltar Mitt Lager drygt 1200

férradsenheter och har ytterligare 500 i projektfas. w FGHVAHAH DINA PHYLAH
I borjan av mars lanserades var nya och forbattrade NAH nu STUDEHAH

hemsida, dar intresseanmalan av forrad avsevart : <
har férenklats bade fér kunden och for oss. :

Vasentliga handelser under och efter perioden

e Lysekil - som ny aktor har vi har blivit val mottagna. | dagslaget har vi en uthyrningsgrad pa 63 procent efter nyinstallationen av
ytterligare forrad

e Gislaved - nybyggnationen av anlaggning fortléper och féljer tidsplan. Anldggningen planeras 6ppna i maj 2020 och kommer da initialt
besta av 80 forradsenheter

e Vetlanda - diskussionen fortgar med markagare om att fa képa mark. Ingen dverenskommelse ar gjord

e Motala - ett markanvisningsavtal ar undertecknat och projektarbetet pagar for att fardigstalla bygglovshandlingar samt upphandling av
entreprenad

e Jonkoping - etablering av ytterligare en anldggning i Jonkoping, i anslutning till infartsknuten séder/vaster i Jonkoping, diskuteras

Antal forrad per enhet

Boras

T T O O O R B
Lysekil

R T O N O
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PROJEKTVERKSAMHETEN

var projektverksamhet bestar framst av nybyggnation pa byggratter samt utveckling,
forandring och forbattring av befintliga fastigheter med syfte att optimera ytan for
hyresgasters verksamheter. Vi fortsatter arbeta med miljéférbattrande atgarder i
befintliga fastigheter.

Malsattningen med var projektverksamhet ar att langsiktigt sakerstalla var
expansion, oka avkastningen samt skapa vardetillvaxt genom lagre vakans och
6kade hyresnivaer. Nivika spekulerar inte i nybyggnation, detta sker alltid forst nar
efterfragan foreligger.

Solcellsanlaggningar

Jonkoping och Varnamo

Installation av solcellsanlaggningar pa

befintliga fastigheter.

Storre pagaende projekt (> 5 Mkr)

Henja 10:2, Gislaved Vinkeln B, Jonkdping

Plats Gislaved Plats Osterangen, Jonkoping

Nybyggnation av industribyggnad for self- Ombyggnation och anpassning i fastighet till Har renoverar och bygger vi at Varnamo
storageverksamheten Mitt Lager samt en dacklager for Holmgrens Bil. Kommun och Medborgarforvaltningen.
padelhall for extern hyresgast.

Valplatsen 2 och 8, Jinkdping

Plats Osteréangen, Jonkoping

Har bygger vi 36 bostadsratter i ett nytt Nybyggnation av modulbostader Pa Kungsangen, som ar Jonkopings nya
kvarter med gron profil. Stor efterfragan pa studentlagenheter. trahusstadsdel, byggs 89 lagenheter som
lagenheter innebar att samtliga saldes pa kort beréknas sta klara under varen 2021.

tid. Inflyttning berdknas till november 2020.
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Vraken 1, Jonkdping Sniflingan 16, Vaxjo

Kungsangen, Jonkoping Rdppe, Vaxjo

Pa Kungsangen, som ar Jonkopings nya | stadsdelen Rappe i Vaxjo, dar Regionen Pa Kungsangen, som ar Jonkopings nya
trahusstadsdel, bygger vi 66 lagenheter som beslutat att bygga nytt akutsjukhus, bygger vi trahusstadsdel, byggs 48 lagenheter som
berédknas sta klara under varen 2021. nu 80 nya hyreslagenheter som beraknas sta beraknas sta klara under varen 2021.

klara i februari 2021.

