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Annu ett bra ar for Nivikal

2018/2019 var ett affarsintensivt ar for
Nivika. Under aret har vi haft ett hogt
affarstempo, bade i form av genomforda
affarer och i form av uppstart och avslut

av flera projekt.

Vi har gjort strategiska forvarv och vi har
en stor utvecklingsportfolj som borgar
for en fortsatt expansiv tillvaxt med

finansiell stabilitet.




Nivika Center pa Arenaomradet i Vaxjo,
ett av vara kommande projekt.
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Arsredovisning 2018/2019

NIVIKA FASTIGHETER

Nivika har sedan starten 2000 forvarvat, byggt, foradlat och forvaltat
fastigheter i Varnamo-, Jénkdping- och Vaxjoomradet med hyresgasterna i
fokus.

Idag ager Nivika Fastigheter 74 fastigheter framst i Varnamo, Jonkoping och
Vaxjo orter med goda tillvaxtmojligheter och stabil hyresmarknad.

(Mkr] 2018/2019 2017/2018
Hyresintakter 191 135
Driftnetto 129 96
© Fastighetsvarde 3512 2748
Likvida medel 190 65
Tillgéngar 3750 2 846
Eget kapital 1175 994
Nettoskuld 2 015 1501
 soliditet 3%  35%
Belaningsgrad 57% 55%
Rantetackningsgrad 2,5% 3,6%
© vakanser, kommersiella lokaler W 5%
Vakanser, bostader 1% 1%

HYRES
INTAKTER

191 u«x

AVKASTNING
EGET KAPITAL

15,8

ARETS TOTAL-
RESULTAT

172 v«x

FASTIGHETS
VARDE

3 312 v

BELANINGS-
GRAD

a7

DRIFTNETTO

129 \«x

OVERSKOTTS UTHYRNINGSGRAD
GRAD LAGENHETER

a8 99,

RESULTAT
(EFTER SKATT, SEK/AKTIE]

B 126 «=

RANTETACKNINGS-
GRAD

2,5 agr

UTHYRNINGSGRAD
LOKALER

96 -




VD HAR ORDET

Nivika Fastigheter AB (Publ)

Fastighetsvarde

Fastighetsvardet uppgar vid periodens slut till
3,5 mdkr.

Nivika fortsatter sin tillvaxt och expansionen mot det
uppsatta delmal om 4 mdkr i fastighetsvarde under
2020.

Bolagets styrelse har satt upp ett nytt mal for bolaget;
att under 2023 inneha fastigheter till ett varde av
6 mdkr.

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

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

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Under aret har koncernen fortsatt sin expansion med
flera bolagsforvarv i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo
sasom:

I november 2018 stallde Nivika ut en obligation med
[6ptid pa 3 ar som ar noterad pa Nasdaq Bond List. |
slutet av maj 2019 gjordes en tapp av obligationen och

summa utestaende obligationslan per 31 augusti ar
470 Mkr inom ramen 700 Mkr. Medlen fran utékningen
anvands till nya fastighetsprojekt i Varnamo, Jonkoping
och vaxjo for fortsatt expansion.

- | december 2019 forvarvade Nivika 70% av aktierna

i Husgruppen Modulsystem i Jonkoping AB, numera
Nivika Compact Living AB. Ett bolag som ager och
forvaltar studentbostader i Jonkoping. Bolaget
passar val in i Nivikas framtidsplaner for bl.a.
studentbostader och mindre lagenheter for unga
vuxna. | bolaget finns 350 studentbostader i Jonkoping
och ett stort kunnande gallande forvaltning av
student/mindre lagenheter. Tanken ar att bolaget i
framtiden aven skall forvalta kommande student/
mindre ldgenheter som ar planerade i bade Jonkdping
och Vaxjo.

+ Byggnation pagar pa Diabasen 4, Bredastens
industriomrade i Varnamo. Industrilokal for

1337 Logistics samt Kabe husbilscenter ar under
uppforande, ca 10 000 m? LOA utmed E4an. Inflyttning
for 1337 Logistics i november samt tankt inflyttning for
Kabe i februari 2020.

« 1 Vaxjo ar ett LOI undertecknat med elitserieklubben
i innebandy. Vaxjo Vipers ager en byggratt i anslutning
till sin arena och en utredning pagar om att bygga 158
sma lagenheter, ca 5 600 m2 BOA samt ca 2 400 m2

LOA med bl.a. forskola, idrottsarenor samt restaurang
for Vaxjo Vipers. For hyresratterna finns intresse fran
samtliga elitklubbar inom Arenaomradet att teckna sig
for lagenheter till sina verksamheter.
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Marknaden

Efterfragan pa bade bostdder och lokaler ar
fortsatt stor i vara verksamhetsorter och vi ser
goda mojligheter till fortsatta forvarv av storre och
mindre portfoljer, enskilda objekt och projekt samt
markforvarv pa attraktiva platser.

Jonkoping har en vaxande befolkning och det finns
en brist pa hyreslagenheter i omradet som har lett
till att produktionen av bostader har intensifierats
de senaste aren. Produktionen har dock inte matchat
den vaxande befolkningsmangden varfor det har
skapats en uppdamd efterfragan pa bostader i alla
prissegment. Vi ser dven en stark efterfragan av
moderna kontorsytor i omradet.

| Varnamo berdknas befolkning 6ka till 6ver 38 000
personer inom de narmsta tio aren, vilket innebar

en befolkningsokning om cirka 4 000 personer.
Foljdaktligen efterfragar Varnamo Kommun en hogre
och mer stabil tillforsel av nya lagenheter for att tacka
de behov man prognostiserar.

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

Ny =y
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Nivika Fastigheter AB (Publ)

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

Organisation

Fran 1 september 2019 ar Fastighetschefen i Varnamo
utnamnd till Vice VD for bolaget. Detta innebar en
forstarkning av ledningen for att na de uppsatta
malen.

Nivika har andrat organisationen fran 1 november
2019. En produktionschef finns nu i Jonkoping och en i
Varnamo-Vaxjo. Detta starker ytterligare servicen till
vara hyresgaster pa lokal niva. En fastighetschef som
internrekryterats har tillsatts i Jonkoping. En controller
med inriktning mot analys tilltrade under oktober.

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

Sadelmakaren 1, Varnamo




LEDONINGSGRUPPEN

Var ledningsgrupp ar ett val sammansvetsat team med bred erfarenhet och med ett
stort kontaktnat fran saval fastighetsbranschen som flera andra branscher.

Niclas Viktoria Kristina
Bergman Bergman Karlsson
VD Koncernekonom CFO

Dan Martin

Carlsson Svensson

v\(D/Fastlgh.etEchef Fastighetschef

varnamo/Vaxjo L

Jonkoping

©

Jerry
Johansson

Projektchef
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STYRELSEN

I

Benny Holmgren Elisabeth Norman Niclas Bergman Viktoria Bergman Hakan Eriksson

Styrelseledamot

Huvudagare och VD
i familjeforetaget
Holmgren Group AB.

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

H/

Styrelseordforande

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

Styrelseledamot

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

engagerad etreprenor.

5300 aktier via
Varnanas AB

Nivika Fastigheter AB (Publ) —

Suppleant

Civilekonom, grundare
och huvudagare i
Nivika-koncernen.

5300 aktier via
Varnanas AB

Styrelseledamot

Civilekonom verksam
som konsult och
radgivare inom fore-
tagsoverlatelser.

7950 aktier via
Planch AB






6 miljarder kr
i fastighetsvarde
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Nivika Fastigheter AB (Publ)

MAL OCH STRATEGIER

Nivika ar ett fastighetsbolag som ager ett blandat bestand med bostader, kommersiella
lokaler och samhallsfastigheter. Vi ser en styrka i att var verksamhet ar koncentrerad
till ett sammanhallet marknadsomrade i smalandska Jonkoping, Varnamo och Vaxjo,
stabila och expansiva orter som vi kanner val och dar vi kan vara nara vara kunder.

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 hég standard

pa de fastigheter vi ager och malsattningen ar att ha
exceptionellt ndjda hyresgaster. Pa sa vis blir Nivika ett
framgangsrikt fastighetsbolag.

MALSATTNING

Bolagets malsattning ar att ar 2023 aga ett fastighets-
bestand med ett varde om minst 6 miljarder kronor.

Nivika ska dessutom utvecklas till att vara ett av de
storre privatagda fastighetsbolagen i Jonkopings lan.
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VARA VARDEORD STRATEGI

® Gladje Nivikas fastighetsbestand ska utvecklas vidare med ett langsiktigt perspektiv
sa att hyrespotentialen i de olika fastigheterna maximeras och drifts- och for-

© Engagemang valtningskostnader effektiviseras, darmed skapas god vardetillvaxt over tid.

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

® Miljoansvar att fortata fastighetsbestandet i Jonkoping och Varnamo, dels att dvervaga
forvarv pa nya orter i regionen dar utvecklingspotentialen bedéms 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 forvaltningsfordelar och
uppbyggandet av ett starkt lokalt varumarke underlattas. Detta leder till bra
affarsmojligheter.
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STABILT ARBETE
FOR HALLBARHET

Vi arbetar intensivt och kontinuerligt for att i Smaland vara en
framskjuten aktor i byggandet av ett hallbart samhélle och vara ett av de
ledande fastighetsbolagen i var region i bekdmpningen av den globala
uppvarmningen. Vart hallbarhetsarbete ar numera ett naturligt inslag i
var verksamhet och

ska over tiden ge alltfler konkreta resultat i allt fran byggande, dgande
och forvaltning till hyresgaster, medarbetare och ekonomi.



977%

| stort sett hela var
energifdrbrukning
kommer fran
férnybara kallor.

Vi producerar dven
en betydande del
sjalva genom vara
solcellsanldggningar.

ivika har United Nations Development Programme

(UNDP) som en form av rattesnore i det l[angsiktiga

arbetet mot ett hallbart samhalle. UNDP arbetar i

170 lander for att avskaffa fattigdom, minska ojam-

likheter och framja fredlig och hallbar utveckling
och ar den mest ambitidsa agendan for hallbar utveckling som
varldens lander nagonsin antagit.

Nivika ar engagerade i och stodjer aktivt The Fortress, ett bi-
standsprojekt i Uganda som syftar till att skapa en tryggare miljo for
utsatta kvinnor. Byggnation av boende for att skydda dessa kvinnor
ar ett exempel pa bistandets karaktar.

Vi anvénder enbart férnybar energi

Vi ser det som en sjalvklarhet att helt utesluta fossila branslen

och enbart anvanda fornybar energi. | vart bestand drivs 97% av
fastigheterna, dar Nivika star for abonnemang, med fornybar energi,
resterande varms med bergvarme. Var energileverantér Vdarnamo
Energi tillhandahaller energi som till 98% utvinns ur vattenkraft,
aterstoden bestar av solenergi eller turbinkraft. Var andra leverantor,

Jonképings Energi, anvander uteslutande biobranslen for fjarrvar-
men. Nivika forbrukar darmed inga fossila branslen for uppvarmning
av fastigheterna.

Under de senaste tre aren har vi investerat drygt tre miljoner
kronor i moderna solcellsanlaggningar pa vara fastigheter. Vi har
med denna investeringen installerat i cirka 300 kW solpaneler, vilket
ger en egen arlig produktion av solel om cirka 300 000 kWh. Men
var malsattning ar givetvis mycket hogre an sa. Inom nagra ar ska
samtliga vara fastigheter, dar det ar praktiskt genomférbart, forses
med moderna och effektiva solcellsanlaggningar.

For grasmattorna kring vara fastigheter anvander vi sjalvgaende
eldrivna grasklippare, ett for oss givet hallbarhetsinslag. | linje med
ovrig energiforbrukning drivs grasklipparna av enbart fornybar
energi. Huvudskalet till sjalvgaende maskiner ar framst hansynen till
miljon, men har ocksa mojliggjort frigorande av medarbetarresurser.

Effektivare energisystem
| vart fortlopande hallbarhetsarbete ingar dven att totalt sett minska
energiforbrukningen i samtliga vara fastigheter. Av dessa skal har vi

15
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investerat i ett avancerat system for effektivare energiovervakning.
Under 2019 har tva medarbetare med teknisk specialkompetens
anstallts. Deras framsta uppgift ar att utveckla och optimera energi-
effektiviseringen i alla vara fastigheter. Var dvergripande malsattning
ar att spara ytterligare 20% energi under de kommande tva aren.

Och att darefter kontinuerligt genomfdra olika energibesparande
atgarder.

Nivika arbetar for att na miljocertifiering Miljiébyggnad Silver,
vilket fungerar som en slags kvittens pa genuint engagemang for
miljon. Konceptet baseras pa att nybyggnation ska ske mot mindre
ytor med storre energieffektivitet. Detta ar ett utmarkt exempel pa
hallbart tank och borjar bli alltmer etablerat i landet.

var koncern har ocksa langsiktig samverkan med Husgruppen
i Jonkoping. Dessa dr specialiserade pa att bygga narproducerade
modulelement i tra for byggindustrin, energieffektiva och kostnads-
effektiva moduler som lampar sig for exempelvis studentboende.
Projekt for denna typ av hallbar byggnation planerar vi for narvaran-
de bade i Vaxjo och i Jonkoping. For att na en mycket hog energi-
prestanda krdvs en energiforbrukning pa max 56% av gallande krav i
Boverkets byggregler.

4627
0
De senaste tre aren
har vi tkat fran 8
till 37 medarbetare,
inte mindre an

462 procent fler
arbetstillfallen.

0,9%

Vi har en véldigt lag
sjukfranvaro bland
vara medarbetare,
faktiskt under en
procent.

Eldriven fordonspolicy
Nivika har tecknat avtal med Green Motion Sverige gallande hyrbils-
pooler. Elbilarna i dessa pooler ar redan i dag disponibla for
boende i majoriteten av vara nyproducerade bostader. Poolbilarna
erbjuds hyresgasterna for framst kortidshyra, men i en separat och
central pool kan langre hyrestid erbjudas. All bokning och betalning
sker smidigt via en sarskild app i mobiltelefonen. Varje bilpool ska
kunna serva ett flertal narliggande bostadsomraden for att kunna
utnyttjas sa effektivt som mojligt. Vi erbjuder naturligtvis motsva-
rande upplagg aven for elcyklar.

Sa manga som mojligt av vara egna medarbetare ska kora elbilar,
i de fall det ar praktiskt genomforbart och till viss del ekonomiskt
forsvarbart. Var egen park av foretagsbilar bestar till 70% av el- eller
hybridbilar. Den forlangda malsattningen ar att samtliga anstallda
med tjanstebil inom tva ar ska ha dvergatt till eldrivna fordon, till
viss del beroende pa hur batterikapacitet och korstrackor utvecklas.
| forlangningen kommer vi ocksa successivt att byta ut vara service-
bilar till eldrift.




707%

Miljévéanliga transpor-

207%

De narmsta tva aren

ter ar viktigt for oss. planerar vi genomfara

70 procent av vara en energibesparing
fordon drivs helt eller i vart befintliga
delvis av el. fastighetsbestand

pa 20 procent.

Nivika projekterar aven for laddstolpar vid samtliga vara fastigheter.
For oss ar det oerhort viktigt att befinna oss i teknikens framkant,
saval i samband med energieffektivitet som smarta betalningslos-
ningar for anvandarna.

Hallbarare stadskéarnor
Generellt sett stravar vi efter att i forsta hand forvalta och utveckla
fastigheter i hallbarhetens tecken, snarare an att riva ner och bygga
nytt. Vi som fastighetsbolag kanner sjalvfallet vart ansvar att agera
aktivt i den 6vergripande utvecklingen av en hallbar stadskarna.
Ett exempel i detta sammanhang ar vara ovan namnda projekt
med eldrivna poolbilar till hyresgasterna, som forutom mins-
kade koldioxidutslapp innebar reducerad biltrafik och minskat
parkeringsplatsbehov i stadskarnan.
Nivika foljer alla gallande riktlinjer inom kommun och
forvaltning gallande kallsortering. Energieffektivisering och
individuella matningar pa el och vatten sker i alla vara
fastigheter som ar nyproducerade.
Nivika medverkar med en representant i bland annat
Vdrnamo Citys styrelse. En forening vars ambition och
malsattning ar att skapa basta forutsattningar for en
levande och hallbar stadskarna med attraktiva och
lonsamma butiker.

Socialt hallbar utveckling
Var hallbara och langsiktiga tillvaxt grundar sig i att
vi ar den trygga och stabila samarbetspartner och
hyresvard som vi forvantas vara. Ganska nyligen har
vi tillsatt en hallbarhetsansvarig som ska arbeta for

att arbetsvillkor och arbetsmiljo satts i centrum, samt att kons-
fordelning och jamlikhet ytterligare forbattras. Malmedvetet och
ihardigt arbetar vi med att fa in fler kvinnor pa positioner i saval var
egen verksamhet som fastighetsbranschen i stort, i en bransch som
av tradition har varit mansdominerad under langre tid.

var malmedvetna satsning och expansion har inneburit att
var personalstyrka har 6kat fran atta medarbetare till 37 under en
trearsperiod. Vi uppmuntrar till motion och gemenskap genom ett
formanligt friskvardsbidrag samt aktiva motionsinitiativ. Sjukfran-
varon uppgick till 0,9% 2018 vilket vi art valdigt n6jda med. Vara
nybyggnadsprojekt har skapat en mangd olika arbetstillfallen, i
byggnadsindustrin, i tjanstesektorn samt kring industrifastigheter
och nya bostadsomraden. For tillfallet har Nivika 29 pagaende pro-
jekt, varav en tredjedel omfattar projekt som overstiger 5 miljoner
kronor.

Vi har aven byggt 48 bostader i centrala Varnamo vilka fungerar
som utslussningslagenheter for asylsékande. Dessutom upplater vi
lokaler for vuxenutbildning av invandrare.

Nivika har ocksa ett l[angsiktigt och omfattande utbyte av studen-
ter med Campus i Varnamo samt Hogskolan i Jonkoping, med syfte
att ge dessa studenter mojligheter till praktiska erfarenheter och
utbildning inom saval byggnation som hallbarhetsarbete.

Halso- och sakerhetsfragorna blir allt mer komplexa och viktiga
i takt med drivandet av ombyggnads- och utvecklingsprojekt. Nivika
arbetar forebyggande med sakerheten genom bland annat interna
rutiner och verktyg. Arbetsmiljofragorna ar viktiga for att minimera
tillbud och olyckor. En nollvision for arbetsplatsolyckor galler bland
alla som arbetar for eller utfor uppdrag at Nivika.



FASTIGHETSBESTANDET

Fastighetsbestandets varde uppgick vid verksamhets-
arets slut till 3,5 miljarder kronor.

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

Nivika ska vdxa vidare med geografiskt fokus pa Smaland. Det betyder
dels att fortata fastighetsbestandet i Jonkdping, Varnamo och Vaxjo,
dels att Gvervaga forvarv pa nya orter i regionen dar utvecklingspo-
tentialen bedoms vara gynnsam.

vart marknadsomrade &r stabilt och viaxande 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.

Jonkoping

Q

Fastighetsbestandet bestar av ett 70-tal fastigheter med en total Ve Qvéxjé

uthyrbar yta om 222 000 m2. Renovering och uthyrning av vakanta
ytor pagar fortldpande.

Fastighetsvardering

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

Fastighetsvarde per kategori

véarderingarna har utforts av Forum Fastighetsekonomi. Alla .. Induft()rf;li\di:zii
fastigheter ar klassificerade till niva 3 i enlighet med IFRS. B TN Bt : ér}géf%bc’;"
Tillkommande utgifter som ar vardehojande aktiveras. Alla -Komorzo/
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den -
period de uppkommer. N Restaurang/hotell, 5%

I Ovrigt, 2%

Fastighetsvarde geografiskt fordelat

Fastighetsvirde
per ort, (tkr) 2018-08-31 2019-08-31

___Jonképing 1561100 1988 494

__varmamo 1100800 ° 1361320

VeXo . 59300 P 1891200 B 5nkoping 56,6%
Ovrigt 27100 28 600 E vimamo,388%
Totalt 2748300 3511534 s
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Hyresgister Nettoomsattning (Mkr)
Hyresgasterna i fastighetsportfdljen utgors av saval valetablerade 190 _
sma till medelstora féretag som till stora multinationella féretag. 180 L
Nivika stravar efter att teckna langa hyresavtal med sina hyresgaster 170 —
med en utspridd forfallostruktur. | kombination med spridningen 160 —
pa manga olika hyresgdster och branscher minskar detta risken Eg [
for vakanser och hyresforluster. Bolagets fastigheter har en hog 130
uthyrningsgrad och laga vakanser och har sa haft under en period av 120
flera ar. o
Per den sista augusti svarade de tio storsta hyreskontrakten for 123
30% av den samlade arliga grundhyran fran bolagets hyresgaster. 80
For kommersiella lokalkontrakt dr den aterstaende genomsnittliga 70
[6ptiden 6,3 ar och for de tio storsta hyreskontrakten ar det 11,1 ar. 23

Loptider hyresavtal -

lokaler,

kontraktsvarde

De 10 storsta 20
Hyreskontrakten 0

16/17 17/18 18/18

Hyresinttékter

- Driftnetto
Uthyrningsgrad™® 31/8 (%)

*) kommersiella lokaler

100
90
80 .
70 .
I Holmgrens Bil Jonkdping 80 .
" Bl | cenderuphB 50 ||
" B ‘olmgrens BilVaramo 0 I ||
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Sniflingan 16, Vaxjo




FORVARVADE FASTIGHETER

Forvarvade fastigheter, tilltradda i perioden

Fastighetsnamn ort HyreS\zinil:‘lt(is (::lt;;
Geologens . Vaxio 23 993
. Nvaxjo1zs Stenladan” Vaxjo 15 1590
. Naktenio . ..._....___Jonkoping | 08 280
. Ekhagen?ti delav. _ _Jonkoping 64 . 6618
L. VaktenS ... Jonkdping | 09 . 400
___Valplatsens  Jonképing | 04 .. 495
_lejonets . Varnamo 22 _....1700.
_Overludets . Jonkoping 20 . 1900

Vigoren 1 Jonkoping A 4 800
© snéflingante vaxip. 9,6 4 950
 Totaltforvarvoowfe w2 2402 _—

Periodens avyttringar

Fastighetsnamn ort Hyresv?n;iii (:,:Itza)

Gulmaran 8 Boras 17 3060
ol LI 3060

Forvarvade fastigheter med tilltrade Q119/20
Fastighetsnamn ort Hyresﬁiﬂrﬁs (::.'tza)
Dalskogen 2:15 Lysekil 2,0 1500

Vigoren 1, Jonkdping : Vakten 10, Jénkdping
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JONKOPING

Marknad Jonkoping Q
Abbarren & Brunstorp 1:55
. . . . P . Advokaten 5
Jonkoping ar residensstad och administrativt s
centrum i regionen med flera statliga Arkaclen 2 =
myndigheter: Lansstyrelsen, Jordbruksverket, L
Skogsstyrelsen och Domstolsverket. Andra Ao
stora arbetsgivare i kommunen ar Husqvarna 99 Q o

Valplatsen 3

AB, IKEA, Jonkoping University, Kabe och

SAAB-koncernen. m_/

Med sina 141 000 invanare ar Jonkoping —

Smalands stdrsta och en av Sveriges tio storsta \ Jokenlo Meo e
kommuner. Befolkningstillvaxten ar 4,4% per
den senaste trearsperioden och befolknings- 6ean 20 & ¢ EEE
mangden antas Oka till ca 158 000 inom tio ar. AR \m-

Valplatsen 5
m Valplatsen 8

9 Vastergoken 1

Vraken 1

Hovslatt

Arbetslosheten i lanet ligger pa ca 5,1% vilket o

ar en nagot lagre niva an riksgenomsnittet om

7,0% (2018), kalla Arbetsformedlingen M\
Ba:\arp )

Bostader e =

Jonkoping har en vaxande befolkning och Y

det finns en brist pa hyresldgenheter i Taberg °

omradet som har lett till att produktionen av ¢ Q

bostdder har intensifierats de senaste aren.

Produktionen har dock inte matchat den

vaxande befolkningsmangden varfor det har Stisemo 147

skapats en uppdamd efterfragan pa bostader Q Stgamo 121

i alla prissegment. Vi ser dven en stark Sigamo 58

efterfragan av moderna kontorsytor i omradet.

I Jonkopings kommun rader fortsatt underskott
pa bostader. Det byggdes 487 lagenheter under 2018 i kommunen, vilket &r avsevart farre an aret innan.

Antal nyproducerade lagenheter i Befolkningsutveckling i Jonkoping de senaste
Jonkoping 10 aren samt prognos, (antal tusen)
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Kdlla: SCB, ERonomifakta och Jonkopings kommun
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Listan nedan visar Nivika-bolag och dess fastigheter med verksamhet i Jonkoping vid

utgangen av augusti 2019.