Sammanfattning pagaende projekt

Projekt- Uthyrbar Hyres-

. . . Planeras .
Fastighet Ort Projekttyp Kategori fardigstallt budget vérde,
(Mkr] (Mkr)

varnamo Nybyggnation BRF med Lgh Q4 2020

Vastergoken 1, Kungsangen Nybyggnation Bostader Q12021

‘Snoflingan 16 Nybyggnation Bostader Q12021

Gislaved

Jonkoping

gblcellsanléggmngar JKPG/Vmo Eﬁérgiétgérd Komrﬁrérsielta
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HALLBARHET

Nivika Fastigheter AB (publ)

Nivika vill aktivt medverka till en positiv
utveckling i miljoer dar manniskor kan
trivas och vaxa, vilket i sin tur gynnar
samhallet och nasta generation

Hemma

Nivika anser att engagemang, aktiviteter, liv och rérelse i vart
naromrade ar viktigt. Vi vill vara med och stddja det lokala
foreningslivet genom att sponsra foreningar som har en bred
ungdomsverksamhet och ar inkluderande. Med vara bidrag blir
forutsattningarna lite battre och genom stodet till ideella krafter
bidrar vi indirekt till attraktionskraften och utvecklingen av de orter
dar vi verkar.

vart engagemang innefattar ocksa féreningar och organisationer
inom kultur och socialt engagemang. Har nedan ar ett urval av de
foreningar som vi stoder;

e IKHakarpspojkarna, skidor

e Varnamo Simsallskap, simning

. HC Dalen, ishockey

. HV71, ishockey

. varnamo Innebandyklubb, innebandy
. Vvarnamo volley, vollyboll

. Vvarnamo brottarklubb, brottning
. Varnamo Tennisklubb, tennis

e Vaxjo Vipers, innebandy

e  Staffanstorps cykelkubb, cykel

. Svenska Brassforbundet, orkester
. Vandalorum, konstmuseum

. Hela manniskan - hjarta for barn

Lite langre bort

Nivika arbetar dven efter United Nations Development Programme
(UNDP), ett langsiktigt arbetet mot ett hallbart samhalle. Ett arbete
for att avskaffa fattigdom, minska ojamlikheter och framja fredlig och
hallbar utveckling.

Nivika ar engagerade i och stodjer aktivt The Fortress, ett
bistandsprojekt i Uganda som syftar till att hjalpa unga, utstotta och
gravida kvinnor med ett tryggt temporart hem.

The Fortress - hur allt borjade

Gravida tonarstjejer dr en av samhallets mest marginaliserade
grupper varlden over. | Uganda har 33 procent av kvinnorna (kalla:
Adolscent pregnancy) fétt barn innan deras 18-arsdag och manga

kastas ut pa gatan for att 6verleva, forskjutna av skam fran sina
familjer.

Detta blev fem socionomstudenter varse om under sin praktik i
landets huvudstad Kampala. Har traffade de barnmorskan och
socialarbetaren Josephine Nsubuga, som bedrev ett intensivt,
imponerande och inspirerande arbete for att stodja dessa utsatta
tjejer.

Genom hembesok i slummen, dar manga tjejer hamnar i sitt
utanforskap, skapades en forstaelse for och en drivkraft till att
gbra nagot storre for malgruppen. Nagot mer hallbart. Tanken
vacktes om ett riktigt hem — med karlek, mat, varme och medicinska
forutsattningar for att kunna overleva sin graviditet. Ett fort.

| oktober 2011 6ppnades darfor dorrarna till The Fortress.

The Fortress -
fortsdttningen

Idag drivs den ideella
foreningen av atta tjejer
som framforallt arbetar med
att losa finansieringen for
att halla hemmet i Kampala
oppet, genom insamlingar,
event och manadsgivare.
pengarna som samlas in gar
direkt till omkostnader for
The Fortress i Uganda, utan
mellanhander!

VI AR | MAL!

Malet ar att ge utsatta,

utslangda och utstotta gravida tonaringar i Kampala ett temporart
hem och en trygg tillvaro under deras graviditet och fodsel. Att ge
dem en chans till ett vardigt liv, nar ingen annan gor det.

Tjejerna ska ha ett natverk att atervanda till och de ska fa mojlighet
att paborja en utbildning for att kunna na sjalvforsorjning.

Bara under 2019 fick 17 flickor bostad och hjalp av The Fortress.
Hjalp oss garna att hjalpa!