Bolag Org nr. Fastigheter Ort
Nivika Abborren AB 556773-2028 Abborren 6 Jonkoping
Nivika Advokaten AB 556842-7362 Advokaten 5 Jonkoping
Advokaten 14 Jonkoping
Baret 1 Jonkoping
Baret 2 Jonkoping
Nivika Apeln 29 AB 556914-8157 Apeln 29 Jonkoping
Nivika Arkadien AB 556548-4408 Arkadien 2 Jonkoping
Nivika Compact Living AB 556831-2663 Ekhagen 1:1 Jonkoping
Nivika Graniten AB 556790-7745 Graniten Jonkoping
Nivika Handelsfastigheter AB 556923-1474 Vinkeln 6 Jonkoping
Nivika Kungsangen AB 559188-8895 Vastergoken 1 Jonkoping
Vraken 1 Jonkoping
Nivika Lokal AB 556746-9613 Valplatsen 2 Jonkoping
Valplatsen 3 Jonkoping
Overkanten 1 Jonkoping
Nivika LP Fastigheter AB 556982-1555 Ambaret 8 Jonkoping
Nivika Operan 1 556804-2773 Operan 1 Jonkoping
Nivika Sk&pvégen 6 AB 556986-7764 Barnarp-Krakebo 1:58 Jonképing
Nivika Stigamo Ost AB 559097-7673 Stigamo 1:31 Jonkoping
Stigamo 1:47 Jonkoping
Nivika Stigamo E4 AB 559097-7657 Stigamo 1:49 Jonkoping
Nivika Stigamo Syd AB 559097-7681 Stigamo 1:51 Jonkoping
Stigamo 1:52 Jonkoping
Stigamo 1:53 Jonkoping
Nivika Vakten 10 AB 559174-9477 Vakten 10 Jonkoping
Vakten 9 Jonkoping
Nivika Vigoren AB 559160-8681 Vigoren 1 Jonkoping
Nivika Odlan AB 559087-3096 Odlan 20 Jonkoping
Nivika Overljudet AB 556410-2696 Overljudet 4 Jonkoping
Nivika Overljudet 5 AB 556686-8211 Overljudet 5 Jonkoping
RPMG Holding AB 559088-7567 Valplatsen 8 Jonkoping
SKR Lager 6 KB 969665-8344 Brunstorp 1:55 Jonkoping
Wadmans Fastighetsbolag AB 556964-9253 Valplatsen 5 Jonkoping
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VARNAMO

Marknad Varnamo

Varnamo ar andra storsta staden i Jonkopings
lan och strategiskt bra beldaget utmed E4:an. |
varnamo kommun star tillverkningsindustrin

for drygt 35% av arbetstillfallena och andelen

privata tjanster har vuxit till nistan samma S—

andel. Det finns cirka 400 tillverkande foretag

inom kommunen. Av dessa har 6ver 70% farre Bautastoren

an tio anstallda. s .
Lejonet 5

Varnamo har en befolkning om ca 34 500 Sckeren-a

invanare. Befolkningstillvaxten ar ca 2,9% per i

Rédspéattan 2

Flundran 8

9 Y
Broarna 4
Kérleken 1
9 Kérleken 2
Karleken 3
Karleken 4

Almen 12

;

senaste trearsperioden och befolkningsmang- Saeimakaren
den antas oka till ca 40 000 inom 20 ar. e ‘[.

Arbetslosheten i lanet ligger pa ca 5,2% vilket
ar en nagot lagre niva an riksgenomsnittet om
7,0% (2018), kalla Arbetsformedlingen

Bostader

I Varnamo berdknas befolkning 6ka till 6ver
38 000 personer inom de narmsta tio aren,
vilket innebar en befolkningsokning om cirka
4 000 personer. Foljaktligen efterfragar
Varnamo Kommun en hogre och mer stabil
tillforsel av nya lagenheter for att tacka de
behov man prognostiserar.

Diabasen 4
Graniten 2
Refugen B
Sandstenen 1
Sandstenen 2
Sandstenen 5

Det rader fortsatt underskott pa bostader

i Varnamo kommun. Det byggdes endast 22
lagenheter under 2018 i kommunen, vilket ar
avsevart farre an aren innan.

Antal nyproducerade lagenheter i Befolkningsutveckling i Varnamo de senaste
Varnamo, killa SCB 10 aren samt prognos, (antal tusen)
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Kdlla: SCB, ERonomifakta och Jonkopings kommun
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Listan nedan visar Nivika-bolag och dess fastigheter med verksamhet | Varnamo vid
utgangen av augusti 2019.

Bolag Org nr. Fastigheter Ort
Nivika Almen AB 556870-3150 Almen 12 Varnamo
Nivika Bautastenen AB 556698-7664 Bautastenen 3 Varnamo
Nivika Cityfastigheter AB 556306-4459 Aftonfalken 1 Varnamo
Falken 25 Varnamo
Lejonet5 vVarnamo
Lejonet 13 Varnamo
Lejonet 18 Varnamo
Smeden 3 Varnamo
Smeden 5 Varnamo
Snipen 13 Varnamo
Snipen 18 vVarnamo
Snipen 19 Varnamo
Snipen 20 Varnamo
Nivika Industrifastigheter AB 556975-3931 Duvelund 1,2 Varnamo
Flundran 6 Varnamo
Golvlaggaren 1 Varnamo
Rodspattan 2 Varnamo
Snickaren 1,2, 3 Varnamo
Nivika Centrum AB 556657-8661 Bautastenen 1 Varnamo
Broarna 4 Varnamo
Folkets Hus 1 Varnamo
Karleken 1 Varnamo
Karleken 2 Varnamo
Karleken 3 Varnamo
Karleken 4 Varnamo
Nivika Rosen AB 556774-0880 Rosen 1 Varnamo
Nivika Sandstenen AB 556953-3838 Diabasen 4 varnamo
Graniten 2 Varnamo
Refugen 6 Varnamo
Sandstenen 1 Varnamo
Sandstenen 2 Varnamo
Sandstenen 5 Varnamo
Nivika Sadelmakaren 1 AB 559063-1585 Sadelmakaren 1 Varnamo
Nivika Tre Liljor AB 556797-3994 Tre Liljor 17 Varnamo
Nivika Odlan i Varnamo AB 559170-5891 Draken 1 Varnamo

e

Tre liljor 17, Vdrnamo I A R e - Rosen 1, Varnamo
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VAXJO

Marknad Vaxjo

Vaxjo ar regionstad i Kronobergs lan, andra
storsta staden i Smaland och 22:a storsta
staden i Sverige.

Vaxjo kommun vaxer sa det knakar och klassas
som Sveriges andra IT-stad.

Vaxjo har en befolkning om cirka 92 500
invanare. Befolkningstillvaxten ar ca 5% per
senaste trearsperioden, vilket ar hogre an
riksgenomsnittet om 3,8% per trearsperiod.

Arbetslésheten i kommunen ar ca 7,9% (2018)
vilket ocksa ar nagot hdogre an riksgenomsnittet
som ar 7,0% (2018), kalla Arbetsformedlingen

Bostader

| Vaxjo kommun rader fortsatt underskott pa
bostader trots att det byggdes 548 lagenheter
under 2017 i kommunen, vilket ar avsevart mer
an aren innan.

Antal nyproducerade lagenheter i
Vaxjo, (kalla Vaxjo kommun)
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Kdlla: SCB, ERonomifakta och Vdxjo kommun

Nivika Fastigheter AB (Publ)

Snoflingan 16

Geologen 5

Vaxjo 12:15

Befolkningsutveckling i Vaxjo de senaste
10 aren samt prognos, (antal tusen)
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Listan nedan visar Nivika-bolag och dess fastigheter med verksamhet i Vaxjo vid
utgangen av augusti 2019.

Bolag Orgnr. Fastigheter Oort

Nivika Geologen AB Geologen 5 Vaxjo
Nivika Snoflingan AB 559146-1677 Snoflingan 16 Véxjo
Nivika Stenladan AB 559147-4324 Vaxjo 12:15, Stenladan Vaxjo
Nivika Sagaren 3 AB 559102-2958 Sagaren 3 Vaxjo

Sagaren 3, Vaxjo




PROJEKTVERKSAMHETEN

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

PAGAENDE PROJEKT

Vinkel 6, Osterport, Jonkdping

Plats Osterangen, Jonkoping

ya —
Planeras fardigstallt | December2019
Investering 7Mkr

Renovering av fasad, byggnation av ny entré samt foradling av
befintliga ytor for att mojliggéra en hogre uthyrningsgrad.

Rdédspattan 2, Varnamo

Plats Varnamo

yia 988 m>LoA
Planeras fardigstallt | December2019
Investering ¢ emkr

Nybyggnad av 11 st varmgarage for husbilar o dyl, vardera
garage far en yta pa ca 90 m2. Byggnation sker pa del av befintlig
fastighet.

Diabasen 4, Varnamo

Plats Bredasten, Varnamo

ya 10 680 m>LOA
Planeras fardigstallt ~ Januari2020
Investering ¢ gsMkr

Lokalerna for 1337 Logistics var fardigstallda i borjan av
november 2019 samt lokalerna for Kabe husbilscenter kommer
fardigstallas under februari 2020.

Rosen 1, Varnamo

Plats Centrum, Varnamo

via 2262m2L0OA
Planeras fardigstallt Q2020
Investering 6 Mkr

Har renoverar och bygger vi till at Varnamo Kommun och med-
borgarforvaltningen
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Malet med projektverksamheten ar att langsiktigt sdkerstalla var expansion, 6ka avkastningen och skapa
vardetillvaxt genom minskad vakans och hégre hyresnivaer. Nivika spekulerar inte i nybyggnation utan byggstart
sker alltid forst nar hyresavtal ar tecknat eller for bostader nar efterfragan foreligger.

PAGAENDE PROJEKT

Henja, Gislaved

Plats Gislaved

FASAD MOT SYDVAST

= = Investering 13 Mkr

FASAD MOT NORDVAST

Nybyggnation av industribyggnad for selfstorageverksamheten
Mitt Lager samt en padelhall for extern hyresgast.

FASAD MOT NORDOST

Draken 1, Varnamo

Plats Nylund, Varnamo

yia 2452m2BOA
Planeras fardigstallt Q2020
Investering ¢ 65Mkr

Har bygger vi 36 bostadsratter i ett nytt kvarter med gron profil,
ett fatal lagenheter i varje huskropp vilket ger ett ostort lage.
Stor efterfragan pa lagenheterna innebar att samtliga saldes pa
kort tid. Inflyttning beraknas till november 2020.

Snéflingan 16, Vaxjo

Plats Rappe, Vaxjo

yaa 4950 m2BOA
Planeras fardigstallt ¢ Q2021
Investering - 25Mkr

| stadsdelen Rappe i Vaxjo, dar Regionen beslutat att bygga nytt
akutsjukhus, bygger vi nu 80 nya hyreslagenheter som beraknas
sta klara i februari 2021.

Vastergoken 1& Vraken 1, Jonkoping

Plats Kungsangen, Jonkoping

yaa 9500 m2 BOA och 700 m> LOA
Planeras fardigstallt Q12021
Investering 25 Mke

Pa Kungsangen, som ar Jonkopings nya trahusstadsdel, bygger vi
nu 155 lagenheter som berdknas sta klara under varen 2021.




PROJEKTVERKSAMHETEN

Vi har idag fem detaljplaner under arbete med sammanlagt upp till ca 2 000 mojliga bostader. Flera av planerna ar
langsiktiga medans andra ligger nagot narmare i tid. For att na langsiktigt uppsatta mal utan att vara beroende av
kommunala marktilldelningar kommer detta planarbete vara en stabil grund for bolaget att sta pa.

FRAMTIDA PROSPEKT

Vombaten, Jonkdping

Plats Kungsangen, Jonkoping

Y 2525m2BOA
Planeras fardigstallt O e
Investering 90-100 mkr.

I anslutning till Vastergoken 1 och Vraken 1 bygger vi ytterligare
48 lagenheter pa Kungsangen.

Valplatsen 2, Jonkdping

Plats Osterdngen, Jonképing
Yta 6375m2BOA
Planeras fardigstallt ) Vintern2020/2021
Investering 150-170 mkr.

Bygglov beviljat i september 2019 for uppforande av ca 200
mindre lagenheter som i forsta hand ar tankta for studenter och
unga vuxna. Planen ar att bygga i modulform i sju huskroppar
med 3-4 vaningar. Projektering med kostnadskalkyl pagar.

Sadelmakaren 1, Varnamo

Plats Centrum,Vdarnamo
Yta Ca 8 000 m?2 BOA, bostader

Planeras fardigstallt PUBVAWE
Investering 230-250 mkr

Ny detaljplan som vann laga kraft under varen 2019 gallande
120 lagenheter. BSV arkitekter vann arkitekttavlingen och vi har
tilldelat dem uppdraget att ta fram ta fram ramhandlingar och
kostnadsunderlag.

Arenastaden, Vaxjo

Plats Centrum,Vaxjo
Ya 5600 m?BOAoch2400m?LOA
Planeras fardigstallt i
Investering 200-250 mkr.

LOI med Vaxjo Vipers, byggratt som ar belagen i den sk.
Arenastaden i Vaxjo, med mojlighet att uppfora 158 sma
lagenheter samt forskola, idrottsarenor och restaurang.
Bygglovsansokan ar inskickad under oktober 2019.
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Vaxjo 12:15, Stenladan, Vaxjo

Plats Campus,Vaxjo
Yta 2500 m2 BOA

Planeras fardigstallt 2021/2022
Investering 60-70 mkr

Studentldgenheter inom universitetsomradet Campus.
Bygglovsprocess pagar.

Refugen B, Viarnamo

Plats | Bredasten, vdrnamo
Ya ] 1900 m? LOA, kontor
Planeras fardigstallt QOZNZGRE s
Investering 60-70 mkr.

Fastighet med ny detaljplan belagen strax intill E4:an i Varnamo.
| takt med att Nivika vaxer planeras koncernens huvudkontor i
denna fastighet.

Valplatsen, Jonkoping

Plats Osterangen, Jonképing
Yta 5000-7 000 m?2 BOA

Planeras fardigstallt 2024/2026
Investering 1500-2 000 mkr

Arbetet med stadsutveckling gallande ca 750 bostader och
kommersiella lokaler har paborjats. | oktober 2017 beslutade
kommunfullméaktige att Valplatsen ska inga i kommunens bost-
adsforsorjningsprogram. Ny detaljplanandring kravs.

Tre liljor, Varnamo

Plats Centrum,vérnamo
Via 4 000-5 000 m2 BOA

Planeras fardigstallt D
Investering 130-170 mkr.

Utveckling av centrum i Varnamo genom att fortata bebyggelse
pa fastigheten Tre liljor. Har planerar vi for bostader och
kommersiella lokaler.

Karleken, Varnamo

Plats Centrum, Varnamo

yta 3000035000 m2BOA
Planeras fardigstallt 20242025
Investering ¢ 800-1000 mkr.

Utveckling av nytt centralt belaget omrade i Varnamo som en
gang var Varnamos sjukhusomrade. Gangavstand till centrum och
nara till Lagan.
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0OVRIGA AFFARSOMRADEN

Selfstorage

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

Totalt har Mitt Lager cirka 1200 forrad efter utdkningen.
- | Boras dppnar vi en ny anlaggning i bérjan av 2020 med 120 forrad.
« | Hunnebostrand har vi byggt om och utdkat med 69 forrad.

- | Gislaved ar vi igang med att bygga en ny anlaggning med 80 forrad med maojlighet att utéka med ytterligare 80
forrad om efterfragan finns.

« | Lysekil har vi forvarvat en befintlig fastighet dar annan aktor drivit selfstorage i mindre skala. Vi kommer att
foradla denna fastighet med ytterligare forrad under vintern 2019/2020.

Bolagets fastigheter
Bolag Org nr. Fastigheter Ort
Nivika Mittlager AB 559054-1792 Hedalen 1:6 Hunnebostrand
Erlandserod 1:23 Stromstad
Dalskogen 3:15 Lysekil

Erlandserad 1:23

Hedalen1:6

Stromstad
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Compact Living

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

Idag har Nivika Compact Living 348 studentlagenheter i Jonkdping som ar fullt uthyrda. Den faktiska uthyrnings-
graden under det gangna verksamhetsaret lag pa cirka 97%.

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

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

Vi arbetar vidare med att utreda méjligheterna att bygga studentbostader pa Stenladan i Vaxjo. Ambitionen &r att
gora klart samtliga utredningar och ldmna in en ans6kan om bygglov innan arsskiftet.
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Nivika Fastigheter AB (Publ)

FORVALTNINGSBERATTELSE

Nivika Fastigheter AB ar koncernmoder i en fastighetskoncern som i huvudsak
forvaltar och projekterar fastigheter i Varnamo, Jonkoping och Vaxjo med omnejd.

INFORMATION OM VERKSAMHETEN

Totala bestandet bestar for narvarande av 222 345m?
uthyrningsbar yta. Med periodens fardigstallda
byggprojekt uppgar hyresvardet till drygt 200 Mkr och
varderade till 3 512 Mkr. Bolaget arbetar standigt med
foradling 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 ca 2 000 bostader i Jonkoping, Varnamo
och Vaxjo.

Nivika har under aret forstarkt organisationen framst
pa forvaltnings-, projekt- och ekonomisidan. For att
sakerstdlla och bibehalla den héga standard vi har

pa vart fastighetsbestand har vi under det gangna
rakenskapsaret byggt upp en ny forvaltningsorga-
nisation for att forvalta helt i egen regi och darmed
ocksa tillfort ytterligare kompetens inom energi- och
miljoteknik samt tekniskt underhall. En projektchef
med lang erfarenhet inom entreprenadbranschen

har anstallts som ansvarig for vara om-, till- och
nybyggnationer, som tilltradde under september. | takt
med att bolaget vaxer har bolaget ocksa forstarkt eko-
nomiavdelningen med en controller med inriktning mot
analys, som tilltradde under oktober.

All personal i koncernen ar anstalld i agarbolaget
Varnanas AB och hyrs sedan ut till Nivika Fastigheter,
det galler aven VD. Det finns ramavtal och VD-avtal som
reglerar forhallandet.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER
RAKENSKAPSARET.

Under rakenskapsaret har koncernen fortsatt sin
expansion med flera bolagsforvarv i Jonkoping, Varnamo
och Vaxjo.

- | december 2018 forvarvade Nivika 70% av aktierna i
Husgruppen Modulsystem i Jonkoping AB, numera Nivika
Compact Living AB. Ett bolag som ager och forvaltar
studentbostader i Jonkoping. Bolaget passar valin i
Nivikas framtidsplaner for bl.a. studentbostader och
mindre lagenheter for unga vuxna. | bolaget finns 350

studentbostader i Jonkoping och ett stort kunnande
gallande forvaltning av student/mindre lagenheter.
Tanken ar att bolaget i framtiden aven skall forvalta
kommande student/mindre lagenheter som ar planerade
i bade Jonkoping och Vaxjo.

« | december 2018 tilltraddes tva fastigheter i tva
separata affarer: Vakten 9 och 10 i Jonkoping.

Tva fastigheter med intilliggande tomtgranser pa
A6-omradet. En sammanslagning pagar av dessa
fastigheter och ger en byggratt om ca 6 000 m? kontor.

« | december 2018 férvarvades ocksa Stenladan i Vaxjo,
som ligger pa universitetsomradet i Vaxjo. Fastigheten
ar pa ca 15 000 m2 och pa fastigheten finns en byggratt
dar Nivika har for avsikt att bygga studentbostader.

+ 4:e Juni 2019, tilltrade av Nivika Overljudet 5 med
fastighet Overljudet 5 Jonkoping, fastigheten ar belagen
pa Solas Center ndra pa- och avfart fran E4:an.

« 1 juli 2019 forvarvades Snoflingan i Vaxjo, dar
byggnation av 80 hyreslagenheter nu pagar, klart
februari 2021.

« 1 juli 2019 forvarvades Vigoren 1i Jonkoping,

en hotell- och konferensanlaggning i gott skick.
Huvudbyggnad pa ca 2 500 m2 med konferensrum,
storkok, restaurang samt friskvardsverksamhet och
uppvarmd simbassang. 60 hotellrum om 38 m?/st.
Denna ar beldgen intill A6-omradet, gransar till A6
Golfklubb och har en tomtarea pa 15 300 m2 med byggar
1990-1991. Anlaggningen kan hyras ut helt eller delvis,
hotellrummen har en bra standard och kan hyras ut
till studentbostader alternativt till lagenheter for
korttidsboende for personal till lanssjukhuset Ryhov.

+ Byggnation pagar pa Diabasen 4, Bredastens
industriomrade i Varnamo. Industrilokal for 1337
Logistics samt Kabe husbilscenter ar under uppférande,
ca 10 000 m? LOA utmed E4:an. Inflyttning for 1337
Logistics i november samt tankt inflyttning for Kabe i
februari 2020.

+ 1 Vaxjo ar ett LOI undertecknat med elitserieklubben
i innebandy. Vaxjo Vipers ager en byggratt i anslutning
till sin arena och en utredning pagar om att bygga 158
sma lagenheter, ca 5 600 m2 BOA samt ca 2 400 m2
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LOA med bl.a. forskola, idrottsarenor samt restaurang
for Vaxjo Vipers. For hyresratterna finns intresse fran
samtliga elitklubbar inom Arenaomradet att teckna sig
for lagenheter till sina verksamheter.

* Nivika Mittlager AB har under perioden ingatt ett
hyresavtal for en ny selfstorageanlaggning i Boras som
Oppnar i borjan av 2020.

I november 2018 stallde Nivika ut en obligation med
[6ptid pa tre ar som ar noterad pa Nasdaq Bond List. |
slutet av maj 2019 gjordes en tapp av obligationen och
summa utestaende obligationslan per 31 augusti ar
470 Mkr inom ramen 700 Mkr. Medlen fran utékningen
anvands till nya fastighetsprojekt i Varnamo, Jonkoping
och vaxjo for fortsatt expansion.

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING,
RISKER SAMT OSAKERHETSFAKTORER

Nivikakoncernen fortsatter att vaxa och omsattningen
ar nu uppe i 191 Mkr. Ar 2023 har koncernen som mal att
aga fastigheter for 6 000 Mkr.

Forandringar pa fastighetsmarknaden ar en risk som
bade kan paverka negativt som positivt. Vakanserna

ar fortsatt laga pa fardigprojekterade fastigheter. Med
den mix av hyresgaster i olika branscher och bostader,
ar risken for 6kade vakanser lag. Finansieringen bestar
av egna medel samt upplaning fran finansinstitut vilket
innebar att koncernen ar exponerad for finansiering-,
rante- och kreditrisker. For att minimera ranterisker
har koncernen rantesakrat en betydande andel av
belaningen fran kreditinstitut. Beskrivningen av risker
kan t. ex. delas in i foljande grupper av risker: Finansiell
risk; Operationell risk; Strategisk risk.

Finansiell risk

Nivikas verksamhet finansieras forutom med egna medel
till stor del av upplaning fran kreditinstitut. Ranterisken
avser risk att forandringar i rantelage paverkar bolagets
rantekostnader. Rantekostnaderna paverkas, forutom

av omfattningen av rantebarande skulder, framst av

niva pa aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens
marginal samt vilken strategi bolaget valjer avseende
bindningstid pa rantorna.

Marknadsrantan paverkas dven av den forvantade
inflationstakten, desto langre genomsnittlig
rantebindningstid som bolaget har desto langre tid tar
det innan en ranteféréndring far genomslag i bolagets
rantekostnader.

Operationell risk

Bolag- och fastighetsforvarv ar en del av Nivikas
verksamhet och sadana transaktioner ar forenade med
risker och osakerhet. Vid fastighetsforvarv utgors risken
bland annat av miljéférhallanden och tekniska risker.
Infor en investering gors en utvardering som syftar till
att identifiera och om mojligt reducera de risker som kan
vara forknippade med investeringen.

Fastighetsverksamheten ar i hog grad beroende pa

lagar, regler och myndighetsbeslut avseende t ex miljo,
sakerhet, uthyrning och den reglerade hyressattningen
for bostader. Den reglerade hyressattningen for bostader,
det s.k. bruksvardessystemet, paverkar intjaningsfor-
magan. Systemet innebdr forenklat att hyresvarden inte
kan ta ut hogre hyror an de hyror som har bestamts i
kollektiva forhandlingar for bostader med liknande lage
och standard. Nya lagar och regler kan paverka bolagets
verksamhet, finansiella stallning och resultat negativt.

Strategisk risk

Bolagets framtida utveckling beror i hog grad pa

agares, foretagsledningens och andra nyckelpersoners
kunskap, erfarenhet och engagemang. Bolaget kan aven
inom ramen for den lopande verksamheten komma

att dsamkas forluster pa grund av bristfalliga rutiner,
bristande kontroll eller oegentligheter, risken bedoms
dock som lag da goda rutiner och kontroller finns. Nivika
har forstarkt organisationen ytterligare med en projekt-
och utvecklingschef och en controller med inriktning mot
analys.