Stod The Fortress!
Engangsbetalning till Swish: 1235218 334
Engangsbetalning till Bankgiro: 849-7935

Manadsbetalning, Bankkonto: 8304-8 123 070 659-8

Fran starten har hemmet, ett hyreshus i centrala Kampala, tagit emot
fler tjejer an vad det finns plats for, men nu under 2020 byggs ett

hus pa egendgd mark. Bygget kommer att ske i tva etapper dar forsta
etappen gor det mojligt att flytta nuvarande verksamhet.

Mer information finner du pa www.thefortress.se
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Antal anstallda
Medarbetare
Nivikas viktigaste resurs ar vara medarbetare. Att ha kompetenta, “
engagerade och valmaende medarbetare dr det som driver 35

verksamheten framat. Vi vill ge dem samma engagemang tillbaka. 30
Nivika ska vara en trygg arbetsplats for vara medarbetare, en plats
dar de har mojlighet att utvecklas och stimuleras.

25

Nivikas varderingar

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.

2015 2016 2017 2018 2019 Feb
2020
Gladje - vi har kul pa jobbet och glads ar varandras framgangar,

nar vi lyckas gynnar det bade oss sjilva men ocksa Nivika. Konsfordelning

Engagemang - vi arbetar mot verksamhetens gemensamma mal

med ett genuint engagemang och tar tillvara pa mojligheter som Kvinnor
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 féretaget med en tydlig och arlig

ton.

Miljoansvar - vi verkar fér mangfald och gor aldrig avkall for

etiken i var verksamhet. Alla ska ha samma majlighet. Alla

medarbetare erbjuds ett utvecklande och ansvarsfullt arbete dar  Aldersfordelning
ocksa balansen mellan arbete och privatliv ar viktig.

Pa Nivika tror vi pa styrkan i mangfald. Det handlar om att vi
valkomnar medarbetare med olika bakgrund, laggning, egenskaper
och kompetenser. Att vara oppen och nyfiken har varit en viktig del av
Nivikas framgang. Darfér uppmuntrar vi olikhet och unikitet.

Fastigheter
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Koncernens utveckling perioden 1 september 2019 - 29 februari 2020

Total nettoomsattning

Under andra halvaret 6kade hyresintakterna med 21 procent
till 111 Mkr (92). Intéktsokningen beror framst pa forvarv av ett
storre fastighetsbestand samt egna projekt och intdktshojande
investeringar. Intakterna utgors av hyresintakter 106 Mkr och
serviceintdkter 5 Mkr. Serviceintdkter bestar bland annat av
vidaredebitering av varme, el och vatten.

Resultat

Rorelseresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fore finansnetto,
férdandrades med 20 procent jamfért med samma period féregaende
ar och uppgick till 29 Mkr (36). Uppbyggnad av intern forvaltningsor-
ganisation samt nagot eftersatt underhall i forvarvat bestand dartill
mer efterfoljande reparationer an tidigare ar, medférde ett lagre
resultat i jamforbart bestand.

Forvaltningsresultat i forhallande till intdkter uppgick till 26 procent
(39), resultatet paverkades framfor allt av hogre finansiella kostnader.
Driftoverskottet for perioden uppgick till 72 Mkr (61) vilket motsvarar
en Gverskottsgrad om 65 procent (67).

vardeférandringar pa fastigheter paverkade resultatet med 142

Mkr (136), varav 8 Mkr (3) ar realiserade vardeférandringar vid
forsaljningar, 134 Mkr (133) avser orealiserade vardeférandringar i
perioden. Vardeforandring ar i huvudsak forandring i avkastningskrav
samt hyreshojningar fran foradling och index.

vardeférandringar i derivat paverkade resultatet med 9 Mkr (-3) och
avser i sin helhet orealiserade vardeforandringar.

Orealiserade vardeforandringar 2019/20
(Mkr) dec-feb
Forandring driftnetto L
Pagaende nybyggnation 8.
Forandring avkastningskrav

Totalt 19

Sasongsvariationer

Driftoverskottet hos Nivika varierar 6ver aret, detta beroende pa de
sdsongsvariationer som uppkommer i fastighetsbranschen och pa
bolagets marknader. Under vintermanaderna paverkas resultatet

av att kostnaderna avseende framst el och varme ar hoga. var kon-
traktstrukturen 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 6verskottsgrad dessa manader, motsvarande ligger den pa en
hogre niva under sommarmanaderna.

Finansiell stallning och likviditet

Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till kreditinstitut
och obligationslan, dvriga skulder samt uppskjuten skatteskuld och

eget kapital. Bolagets kreditgivare utgors i huvudsak av de stora
nordiska bankerna genom fastighetslan och revolverande faciliteter.
Obligationslan utgor en kompletterande finansieringskalla till
bankfinansiering.

Bra finansieringsstruktur innebar att bolaget pa kort och lang sikt
har tillgang till kapital i tillracklig mdngd 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 1,8 ar.

Bolaget har som mal att ha en belaningsgrad pa max 65 procent dar
finansieringskallorna ar en balans av lang i bank och obligationslan.
Netto rantebdrande skulder, efter avdrag for likviditet, i férhallande
till fastighetsvarde ger en belaningsgrad om 51 procent (57).

De langfristiga rantebarande finansiella skulderna uppgick vid
rapportdagen till 2 245 Mkr (1 845) varav bankfinansiering uppgick till
1720 Mkr (1542), obligationslan 470 Mkr (250) och dvriga réantebarande
skulder till 55 Mkr (53). Utstaende obligationslan per bokslutsdag ar
470 MKr inom ramen 700 MKkr.

Finansiering 2020-02-29 2019-08-31

Antal lan 53 52

Kapitalstruktur forfall

1000

800
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400

200
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Forfall
19/20

Forfall
22/23 eler senare

Forfall
21/22

Forfall
20/21

Investeringar och kassaflode

Kassaflodet fran den [6pande verksamheten uppgick till 29 Mkr

(36). Forvarv av fastigheter, direkt eller via dotterbolag, paverkade
kassaflodet med -69 Mkr (-206), investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till =297 Mkr (-92), avser framst nybyggnation, anpassningar
och ombyggnationer enligt befintliga eller nya hyresgasters behov.
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Finansieringsverksamhetens bidrag under aret utgors av upplaning
netto 447 Mkr (346), efter avdrag av utbetald utdelning 13,5 mkr (20).

Sammantaget forandrades likvida medel under perioden med 150 Mkr
(45) vilket gav utgdende likvida medel om 340 Mkr (111).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av perioden till 1592 Mkr
(1141). Soliditeten uppgick till 37 procent (34). Férandringen i perioden
utgors framst av nyemission, kontant- och apportemission, samt
periodens resultat men paverkas dven av att Nivika under perioden
har kopt resterande minoritet i dotterbolaget Nivika Compact Living
AB. Samtliga dotterbolag ar nu 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 bedémningen att den uppskjutna skatten
kommer att regleras forst ar 2021 eller darefter.

Medarbetare

Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 38 st (30). Vara
medarbetare ar anstallda i agarbolaget Varnanas AB och hyrs sedan
ut till Nivika Fastigheter, det galler aven VD.

Moderbolaget

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

Intakter bestar i huvudsak av vidarebefordrade kostnader till
dotterbolagen. Under féregaende ar stallde moderbolaget ut en
obligation, detta tillsammans med okade personalkostnader i
samband med utokad organisation, har medfort okade kostnader for
moderbolaget.

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

Risker och osakerhetsfaktorer

Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. Dessa beskrivs
mer utforligt i arsredovisningen 2018/2019.

Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstaende under september till februari 2019/20
innefattar inkép av administrativa forvaltningstjanster fran Varnanas
AB om 11,6 Mkr (11,5) samt forséaljning (hyra) till Holmgren Group AB
om 8,6 Mkr (16,1).

Samtliga transaktioner har skett pa marknadsmassiga villkor.

Narstaende parter med betydande inflytande ver foretaget/
koncernen ar desamma som i senaste arsredovisningen.