ANVANDANDET AV FINANSIELLA
INSTRUMENT

Tillgang till kapital ar en forutsattning for tillvaxt- och
framgangsrik forvaltning av fastigheter och medfor
att bolaget ar beroende av externa lan for att utveckla
fastighetsbestandet och for att fortsatta expandera.



Arsredovisning 2018/2019 Nivika Fastigheter AB (Publ)
FORVALTNINGSBERATTELSE

Vald kapitalstruktur och kapitalets férvaltning far BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

en vasentlig inverkan pa bolagets formaga att pa ett

[6nsamt satt bedriva verksamhet till en avvagd niva Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur
finansiell risk. Nivikas finanspolicy syftar till att klargora som etablerats for att effektivt och kontrollerat
styrning, riskbegransning, ansvarsfordelning samt styra och leda verksamheten i Nivika Fastigheter.
uppfoljning och kontroll av finansforvaltningen. Med Bolagsstyrningen syftar aven till att sakerstalla

stod av finanspolicyn arbetar bolaget med att styra sina  att bolaget lever upp till sina ataganden gentemot
finansiella risker samt sakerstalla riskhantering genom aktieagare, kunder, medarbetare, leverantorer och
god kontroll. omvarlden i ovrigt.

Styrelsen har definierat mal for finansverksamheten: Bolagsstyrningen i Nivika Fastigheter baseras bland
. annat pa aktiebolagslagen, arsredovisningslagen,
Mal Status bokforingslagen, bolagsordningen, regelverk
Belaningsgraden ska vara under 65% 57%  for emittenter (réntebérande instrument) pd de
—————————————————————————————————————————————————————————————————— marknadsplatser dar Nivika Fastigheter ar noterat,
policyer samt interna regler och riktlinjer.

1,75 ggr 25 8er
et Svensk kod for bolagsstyrning ska tillampas av samtliga
Ekonomisk uthyrningsgrad ska uppga bolag vars aktier eller depabevis ar upptagna till handel
till 97% pa bostader samt 95% pa Uppfyllt  pa en reglerad marknad. Med endast obligationer
~_kommersiella fastigheter noterade pa Nasdaq Stockholm ar Nivika Fastigheter
Direktavkastningen pa bostider ska ligga inte skyldigt att tillampa Svensk kod for bolagsstyrning.
pa minst 4,5% vid forvarv. Vid forvarv av Aktied
kassaflodesorienterade kommersiella Uppfyllt leagare
fastigheter ska snittavkastningen under Den 31 augusti 2019 uppgick antalet aktiedagare i Nivika
__en72manadscykel inte understiga8% Fastigheter AB (publ) till fyra stycken.
Fi iella inst t - .
inansietia mstrumen Agare Antal aktier Andel
+ Rantederivat, ranteterminer och réanteoptioner far R R .
anvandas i syfte att hantera ranteexponeringen. o varnanasAs 10600 40%.
- Ranteoptioner far forvarvas for att tacka en JPlanchAB IR0 30%.
underliggande ranterisk. Ranteoptioner far ej stallasut. =~ Holmgren GroupAB 6360  24%
+ Inga placeringar eller upplaning tillats i utlandsk valuta Pollock Invest AB 1590 6%
utan godkannande fran styrelsen.
. o .. .. 26 500 100%
« Placeringar far ske i instrument utfardade av svenska —  --- oo
staten, svenska bolaneinstitut samt finansiella institut
och lantagare vilka uppfyller kraven pa kreditvardighet.  Bolagsstdimma
« Placeringar utanfor ovan namnda grupper ska Aktiedgarnas ratt att besluta i bolagets angelagenheter
godkdnnas av Nivikas styrelse och far inte ske i utévas vid bolagsstamman. En gang per ar halls
fordringar med efterstalld ratt. arsstamman som bland annat beslutar om styrelsens

sammansattning, ansvarsfrihet for verkstallande
direktor och styrelsens ledamoter, utdelning och val
av styrelse och revisorer, samt ersattningsprinci-

per for ledande befattningshavare. Arsstimman 2019
halls i Jonkdping den 16 december 2019. Samtliga aktier
Exponering for prisrisker, kreditrisker, likviditetsrisker kommer att vara representerade. Rakenskaperna for
och kassaflodesrisker beskrivs nedan i not 14. 2018/2019 faststalls och styrelseledamoter och VD
foreslas beviljas ansvarsfrihet. Beslut fattas ocksa om

I samband med forsaljningar av fastigheter och
bolag forekommer reverser till koparen som normalt
ar efterstallda andra lan. Dessa kan endast ges efter
godkannande av styrelsen.
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val av styrelseledamoter, styrelseordforande
och revisorer samt arvode till styrelseledamaoter
och revisorer. Bolagsordningen innehaller inga
begransningar i fraga om hur manga roster varje
aktiedgare kan avge vid bolagsstamma.

Bolaget foljer aktiebolagslagens regler kring tillsattande
och entledingande av styrelseledamoter samt andring i
bolagsordningen.

Styrelsens arbete

Styrelsen arbetar enligt en arbetsordning for styrelsen
och utfardar en VD-instruktion som bland annat

anger rapporteringsskyldigheter mot styrelsen.
Arbetsordningen anger bland annat styrelsens

ansvar, arbetsfordelning samt vilka arenden som skall
forelaggas styrelsen. Under verksamhetsaret har
styrelsen haft sju protokollforda sammantraden. Vid
styrelsesammantradena har investeringsfor-

slag, prognoser, ekonomiskt utfall, arsbokslut och
delarsrapporter behandlats. Vidare har dvergripande
fragor behandlats rérande strategisk inriktning,
riskanalys, budget, struktur samt organisationsforand-
ringar. Slutligen har styrelsen behandlat eventuella
forvarv av fastigheter.

Intern Rontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen 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, som bestar
av foljande fem komponenter:

—_—

. Kontrollmiljo
. Riskbedomning

2

3. Kontrollaktiviteter

4. Information och kommunikation
5

. Uppfoljning

1. Kontrollmiljo

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
verkstallande direktoren.

2. Riskbedomning

En strukturerad riskbedomning och riskhantering
mojliggor identifiering av vasentliga risker som
paverkar den interna kontrollen avseende den
finansiella rapporteringen och var dessa risker finns.
Riskhanteringen syftar till att minimera antalet
riskfaktorer inom den finansiella rapporteringen.

3. Kontrollaktiviteter

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.

4. Information och kommunikation

Nivika har informations- och kommunikationsvagar som
syftar till att sakerstalla en effektiv och korrekt infor-
mationsgivning 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 anstallda. Styrelsen erhaller regelbundet
finansiella rapporter avseende koncernens stallning
och resultatutveckling inkluderande kommentarer och
vid varje styrelsesammantrade behandlas koncernens
ekonomiska situation. Styrelsen i Nivika sakerstaller
kvaliteten i den finansiella rapporteringen genom att
tillse att bolaget har en andamalsenlig organisation
samt rutiner och instruktioner for sitt arbete med den
finansiella rapporteringen. Rutinerna for den externa
informationsgivningen syftar till att forse marknaden
med relevant, tillforlitlig och korrekt information om
Nivikas utveckling och finansiella stallning. Nivika har
en informationspolicy som uppfyller de krav som stalls
pa ett noterat bolag. Finansiell information ldmnas
regelbundet i form av:

+ Boksluts- och delarsrapporter, som publiceras som
pressmeddelanden
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Nivika Fastigheter AB (Publ)
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- 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.

5. Uppféljning

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

VASENTLIG ICKE-FINANSIELL
INFORMATION

Marknaden

Efterfragan pa bade bostader och lokaler ar fortsatt
stor i vara verksamhetsorter och vi ser goda mojligheter
till fortsatta forvarv av storre och mindre portfaljer,
enskilda objekt och projekt samt markforvarv pa
attraktiva platser. Med vara duktiga och engagerade
medarbetare har vi de basta forutsattningarna for att
Nivika ska fortsatta vdaxa pa samtliga orter dar vi ar
verksamma och leverera goda resultat aven framover.

Jonkoping har en vaxande befolkning och det finns en
brist pa hyreslagenheter i omradet som har lett till att
produktionen av bostader har intensifierats de senaste
aren. Produktionen har dock inte matchat den vaxande
befolkningsmangden varfor det har skapats en uppdamd
efterfragan pa bostdader i alla prissegment. Vi ser dven
en stark efterfragan av moderna kontorsytor i omradet.

I Varnamo berdknas befolkning 6ka till 6ver 38 000
personer inom de narmsta tio aren, vilket innebar en
befolkningsokning om cirka 4 000 personer. Foljaktligen
efterfragar Varnamo Kommun en hogre och mer stabil
tillforsel av nya lagenheter for att tacka de behov man
prognostiserar.

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

Miljé och hallbarhet

Nivika har en uttalad ambition att ha ett hallbarhetsper-
spektiv pa hela verksamheten. Vi planerar for sol-
energianldggningar och laddstolpar pa de fastigheter
vi bygger. Alla vara fastigheter har forberetts med
teknik for overvakning av mediaforbrukning. Systemet
kan ge oss en overblick over fastigheternas energi-

och vattenkonsumtion samt mojlighet att identifiera
byggnader och system som har forbattringspotential.
Genom att aktivt arbeta med tekniska forsorjningssys-
tem minskar vi var energiférbrukning och darmed var
klimatpaverkan och kostnad for driften. Systemet ger
oss aven mojlighet att folja upp de energibesparingsat-
garder som genomfdrs. Vart arbete med att digitalisera
vara byggnader fortsatter. Vi kommer koppla upp

vara byggnaders tekniska system foér varme, kyla och
ventilation till en portal som dvervakas och larmar vid
driftfel och avvikelser.

Riktlinjer for ersdttning till ledande befattningshavare

Riktlinjerna for ersattning och andra anstallningsvillkor
for bolagsledningen innebar att bolaget skall erbjuda
sina ledande befattningshavare marknadsmassiga
ersattningar. Ersattningens omfattning och dvriga villkor
avgors av den ledande befattningshavarens ansvar, roll,
kompetens och befattning.

AGARFORHALLANDEN

Bolaget ags till 40% av Varnanas AB (org. nr 556735-3783),
30% av Planch AB (org. nr 556722-7375), 24% av Holmgren
Group AB (org. nr 556371-2610) och 6% av Pollock Invest
AB (org. nr 556818-6620).
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FLERARSOVERSIKT KONCERNEN

Resultatrakning 2018/19 2017/18 2016/17  2015/16*
Hyresintakter 190 897 135095 121383 83 504
Fastigheternas driftnetto 128 534 95576 83 866 0
Orealiserade vardeforandringar fastigheter 181682 249 646 130 853 0
Resultat fore skatt 227 126 307 036 237 421 34971

Balansrakning
Balansomslutning 3750 269 2 845 898 2096773 1655384
Verkligt varde fastigheter 3511534 2748 300 2 005770 1499 637

Fastighetsrelaterade och finansiella nyckeltal

Uthyrningsgrad 96% 96% 96% 92%
Soliditet 31% 31% 36% 29%
Direktavkastning 4% 3% 4% **
Antal anstallda 0 0 1 2
Kassaflodesanalys
Kassaflode fran den lopande verksamheten 91799 83 645 76 151 79706
Kassaflode fran investeringsverksamheten -624 366 -485 446 -276 482 -490 837
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 657 661 389 977 223788 460 779

* Jamforelsetal har inte réknats om enligt IFRS. Nyckeltalen baseras pa redovisning enligt BENAR: 2012:1, K3.
** Direktavkastning har ej beraknats, da redovisat varde ej dverensstammer med marknadsmassigt varde.
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FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION | KRONOR

Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel 189 235 055 kr
Arets resultat 16 012 800 kr
205 247 855 kr

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktiedgare utdelas (509,43 kronor per aktie) 13500 000 kr