Vasentliga handelser efter delarsperiodens slut

Avtal tecknades i mars om forvarv av Vakten 8, med planerat
tilltrade per 1 september 2020

Avtal ar tecknat i mars om tomtkop i Motala for uppforande av en
industribyggnad for selfstorageverksamheten Nivika Mitt Lager

Forvarv av Alhansa Fastigheter som tilltraddes 1 april. Alhansa
Fastigheter ar innehavare av ett fastighetsbestand i Vaxjo med
kommersiella fastigheter om ca 72 000 m2, hyresgastbestan-
det bestar framst av business-to-businessverksamheter. Det
overenskomna fastighetsvardet ar 800 miljoner kronor

Under slutet av det forsta kvartalet 2020 har spridningen av
coronaviruset skapat oro kring den framtida konjunktur-
utvecklingen. De ekonomiska effekterna pa marknaden och
dess paverkan pa Nivika, kan annu inte uppskattas pa grund av
osdkerhet kring den situation som rader. Vi star pa stabil grund
och med langsiktigt goda utsikter.

Nivika har en stark balansrakning och en finansiell styrka som
bedoms kunna mota de utmaningar som vi kan stallas infor.

Vi foljer l6pande utvecklingen och ser till vara anstalldas,
hyresgasters och leverantorers halsa och sakerhet. Nivika har
vidtagit atgarder for eventuella stérningar i verksamheten och
foljer myndigheternas rekommendationer.

Nivika har en stabil grund i sin fastighetsverksamhet, vi finns pa
attraktiva lagen i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo och har en val
diversifierad kundbas spridd over olika branscher. Nivika bedomer
att 12 procent av totala hyresintdkter, hanforliga till restaurang/
hotell och handel, kortsiktigt paverkas direkt av den radande
situationen.

Det ar naturligtvis oundvikligt att Nivika kommer att kanna av de
problem som nu paverkar ett antal branscher. Vi hanterar varje
kunds behov individuellt och forsoker hitta losningar som varnar
kunderna langsiktigt. Det finns dven en risk att pagaende projekt
kan komma att forsenas, i de fall entreprendrer skulle sakna
arbetskraft eller leveranser av varor och material fordrojs. Risken
pa Nivikas finansiella stéllning bedéms i sin helhet som hanterbar.

Nivika har stabila hyresintdkter och har ett bra och langsiktigt
samarbete med vara banker vilket borgar for stabilitet dven i
dessa oroliga tider.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

2019/20 2018/19 2019/20 2018/19 2018/19

tkr 3 man 3 man B man 6 man 12 man
dec-feb dec-feb sep-feb sep-feb sep-aug

__ Hyresintakter . 53% 47065 ma2se 91706 190 897
Fastighetskostnader -20 518 -15 652 -39 444 -30 230 -62 363
Driftnetto 35872 31413 71842 61476 128 534

Ovriga rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella kostnader -15 939 -11329 -31553 -17 414 -44 116
Forvaltningsresultat 14 231 15995 28 889 35915 67 612

vardeférandring rantederivat

19979 62368 150 347 133 017 159 514

Resultat fore skatt 34210 78 363 179 236 168 932 227 126

Uppskjuten skatt -7 047 10 889 -36 076 -7295 -54 004
Periodens resultat 27163 89 252 143 160 161 637 172 247

Ovrigt totalresultat
Ovrigt totalresultat

Innehav utan bestimmande inflytande 5395 11122 9 895
Forvaltningsresultat Hyresintakter Driftnetto
220000
200000
180 000
80000 160 000 150 000
70000 140 000 140 000 T
60 000 120 000 120 000
50 000 100 000 100 000
40 000 80 000 80 000
30 000 60 000 60 000
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KONCERNENS BALANSRAKNING

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN | SAMMANDRAG

tkr 2020-02-29 2019-02-28 2019-08-31

TILLGANGAR

Andra langfristiga fordringar 8 742 7512 7101
Summa anlaggningstillgangar 3966 471 3211548 3543505

Likvida medel 340 209 110 782 190 472
Summa omsattningstillgangar 368 427 134 612 206 764

Balanserat resultat inklusive periodens resultat 999 052 885 324 897 160
___Eget kapital hanférligt till moderforetagets aktiedgare 1591506 1079239 1091075

Innehav utan bestammande inflytande - 61532 83805

Summa eget kapital 1591506 1140771 1174 880

Derivatinstrument
Summa langfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 532 23336 15385

Summa kortfristiga skulder 169 304 112 483 154 803

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4334 898 3346 160 3750269




Delrsrapport 1sep 2019 - 29 feb 2020 Nivika Fastigheter AB (publ)
FORANDRING AV EGET KAPITAL

RAPPORT OVER FORANDRING | KONCERNENS EGNA KAPITAL | SAMMANDRAG

. Balanserat
Ovrigt resultat Innehav utan
Aktie tillskjutet inkl. arets bestdmmande Totalt eget
tkr kapital kapital resultat inflytande kapital
,,,,,, Ingdende balans2018-08-31 2650 191265 754808 45005 993728
""" Aretsresultat . 1632 985 147
Summa Totalresultat 162 352 9 895 172 247

Arets resultat 143 160 143 160
~ Summa Totalresultat 143 160 o 143 160

- Forvarv av innehav utan bestammande inflytande -23 015 -30 016 -53 031
Utgaende balans 2019-11-30 3515 588939 999 052 0 1591506
. X3 (-] 3 . .
Fastighetsvarde, (Mkr) Belaningsgrad, % Soliditet, %
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

RAPPORT OVER KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

2019/20 2018/19 2018/19
tkr 6 man 6 man 12 man
sep-nov sep-nov sep-aug
Den l6pande verksamheten
K"assaﬂode_fran den lopande verksamheten fore forandringar av 28888 35916 66737
rorelsekapital
""" Kassaflde frén foréindringar i rérelsekapitalet
,,,,,, Kassafléde frin den l6pande verksamheten 3042  m10 91799
""" Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten -327 295 -311611 -649 633

Finansieringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 446 610 345 895 682928
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2019/20 2018/19 2019/20 2018/19 2018/19

tkr 3 man 3 man 6 man 6 man 12 man
dec-feb dec-feb sep-feb sep-feb sep-aug

_ Nettoomsattning 9196 6994 1850 12938 26028
~ Bruttoresultat 9196 6994 18 520 12938 26 028
B Administrationskostnader -11 480 -8 549 -22 422 -15 001 -30 418
__Rérelseresultat -2284 ~ -1555 -3902 -2063 ~ -4390

Rantekostnader och liknande resultatposter -8782 -5398 -17 576 -5 584 -19 753
Finansnetto 5113 9227 -3 681 9 041 -5 061
_Resultat efter finansiella poster 2829 7672 -7583 6978 ~-9450
Bokslutsdispositione 0 0 0 0 26 049

_ Resultat fore skatt 2829 7672 -7583 6978 16 599
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0 -586
_Periodensresultat 2829 7672 | 758 6978 16013
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0
,,,,,, Ovrigttotalresuttat e 0 0 o 0
Periodens totalresultat 2829 7672 -7583 6978 16 013
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

tkr 2020-02-29 2019-02-28 2019-08-31

Kassa och bank 464 994 24790 191556
Summa omsattningstillgangar 577 272 96 046 289 106

Periodens resultat

581838 196 213 205 248
Summa eget kapital 585353 198 863 207 898

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1202 857 602 853 839208
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Nivika Fastigheter AB (publ)

NOTER TILL DELARSRAPPORTEN

Not 1 - Redovisningsprinciper

Nivika Fastigheter AB (publ) tilldmpar International Financial
Reporting Standards (IFRS) sasom de antagits av EU. Dessa finansiella
rapporter i sammandrag ar upprattade i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering samt tillampliga delar i arsredovisningslagen. Rapporten
for moderforetaget har upprattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Samma redovis-
ningsprinciper, berakningsgrunder och bedomningar har tillampats
som i den senaste arsredovisningen bortsett fran ikrafttradandet av
IFRS 16 Leasingavtal

Upplysningar i enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de finansiella
rapporterna och dess tillhrande noter i delarsinformationen som
utgor en integrerad del av denna finansiella rapport.

IFRS 16

IFRS 16 Leasingavtal ersatte IAS 17 Leasingavtal fran och med 1
januari 2019. Enligt den nya standarden ska leasetagare redovisa
atagandet att betala leasingavgifterna som en leasingskuld i
balansrdkningen. Rédtten att nyttja den underliggande tillgangen
under leasingperioden redovisas som en tillgang. Avskrivning pa
tillgdngen 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. Som leasegivare bedoms inforandet av IFRS
16 darmed inte innebdra nagra vasentliga effekter utdver utékade
upplysningskrav.