Bautastenen 1, Vdrnamo
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

tkr Not 2018-09-01 2017-09-01
2019-08-31 2018-08-31
L yresInt e e 4 O . 135095
Fastighetskostnader 5,8 -62 363 -39 519
L DrRnetto e L 95576
. Centraladministration . %8 e 15
Ovrigarorelseintakter ] 7 R 290 924
Ovriga rorelsekostnader 7 -117 -726
__Rorelseresultat ... Mmxm 80659
_Finmansiellaintakter S M 60
Finansiella kostnader 9 -44 116 -22 591
_ Forvaltningsresuttat L . 58128
__Vardeforandring fastigheter, realiserade 1 310 4135
.. vardeforandring fastigheter, orealiserade 11 11057 249 646
Vardeforandring derivat, orealiserade 14,15 -25 267 -4 872
159 514 248 908
_Resuttatforeskatt gorgzo) ... 307036
B L . N =i
Uppskjuten skatt 10 -54 004 -69 310
Avetsresuttat w2267 237695
Arets totalresultat 172 247 237 695
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

tkr Not 2019-08-31 2018-08-31
TILLGANGAR

Fonvaliningsfastigheter el T1 22012 . 2 748 300

__Ovriga materilella anlaggningstiligangar 2 el 9097

___Andra langfristiga vardepappersinnehav. M 150 86
Andra langfristiga fordringar 13, 14 7101 1975
Summa anlaggningstillgangar 3543505 2759 458

o Narulager 418 604
___Hyresfordringar M 2125 660
_Ovrigafordringar M 35%9 17812
___Forutbetalda kostnader och upplupna intakter . 1 1010 1986
Likvida medel 14,16 190 472 65 378
Summa omsittningstillgangar 206 764 86 440
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN

tkr Not 2019-08-31 2018-08-31
__EGETKAPITALOCHSKULDER
CBeethapital
CAtiekapital 9 2650 2650
Ovrgttillskjutet kapital . 191265 191265

Balanserat resultat inklusive arets resultat 897 160 754 808
__Egetkapital hanforligt till moderbolagets aktieagare N 948723

Innehav utan bestammande inflytande 83 805 45005
_ Summaegetkapital UTEEED - 295728
 Langfrstigaskulder . DR
__Uppskjuten skatteskud M RaSE 201359
.. Rantebdrande finansiella skulder M el 1505352

Derivatinstrument 14,15, 17 36 215 10 947
e 2420586 1717658
_ Kortfristigaskulder
__Rdntebdrande finansiellaskulder WV 79068 . 60580
Leveramtbrsskulder MW 56408 52480
_ Aktvellaskatteskulder 0 2056
COvrigaskulder M 3% 2371

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 14 15 385 17 025

154 803 134 512
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

RAPPORT OVER FORANDRINGAR | KONCERNENS EGNA KAPITAL

Summa

) Balanserat hanforligt

Ovrigt resultat Innehav utan till

Aktie tillskjutet inkl. arets bhestdmmande moderbol.

kapital kapital resultat inflytande aktiedgare

Ingﬁende balans 2017-09-01 2650 191 265 550 757 156 744 828

Arets resultat 0 226 156 11539 237 695

Summa Totalresultat 0 226 156 11539 237 695
Transaktioner med agare:

- Utdelning 0 -17 500 -17 500

- Nyemission 0 285 285

- Erhallet aktiedgartillskott 20700 20700

- Avyttring av innehav utan bestammande T 19 481 8070

inflytande

- Effekter av andrade redovisningsprinciper 0 -194 -156 -350

Utgéende balans 2018-08-31 2650 191 265 754 808 45 005 993 728

Arets resultat 0 162 352 9895 172 247

Summa Totalresultat 0 162 352 9 895 172 247
Transaktioner med agare:

- Utdelning 0 -20 000 0 -20 000

- Forvarv av innehav utan bestammande 0 0 28 905 28 905

inflytande

Utgaende balans 2019-08-31 2650 191265 897 160 83 805 1174 880
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KASSAFLODESANALYS

RAPPORT OVER KONCERNENS KASSAFLODESANALYS (tkr)

2018-09-01 2017-09-01

Not 2019-08-31 2018-08-31
__Denlépandeverksamheten
__Resultatfore finansnetto mos 80659
CEhAlen anta . N 00
CBetaldrnta . tame 22591
Betald skatt -875 -31
:(gfeizgzg;i:;?n den lopande verksamheten fore forandringar av 66 737 58 097
__Kassaflode frdn forandringar i rorelsekapitalet
. Forandringarrorelsefordringar L RTO 14631
Forandringar rorelseskulder 20292 40179
__Kassaflode frén den 6pande verksamheten 799 83645
. Investeringsverksamheten ...
___Forvarvavforvaltningsfastigheter . et 244336
_Fovarvavdotterbolag ] 222 N 400
__Awttringavdotterbolag .. el A8
___Investeringi befintliga fastigheter . — L 261107
__Investering i materiella anlaggningstillgangar ALl 3206
__Tillkomna finansiella tillgéngar 0N 10
Amortering finansiella tillgangar 1955 128
. Kassaflode frén investeringsverksamheten [ 626366 ~485 446
__Finansieringsverksamheten
Utbetadutdelning 20000 17500
__Tiliskott frén innehav utan bestdmmande inflytande 0 20985
CVeptagnalan ] "7 - N 1031682
Amortering/losen lan -985 305 -645 190
_Kassafléde fran finansieringsverksamheten 657661 389977
_Bretskassaftde 125004 1824
Likvida medel vid arets borjan 65 378 77 202
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Not 1 Foretagsinformation

Nivika Fastigheter AB ar ett aktiebolag med sate i
Varnamo. Bolaget ar moderbolag i en koncern med
en fastighetsportfdlj som bestar av 74 fastigheter

i Sverige. Fastigheterna ags genom 41 dotterbolag
och dotterdotterbolag. Det huvudsakliga syftet med
verksamheten ar att forvarva, forvalta och utveckla
fastigheter i Varnamo och Jonkoping med omnejd.

Koncernens foretagsadress ar:

Nivika Fastigheter AB
Ringvagen 38,
33132 VARNAMO

De finansiella rapporterna avser Nivika Fastigheter AB
och har godkants av styrelsen for offentliggorande
vid styrelsesammantradet den 16 december 2019 och
kommer att laggas fram for antagande vid 2019 ars
arsstamma.

Not 2.1 Grundlaggande redovisning-
sprinciper

Tilldimpade regelverk

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
International Financial Reporting Standards (IFRS) sasom
de antagits av Europeiska unionen (EU). Vidare har ars-
redovisningslagen 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
tilldmpar 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 gallande 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 forvaltningsfast-
igheter som ar varderade till verkliga varden (se not 11
och 14). Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet

Nivika Fastigheter AB (Publ)

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

Att uppratta rapporter i Overensstammelse med IFRS
kraver att flera uppskattningar gors av ledningen for
redovisningsandamal. De omraden som innefattar en
hog grad av bedémning, som ar komplexa eller sddana
omraden dar antaganden och uppskattningar ar av
vasentlig betydelse for koncernredovisningen, anges i
not 2.3. Dessa bedomningar och antaganden baseras
pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara rimliga under radande omstéandigheter.
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 gora detta.
Bruttoredovisning tillampas ocksa avseende intakter
och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgangar och skulder

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och
avsattningar forvantas atervinnas eller forfalla till
betalning senare an 12 manader efter balansdagen. Om-
sattningstillgdngar och kortfristiga skulder forvantas
atervinnas eller forfalla till betalning inom mindre an 12
manader efter balansdagen.

Not 2.2 Sammanfattning av viktiga redovisnings
principer

2.2.1 Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla de foretag (inklusive foretag for
sarskilt andamal) dar koncernen har ratt till rorlig
avkastning fran innehavet och en mojlighet att paverka
avkastningen genom sitt inflytande pa ett satt som
vanligen foljer av ett aktieinnehav uppgaende till mer
an halften av rostratterna. Forekomsten och effekten
av potentiella rostratter som for narvarande ar mojliga
att utnyttja eller konvertera, beaktas vid bedomningen
av huruvida koncernen utovar bestammande inflytande
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Over 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.

2.2.1.2 Forvarv av dotterbolag/rorelseforvarv

Rorelseforvarv redovisas i enlighet med forvarvs-
metoden. Kopeskillingen utgdrs av verkligt varde pa
overlatna tillgangar, skulder och emitterade aktier.

| kopeskillingen ingar dven verkligt varde pa alla
tillgangar eller skulder som ar en féljd av avtalad
villkorad kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader
kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara férvarvade
tillgangar och évertagna skulder varderas inledningsvis
till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv
avgor koncernen om alla innehav utan bestammande
inflytande i det forvarvade foretaget, redovisas

till verkligt varde (sa kallad full goodwill) eller till
innehavets proportionella andel av det forvarvade
foretagets nettotillgangar. Det belopp varmed
kopeskilling, eventuellt innehav utan bestammande
inflytande samt verkligt varde pa tidigare aktieinnehav,
overstiger verkligt varde pa koncernens andel av
identifierbara forvarvade nettotillgangar, redovisas som
goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for
det forvarvade dotterbolagets tillgangar, i handelse av
ett s.k. "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. Redovisnings-
principerna for dotterbolag har i forekommande fall
andrats for att garantera en konsekvent tillampning av
koncernens principer.

Forvdrv av bolag som inte ses som rorelseforvdrv

Nar forvarv av dotterbolag innebar forvarv av tillgangar
som inte utgor rorelse, fordelas anskaffningskostnaden
pa de enskilda tillgangarna baserat pa deras relativa
verkliga varden vid forvarvstidpunkten. For klassificering
av forvarv se not 2.3.3.

2.2.2 Omrakning av utlandsk valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

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

anvands i det ekonomiska omrade som enheten ar
verksam (funktionell valuta). Utlandsk valuta ar en annan
valuta an den funktionella valutan for den aktuella
enheten. Koncernredovisningen ar upprattad i SEK, som
bade ar den funktionella valutan och presentationsvalu-
tan 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 forvaltningsfastig-
heter till sina respektive verkliga varden och redovisas i
rapport éver finansiell stallning som anldaggningstillgang.
Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i resultatrakningen.

Hyresintdkter och intakter fran fastighetsforsaljningar
redovisas i enlighet med de principer som beskrivs
under avsnittet 2.2.9 Intakter. Tillkommande utgifter
laggs till det redovisade vardet endast om det ar
sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar som

ar forknippade med 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 anlaggningstillgangar utover forvalt-
ningsfastigheter

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

Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balans-
rakningen nar den avyttras eller om den inte kan
forvantas tillfora nagra ekonomiska férdelar i framtiden
antingen genom att den nyttjas eller att den saljs. Vinst
och forlust beraknas som skillnaden mellan forsaljnings-
priset och tillgangens redovisade varde. Vinst eller
forlust redovisas i resultatrakningen den redovisnings-



Arsredo‘lisning 2018/2019

NOTER woncernen;

period da tillgangen avyttrats, sasom 6vrig kostnad
eller dvrig 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 aterstaende nyttjandeperioden for den
underliggande tillgangen. Se not 11 och 12.

Avskrivning berdknas enligt foljande:

Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar

2.2.5 Nedskrivning av icke finansiella tillgangar

Tillgangar som l6pande skrivs av skall nedskrivningstes-
tas narhelst handelser eller forandringar i forhallanden
indikerar att det redovisade vardet kanske inte ar
atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgangens
redovisade varde Overstiger dess atervinningsvarde.
Atervinningsvardet dr det hogre av tillgdngens verkliga
varde minskat med forsaljningskostnader och dess
nyttjandevarde. Vid bedomning av nedskrivningsbehov
grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns
separata identifierbara kassafloden (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.

2.2.741 Finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar delas in i féljande
kategorier:

Nivika Fastigheter AB (Publ)

- Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
arets resultat

« Finansiella tillgangar som innehas for handel

« Finansiella tillgangar som vid forsta redovisningstill-
fallet identifierades som en post varderad till verkligt
varde

- Tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde
enligt effektivrantemetoden

« Finansiella tillgangar som innehas till forfall varderade
till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivranteme-
toden

« Finansiella tillgangar som kan séljas varderade till
verkligt varde mot ovrigt totalresultat

Finansiella tillgangar och skulder vdrderade till verkligt
vdrde via drets resultat

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

Tillgangar vdrderade till upplupet anskaffningsvérde

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
[6pande 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.

Ranteintakter avseende lanefordringar inkluderas i de
finansiella intakterna.
Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa och banktillgodohavan-
den.
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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 innehas for handel

« 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 effek-
tivrantemetoden. Upplupet anskaffningsvarde beraknas
med beaktande av eventuella rabatter, avgifter och
transaktionskostnader som ar en del av effektivrantan.
Eventuell vinst eller forlust, vid losen redovisas som
finansiell kostnad eller intakt i resultatrakningen.

Avgifter som betalas for laneléften redovisas som trans-
aktionskostnader fér upplaningen i den utstrackning
det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet
kommer att utnyttjas. | sddana fall redovisas avgiften
nar kreditutrymmet utnyttjas. Nar det inte foreligger
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 laneldftets Gptid
som en del av effektivrantan.

2.2.7.3 Lanekostnader

Laneutgifter utgdrs av ranta och liknande kostnader
som uppstar nar ett foretag 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
tillgangens anskaffningsvarde. 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 aganderatten 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 Intakter.

2.2.9 Intakter

Hyresintdkter

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

Intdkter fran fastighetsforsdljning

Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband
med att risker och férmaner dvergatt 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 beraknats/bedomts i den senaste
finansiella rapporten.

Finansiella intdkter

Finansiella intakter resultatfors i den period de avser
med tillampning 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
skatte- och redovisningsmassiga varden. Om den
uppskjutna skatten uppstar till foljd av en transaktion
som utgor den forsta redovisningen av en tillgang
eller skuld, som inte ar ett rorelseforvarv och som, vid
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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
skattemassigt 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
beddmas 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). Férvarv av rorelse innebar att
forvarvet avser kop av ett bolag med fastigheter
inklusive dvertagande 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.

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.

Nivika Fastigheter AB (Publ)

2.2.12 Utdelning

Utdelningar till bolagets aktieagare 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 banktillgo-
dohavanden till forfogande hos banken. Kassaflodes-
analysen har upprattats enligt den indirekta metoden.

2.2.14 Nya standarder

Nya och dndrade standarder som trdtt i kraft

Koncernen har tillampat foljande standarder och
andringar som tradde i kraft for rakenskapsar som
borjar efter 1januari 2018.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 Finansiella instrument omfattar redovisning

av finansiella tillgangar och skulder och ersatter

IAS 39 Finansiella instrument: Redovisning och
vardering. | likhet med IAS 39 klassificeras finansiella
tillgangar i olika kategorier, varav vissa varderas till
upplupet anskaffningsvarde och andra till verkligt
varde. IFRS 9 infor andra kategorier an de som finns

i IAS 39. Klassificeringen under IFRS 9 baseras dels

pa instrumentens avtalsenliga kassafléden, dels pa
foretagets affarsmodell. IFRS 9 infor ocksa en ny modell
for nedskrivningar av finansiella tillgangar. Syftet med
den nya modellen ar att kreditforluster ska redovisas
tidigare an under IAS 39. For finansiella skulder
overensstammer IFRS 9 i stort med IAS 39.

IFRS 9 har tillampats av koncernen och moderbolaget
fran och med 1 september 2018. Jamférande information
har inte raknats om. Koncernen har analyserat
effekterna av dvergangen till IFRS 9. Bestammelserna

i IFRS 9 avseende klassificering och vardering av
koncernens finansiella instrument har inte vasentligt
paverkat koncernens finansiella stallning vid dvergangs-
tidpunkten. Bedomningen baseras pa historisk data
som pavisar att fa faktiska hyresforluster forekommit.
Framatriktat forvantar vi oss inga vasentliga
hyresforluster. Andrade principer for nedskrivning

av lanefordringar kommer potentiellt att kunna dka
kreditreserven for finansiella tillgangar.

IFRS 9 har saledes inte fatt nagon paverkan pa
koncernens finansiella stallning vid tillampning fran 1
september 2018.
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IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder har tillampats

av Nivika fran 1 september 2018. IFRS 15 baseras pa en
femstegsmodell for intaktsredovisning av kundkontrakt.
Grundprincipen ar att intakter ska avspegla forvantad
ersattning i samband med fullgorandet av ett
kontraktuellt atagande mot kund och motsvara

den ersattning som koncernen ar berattigad till vid
overlatelse av kontroll till de produkter och tjanster som
levererats till motpart.

Majoriteten av Nivikas intakter ar hyresintakter, vilka
inte omfattas av IFRS 15, utan istallet hanteras av IAS 17
Leasingavtal. En mindre del av Nivikas intakter utgors
av serviceintakter och omfattas darmed av IFRS 15.

Hit hor t.ex. vidaredebitering av varme, el och vatten.
Serviceintakterna ar ovasentliga i belopp varfor ingen
separat redovisning av dessa gors.

Koncernen har vid dvergangen till IFRS 15 tillampat den
framatriktade metoden, vilken innebar att siffror for
jamforande period inte har raknats om. Den nya redo-
visningsprincipen har inte gett nagon effekt pa Nivikas
resultat- och balansrakning, och jamforelseperioder har
inte raknats om. For vidare uppdelning av intdkter fran
avtal med kunder, se not 4 om rorelsesegment.

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte har
tillampats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar tradde i kraft
for rakenskapsar som borjar den 1januari 2019 eller
senare och har inte tillampats vid upprattandet av
denna finansiella rapport. Nedan féljer en preliminar
beddémning av effekter fran de standarder som bedéms
vara relevanta for koncernen. Ovriga nya eller andrade
standarder eller tolkningar som IASB har publicerat
forvantas inte ha nagon paverkan pa koncernens eller
moderbolagets finansiella rapporter.

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 Leasingavtal

fran och med 1januari 2019. Enligt den nya
standarden ska leasetagare redovisa atagandet

att betala leasingavgifterna som en leasingskuld i
balansrakningen. Ratten att nyttja den underliggande
tillgangen under leasingperioden redovisas som

en tillgang. Avskrivning pa tillgangen redovisas i
resultatet liksom en ranta pa leasingskulden. Erlagda
leasingavgifter redovisas dels som betalning av ranta,
dels som amortering av leasingskulden.

Nivika Fastigheter AB (Publ) _

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. Darmed behalls klassificering
mellan operationell och finansiell leasing. Som
leasegivare bedoms inforandet av IFRS 16 darmed inte
innebdra nagra vasentliga effekter utdver utokade
upplysningskrav.

Koncernen har identifierat ett fatal tomtrattsarren-
deavtal, till ej vasentligt varde, arets kostnad for
tomtrattsavgalder uppgick till 0,4 Mkr (0,2). Aven ett
mindre antal leasingavtal har identifierats avseende
kontorslokaler, kontorsinredning och kontorsmaskiner
som inte beddms vasentligt paverka resultat- och
balansrakning. Utifran de allmanna vasentlighetskrite-
rierna i IAS 1 bedéms omfattningen av leasingavtalen
som koncernen har ingatt som ovasentlig for koncernen
och darmed bedoms IFRS 16 i dagslaget inte fa nagon
vasentlig effekt pa koncernens eller moderbolagets
redovisning.

Bolaget kommer att borja tilldmpa IFRS 16 fran 1
september 2019.

Tomtrattsavtal férfallostruktur Mkr
20197200 ] 0.7,
202002021 ] 05
L2022 05

2022/2023 och senare 0,8

Summa 2,7

Not 2.3 Betydelsefulla redovisningsbedomningar,
uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktoren upprattar
finansiella rapporter i enlighet med tillampade
redovisningsprinciper maste vissa uppskattningar och
antaganden goras 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.
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2.3.1 Klassificering av fastigheter

En bedomning gors gallande klassificering av fastigheter
som forvaltningsfastigheter, rorelsefastigheter eller om-
sattningsfastigheter.

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 saljas
inom ramen for den l0pande verksamheten. Fastigheter
som till betydlig del anvands av koncernen i den lopande
verksamheten klassificeras som rorelsefastighet.
Omsattningsfastigheter utgors av fastigheter som
innehas i syfte att saljas som en del av den [6pande
verksamheten. Samtliga koncernens fastigheter utgors
av forvaltningsfastigheter.

2.3.2 Vardering forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan
bedémningar och antaganden paverka koncernens
resultat och finansiella stallning. Varderingen kraver
bedomning av och antaganden om det framtida
kassaflodet samt faststallelse av diskonteringsfak-

tor (avkastningskrav). For att avspegla den osdkerhet
som finns i gjorda antaganden och bedomningar anges
vid fastighetsvardering vanligtvis en kanslighetsanalys.
Information om detta samt de antaganden och
beddémningar som har gjorts framgar av not 11.

Ovanstaende varderingsmodell innebar 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 forvarv

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

Nivika Fastigheter AB (Publ)

Nar forvarv av dotterbolag innebar férvarv av tillgangar
som inte utgor rorelse, fordelas anskaffningskostna-
den pa de enskilda tillgangarna och skulderna baserat
pa deras relativa verkliga varden vid férvarvstidpunk-
ten. 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 Berakning av verkligt varde av finansiella
instrument

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

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

+ Andra observerbara data for tillgangen eller skulden &n
noterade priser antingen direkt (dvs. som prisnoteringar)
eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar) (niva 2)

- Data for tillgangen eller skulden som inte baseras pa
observerbara marknadsdata (niva 3)

Likvida medel

Verkligt varde antas vara detsamma som bokfort varde.

Rdntebdrande skulder

Koncernen redovisar rantebarande skulder till upplupet
anskaffningsvarde. Verkligt varde av rantebarande
skulder anses vara ungefarlig med bokfdrt varde da
alla rantebarande skulder Gper pa rérlig ranta och
koncernen inte ser nagra indikationer pa att marginalen
har férandrats sedan upplaning.

Hyresfordringar, 6vriga Rortfristiga fordringar, leveran-
torsskulder och 6vriga kortfristiga skulder

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

Finansiella derivat

Bolaget har derivat i form av ranteswappar som varderas
till verkligt varde via resultatrdakningen (niva 2).
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Not 3 Hyresintakter

tkr 2018/19 2017/18
Fasta hyresintakter 190 897 135095
_Swmma 190897 135095

Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavtal.

Framtida minimiinbetalningar avseende icke uppsagningsbara
operationella hyresavtal:

tkr 2019-08-31 2018-08-31
__Mindredntar 220 122182
LU a2pers . 342239

Mer an 5 ar 530 525 441 395
L sumMMaA e Ul 905816

Not 4 Segmentsrapportering

Nivikakoncernen rapporterar en segmentsredovisning ddr segmenten ar uppdelade geografiskt i Jonkoping,
varnamo och Ovrigt. Ledningen foljer primart upp segmenten pa omsattning och driftdverskott. Alla intakter ar fran
externa kunder.

: Uthyrningsbar .
Segment Antal fastigheter t::)hg’;gggfblzg yta kommersiella Andel bostader Red(",‘gf;:
y ! fastigheter, m?

Jonkoping 31 19 194 90 504 17% 1988
L.vamamo L3 1Ba3 ) 88884 | 8% 1361

Ovrigt * 6 0 10 021 0% 162
JJotalt | Lo S 32937| ___..M94k09| 3512
* Ovrigt avser fastigheter i Vdxjo, Stromstad samt Hunnebostrand.

Jonkoping Virnamo Ovrigt

tkr 18/19 17/18 18/19 17/18 18/19 17/18
_Hyresintakter | 96803 76631] . 84628 52551 9466 5913

Fastighetskostnader -21 827 -23 287 -36 794 -15 906 -3 742 -326
___Driftoverskott | 74976 53344 | 47834  36645| 5724 5587

Vardeforandring, forvaltnings fastigheter 79 720 154 136 95 848 90 179 9214 9 466
___Resultatinkl. vardeforandringar | 154696 207480 | 143682 126824 | 14938 15053
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Not 4 forts.
Totalt

tkr 2018/2019 2017/2018
__Hyresintakter 190897 135 095

Fastighetskostnader -62 363 -39 519
___Driftéverskott 128534 95576

Vardeforandring, forvaltningsfastigheter 184 782 253 781
___Resultatinkl. vardeforandringar | 313316 349 357
___Ofordeladeposter:
___Forvaltnings- och administrationskostn. | 754 -15 841

Ovriga rorelseintakter 291 924
___Rorelseresultat . ..........29%033 334 440
___Fimansnetto -43639  -22531
___Vardeférandring derivat 25267 k872

Skatt -54 879 -69 341
__Aretsresutat 72247 237695

oo (-]

Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

tkr 2018/19 2017/18
___fastighetskostnader 62363 - 39519

Central administration -17 457 -15 115
_Summa 7980 - -54 634

Fastighetskostnader, tkr 2018/19 2017/18
___Mediakostnader* 21737 14679
___Underhallskostnader 459 2658
___Forsakring och avgdlder Mo 640
__fastighetsskatt 7891 h44s3
___Inhyrd personal 10632 3933

Ovriga fastighetskostnader 17 166 13156
o Summa 62363 39519

* | mediakostnader ingdr uppvdrmning, el, vatten och renhallning.
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Central administration, tkr 2018/19 2017/18
___Inhyrd personal .85 763
___Konsultkostnader 1207 926
___Avskrivningar h& 2

Ovriga centrala kostnader 7382 6 524
Summa 17457 15115
Not 6 Arvode till revisorer

Ernst & Young AB, tkr 2018/19 2017/18
___Revisionsuppdraget 1275 1088

Ovriga tjanster 224 624

Summa 1499 12

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande
direktdrens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa féretagets revisor att utfora samt radgivning
eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga

arbetsuppgifter.