Koncernen har valt att tilldmpa den férenklade G6vergangsmetoden
vilken innebar att jamforelsetal for tidigare perioder inte raknas
om. Koncernen har valt att tillampa undantagen och inte redovisa
korttidsleasing- och leasingavtal for vilka den underliggande
tillgdngen har ett mindre varde. Betalningen hanforliga till dessa
leasingavtal kommer istallet att redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden.

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

Koncernen har identifierat ett fatal tomtrattsarrendeavtal, till ej
vdsentligt varde, forra arets kostnad for tomtrdttsavgalder uppgick
till 0,4 Mkr. Aven ett mindre antal leasingavtal har identifierats
avseende kontorslokaler, kontorsinredning och kontorsmaskiner som
inte beddms vasentligt paverka resultat- och balansrakning.

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

Bolaget tillampar IFRS 16 fran 1 september 2019.

Not 2 - Uppskattningar och bedomningar

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsledningen

gor bedomningar och uppskattningar samt gor antaganden som
paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga
utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. De
kritiska bedomningarna och kallorna till osakerhet i uppskattningar
ar desamma som i senaste arsredovisning.

Not 3 - Finansiella instrument - verkligt varde

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

Tabellen nedan visar bolagets vdrdering till verkligt varde:

Vardering L L. .
2020-02-29, tkr Niva1 Niva 2 Niva3 Summa
Derivatinstrument

0 27709 0 27709

(ranteswappar)

Nedanstdende tabell presenterar férdndringar i finansiella instrument
enligt niva 2:

Vérdering . . .
2019-02-28, tkr Niva1 Niva 2 Niva3 Summa
Derivati

(énvatmstrument 0 13 864 0 13 864
(ranteswappar)
tkr 2020-02-29 2019-02-28
Ingdendebalans 36215 ] 10,947
Vardeforandring -8 506 2917
Utgdende balans 27709 13 864

VdarderingshierarRin
Nivaerna i varderingshierarkin definieras som féljande:

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

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

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

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

Rdntebdrande skulder

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

Kortfristiga fordringar och skulder

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

Not 4 - Segmentsredovisning

Ledningen foljer primart upp segmenten pa omsattning och driftoverskott. Alla intakter ar fran externa kunder. Nivikakoncernen rapporterar
en segmentsredovisning dar segmenten ar uppdelade geografiskt i Jonképing, Varnamo, Vaxjo och Ovrigt. Samma redovisningspriciper och
berdkningsmetoder har anvénts i delarsrapporten som i den senaste arsredovisningen.

Ort Jonkdping Varnamo Vaxjo Ovriga Totalt
2019/20 2018/18 2019/20 2018/18 2019/20 2018/189 2019/20 2018/19 2019/20 2018/19
sep-feb sep-feb sep-feb sep-feb sep-feb sep-feb sep-feb sep-feb sep-feb sep-feb
Hyresintakter 59658 45009 45727 42538 1780 1057 4121 3102 111286 91706
Fastighetskostnader -15 637 -10 490 -20 647 -17 874 -302 -336 -2 858 -1530 -39 444 -30 230
Driftoverskott 44021 34519 25080 24 664 1478 721 1263 1572 71842 61476

Vardeforandring forvaltnings-

. 78 369 61564 52 540 62 817 11089 10 571 =157/ 982 141 841 135934
fastigheter
Resultat inkl. vardeforandringar 122390 96 083 77 620 87 481 12 567 11292 1106 2554 213 684 197 410
Ofordelade poster:
Forvaltnings- och administrationskostnader. -11538 -8 360
Ovriga rorelseintakter 212 145
Ovriga rorelsekostnader 139 154
Rorelseresultat 202219 189041
Finansnetto -31489 -17 192
Vardeforandring derivat 8506 -2917
Skatt -36 076 -7 295

Periodens totalresultat 143 160 161 637




Vastergiken 1, Jonkdping




Delarsrapport 1sep 2019 - 29 feb 2020 Nivika Fastigheter AB (publ)

Finansiella definitioner och alternativa nyckeltal

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

Avkastning pa eget kapital Hyresvdrde
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital. Nyckeltalet Hyresintdkter pa aktuella avtal med tillagg for bedomd marknadshyra
visar bolagets formaga att generera vinst pa agarnas kapital i for eventuellt outhyrda ytor 12 manader framat vid rapporttillfallet
koncernen.
Kapitalbindningstid
Beldningsgrad . . T
959 Ett viktat snitt av aterstaende kapitalbindningstid avseende
Rantebarande finansiella skulder efter avdrag for likvida medel rantebarande skulder.
i relation till fastigheternas verkliga varde. Nyckeltalet visar
koncernens finansiella risk. Rdnteteckningsgrad

Rorelseresultat i forhallande till finansnetto under perioden.

Direktavkastnin
9 Nyckeltalet visar hur kansligt bolagets resultat ar for
Fastigheternas driftnetto i forhallande till fastigheternas ranteforandringar.
verkliga varde i genomsnitt over samma period. Nyckeltalet visar
fastigheternas formaga att generera avkastning. Rorelseresultat
. Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader, centraladministra-
Driftnetto Y 8 8

tion samt ovriga rorelseintakter och -kostnader.

Totala hyresintakter for fastigheter minskade med fastigheternas

driftskostnader. Nyckeltalet visar fastigheternas férmaga att Soliditet

generera avkastning. . .
Eget kapital i procent av totala tillgangar.

Ekonomisk uthyrningsgrad Nyckeltalet visar hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade

. . . o e e . d t kapital.
Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i forhallande till med eget kapita

hyresvarde vid periodens utgang. Nyckeltalet visar koncernens .
T Zol . . Uthyrningsbar area
effektivitet i anvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.
Fastighetsvdrde

Uthyrningsgrad
Fastigheternas verkliga varde enligt aktuell vardering. y 959

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

Periodens resultat fore vardeforandringar och skatt. Nyckeltalet visar koncernens effektivitet i anvandningen av sina for-
valtningsfastigheter.
Hyresintdkter

Debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.



UNDERTECKNANDE

Nivika Fastigheter AB (publ)

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande dversikt av moderbolagets och koncernens
verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i

koncernen star infor.

Varnamo, 2020-04-22

Elisabeth Norman Niclas Bergman

Ordférande Ledamot

Viktoria Bergman Hakan Eriksson

Ledamot Ledamot

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

STYRELSEN

Benny Holmgren

Ledamot

Santhe Dahl

Ledamot

Elisabeth Norman Viktoria Bergman

Styrelseledamot
Civilekonom, grundare
och huvudagare i
Nivika-koncernen.

Styrelseordforande

Entreprenor inom
fastighetsbranchen,
oberoende styrelse-

ordforande. e

Benny Holmgren

Styrelseledamot
Huvudagare och VD
i familjeforetaget
Holmgren Group AB.

Santhe Dahl

Styrelseledamot
Delagare och
styrelseordforande i
Vida koncernen och

dotterbolag. e

Niclas Bergman

Styrelseledamot

VD, grundare av Nivika-
koncernen. Driven och
engagerad entreprenor.

Hakan Eriksson

Styrelseledamot
Civilekonom verksam
som konsult och
radgivare inom fore-

tagsoverlatelser. e

Mer om bolagets styrelse hittar du hdr:

http://www.nivika.se/investor-relations/styrelsen



OVRIG INFORMATION

Information fran Nivika Fastigheter

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

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

Vi informerar l6pande om vart bolag, aktuella hdandelser och forandringar i verksamheten genom att regelbundet traffa saval
analytiker, investerare och finansiarer som kunder och samarbetspartners.
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nivika

Fastigheter

Adress Varnamo
Nivika Fastigheter AB
Ringvagen 38

33132 Varnamo

Adress Jonkoping

Nivika Fastigheter AB
Osterangsvagen 2A
Kontorsgemenskap Osterport

554 63 Jonkoping

Tfn. +46 (0)770-22 0150
www.nivika.se

info@nivika.se

Nivika reserverar sig for eventuella tryckfel och forbehaller sig ratten till andringar. Vissa bilder ar visualiseringar och anger inte i detalj det slutliga utforandet