Not 7 Ovriga rorelseintikter och rérelsekostnader

Ovriga rérelseintékter, tkr 2018/19 2017/18
Forsakringsersattningar, atervunna kundforluster, ovrig forsaljning 291 924
U e e ROOORRONNNON I 24
Ovriga rérelsekostnader, tkr 2018/19 2017/18
Kostnader vid ovrig forsaljning -117 -726
SUmMMA e . 726
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Not 8 Anstallda och personalkostnader

Samtlig personal ar anstalld i agarbolaget Varnanas AB och hyrs sedan ut till Nivika Fastigheter, det galler aven VD.

Konsfordelning bland ledande befattningshavare 2018/19 2017/18
___Andelkvinnoristyrelsen L “0% 40%
___Andelmanistyrelsen L 60%  60%
___Andelkvinnor bland ovriga ledande befattningshavare | “0% 40%

Andel man bland ovriga ledande befattningshavare | 60% 60%

Uppgifterna avser férhdllandet pd balansdagen.

Not 9 Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter, tkr 2018/19 2017/18
Ranteintakter 477 60
Summa b7 60
Finansiella kostnader, tkr 2018/19 2017/18
Rantekostnader till kreditinstitut =24 841 -21536
_ Ovriga rantekostnader G925 1055
osumma “4hM6 22591
Betalda och erhallna rantor, tkr 2018/19 2017/18
Under aret erhallna ranteintakter 477 60
_Under aret betalda rantekostnader | 43w 21892
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Not 10 Inkomstskatt

Inkomstskatt, tkr 2018/19 2017/18
COAKtvellskatt s 31
Uppskjuten skatt -54 004 -69 310
___Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen | -54879 -69 341
Avstamning av effektiv skattesats, tkr 2018/19 2017/18
___Redovisat resultat fore skatt | 2277 307036
___Skatt pd redovisat resultat enligt gallande skattesats (22%): | 49968 -67548
___Skatteeffektav:
___Fjavdragsgilla kostnader | 83 -107
___Ej skattepliktiga intakter w81 2623
___Vardeférandring derivat | 559 1072
___Vardeférandring pa under aret férvarvade fastigheter | - 12032 11423
___FEffektavandrad skattesats | 318 0
Ovrigt 6 398 8186
___Totalskattekostnad | -54879 -69 341
Effektiv skattesats 242% 22,6%

Skatt enligt géllande skattesats har berdknats utifran 22%. Uppskjutna skatter omvarderas utifran sankt
bolagsskatt i takt med att dessa trader i kraft.

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 24,2% (22,6).

Arets resultat verensstimmer med arets totalresultat varfor det inte forekommer nagon skatt redovisad mot
ovrigt totalresultat.

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.

Uppskiuten inkomstskatt ar Uppskjuten  Uppskjuten Uppskjuten  Uppskjuten

h él? rI?fl'j IJII;I till: atta skattefordran  skatteskuld | skattefordran skatteskuld

g . 2019-08-31 2019-08-31 2018-08-31 2018-08-31
___Differenseravseende: |l
___Omvardering av forvaltningsfastigheter till verkligt varde | 0 - 274095 | 0 212939
__Ovrigatempordraskillnader: L
__Omvardering av ranteswap till verkligtvarde | 7460 O 2408 .0
Aktiverade underskottsavdrag 8278 0 9172 0
summa_ 15738 274095 | . nsso 212 939
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Redovisas enligt féljande i Rapport dver finansiell stallning: 2019-08-31 2018-08-31
___Uppskjutna skattefordringar ... 05738 11580
Uppskjutna skatteskulder -274 095 -212 939
Swmma 258357 -201359
Avstamning av uppskjutna skatter 2019-08-31 2018-08-31
___Imgdendebalans 201359 132678
___Skattekostnader/intakter redovisade i resultatrakningen | 54004 -69310
Justering ovriga poster -2 994 629
__ Utgdendebalans | 258357 -201359
Not 11 Forvaltningsfastigheter
Fiorvaltningsfastigheter, tkr 2019-08-31 2018-08-31
__Verkligt vérdevid dretsbérjan ... 2583440 1963110
o Fomvarv b 353398 ] 251778
___Investeringar i ny- till- och ombyggnad .| /8592 76 246
_Awttringar 29%0 .0
___Omklassificeringar L Te%s . 42 660
Orealiserade vardeforandringar 181682 249 646
___Verkligtvardevidaretsslwt | 3284176 2583 440
Forvaltningsfastigheter under uppfirande, tkr 2019-08-31 2018-08-31
___Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden | 164860 42 660
_ Aretsanskaffningar 75462 164 860
Omklassificeringar -112 964 -42 660
___Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden | 22738 164 860
Summa 3511542 2748 300
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A P : ; x Handeloch | Industrioch ; .

Arets fordndring per kategori Bostader Lontor lager Ovrigt/mark
__Verkligt virde vid dretsbérjan 2017-09-01 | 358672 686080 | 938918 22100
RSNV | 4939 83732 63054 5663
__Forbattringsinvesteringar | 61393 1098| 135955 0
__Omklassificeringar L0 42128 2 .0

Orealiserade vardeforandringar 62 093 69 048 117 584 921
___Verkligtvdrde vid drets slut 2018-08-31 | 531487 ! 932086 | 1256043 28 684
Renvary 207371 /305) M2 .0
__Forbattringsinvesteringar | Mahdw 14820 mes .0
Awttringar 00 25%00 0
___Omklassificeringar | .0 7008 10596 .0

Orealiserade vardeforandringar 80 109 52 335 49 252 14
__Verkligtvérdevid dretsslut2019-08-31 | 933401 1077554 | 1471909 28 670
CSwmma 3sMse2
Varderingsmodell gjorts utifran en analys av:

Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten over
finansiell stallning till verkligt varde i enlighet med re-
dovisningsstandarden IAS 40 och vardeforandringarna
redovisas i resultatrakningen. Vardering av fastigheter
sker enligt koncernens principer vid varje kvartalslut
da samtliga fastigheter varderas varav 10-20% varderas
externt och resterande del internt. Det innebar att varje
fastighet i bestandet externvarderas minst en gang
under en rullande 24-manadersperiod.

Av bestandets 74 st fastigheter har 30 st varderats
externt, vilket motsvarar 40% 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,
[6pande drifts- och underhallskostnader samt bedémda
investeringar utifran underhallsplaner och bedémda
framtida vakanser.

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

* Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

« Marknadens/naromradets framtida utveckling

+ Fastighetens forutsattningar och position i respektive

marknadssegment

+ Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

» Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

« 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 bedémd kalkylranta.
Kalkylrantan ar anpassad individuellt for varje fastighet
och ligger i intervallet 4,90%-10,93%. Restvardet
framrdknas 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/
tomtratten individuellt direktavkastningskrav, for

att berakna restvardet. Fastigheternas direktavkast-
ningskrav bedéms utifran varje fastighets unika risk
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samt gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av
liknande karaktar.

Det vagda genomsnittliga direktavkastningskravet vid
kalkylperiodens slut uppgar till 6,25%. De parametrar
som anvands i varderingen motsvarar varderingsinsti-
tutens tolkning av hur investerare och andra aktorer
pa marknaden resonerar och verkar. Grund for dessa
bedémningar fas i ortsprisanalyser samt analyser av
transaktioner av i ovrigt jamforbara fastigheter. vVar-
deringsforfarandet for fastighetsbestandet, med
tillhorande underlagsinsamling och bearbetning, foljer
god varderarsed, upprattad av Sektionen For Fastighets-
vardering inom Samhallsbyggarna.

Ovanstaende varderingsmodell innebar att vardering

Véarderingsantaganden

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

Fastighetsbestandets vardeforandring

Per den 31 augusti 2019 uppgick det samlade verkliga
vardet pa koncernens fastighetsportfol;j till

3 512 Mkr (2 748). Den orealiserade vardeférandringen
for det ursprungliga bestandet och under aret
forvarvade fastigheter, uppgick totalt till 182 Mkr (249).
Forandringen av fastigheternas varde motsvarar en
vardeuppgang pa ca 5%. Vardeuppgangen forklaras
framst av framgangsrikt genomférda projekt bade
nybyggnation och ombyggnation, forvarv och en god
fastighetsmarknad.

Vardetidpunkt 2019-08-31

Individuellt anpassat utifran utfall for respektive fastighet och varderingsinstitutets
erfarenhet av likartade objekt

Om de i varderingsmodellen ingaende data modifieras skulle fastigheternas varde paverkas pa nedanstaende satt:

Kénslighetsanalys
___Marknadshyra for lokat .~~~ -10%
Vakansgrad +-10%
Drift- och underhallskostnader 10 kr/m?2
© Kalkylranta och direktavkastning - W%

Varde effekt, mkr
o 203 |
.-

54
s
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Not 12 Ovriga materiella anlaggningstillgangar

tkr 2019-08-31 2018-08-31
___Ingdende anskaffningsvarden | WS4 8250
_Avetsanskaffningar s 55%2
___Forsdningar/utrangeringar | 4% 0

Ombklassificeringar 0 792
__Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden | 33000 14 594
___Ingdende avskrivningar 5497 3059
___Ackumulerade avskrivningar pa arets anskaffningar | - TN 1766
___Forsdningar/utrangeringar | 2 0

Arets avskrivningar 2015 -672
__ Utgdende ackumulerade avskrivningar | -82%6  -5497
 Utglenderedovisatvirde | wma 9097

Not 13 Andra langfristiga fordringar

tkr 2019-08-31 2018-08-31
___Ingdende anskaffningsvarden U2 2093
.. Tiltkommande fordringar Ll e .1

Amorteringar, avgaende fordringar -1955 -128
___Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden | 7 e, 195
_ Utglenderedovisatvérde | 7o 9

Not 14 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering

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

Tabellerna nedan visar koncernens finansiella tillgangar och skulder som ar féremal for finansiell riskhantering:
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Tillgangar Verkligt
2019-08-31 varderade virde
e . I till upplupet
Tillgangar i balansrékningen, tkr anska?fl:]ings_
varde
___Andra langfristiga fordringar | ZALL N 7101
__Andra langfristiga vardepappersinnehav. | 16| 146
___Hyresfordringar 2125 . 2125
Ovrigafordringar o 35%9 3559
___Forutbetalda kostnader och upplupna intakter | 1010 10130
Likvida medel 190 472 190 472
L Swmma 213533| 213533
Skulder Ovriga Summa Verkligt
virderade finansiella virde
2019-08-31 _ till verkligt skulder,
Skulder i balansrékningen, tkr varde via arets upplupet
resultat | anskaffnings-
virde
___Rantebdrande finansiella skuder | 0] 2205082 . 2205082 2205082
___Derivatinstrument _ _|.........325, 0] . 36215] 36215
___lLeverantorsskulder | 0] 56408 . 56408 . 56 408
__ Ovrigaskulder | 0 392 392 392
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 15 385 15 385 15 385
CSwnma L 36215 2280817 2317032 2317032
Tillgangar Verkligt
2018-08-31 virderade virde
e . L till upplupet
Tillgangar i balansrékningen, tkr anskaffnings-
varde
___Andra langfristiga vardepappersinnehav. | 86| . 86
___Andralangfristiga fordringar | 1975 ] 1975
___Hyresfordringar 660 | . 660
Ovrigafordringar e 17812
___Forutbetalda kostnader och upplupna intékter | 196 1986
Likvida medel 65 378 65 378
Summa 87897| 87897
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Skulder Ovriga Summa Verkligt
varderade till finansiella varde

2018-08-31 verkligt vérde skulder,

Skulder i balansriékningen via arets upplupet

resultat | anskaffnings-

varde
___Rantebarande finansiella skutder | 0] 1565932 1565932 | 1565932
___Derivatinstrument ] 10947 0] ] 10947 . 10 947
_Leverantorsskulder O] 52480 52480 52 480
_ Ovrigaskutder | 0]  44s] 4428 | 4428
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 17 025 17 025 17 025
Summa 10947 | 1639864 | 1650811 | 1650 811

Koncernen har derivatinstrument i form av ranteswappar som utgor finansiella instrument varderade till verkligt

varde.

Marknadsrisk

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

Bolaget anvander rantederivat for att hantera ranterisk
och uppna dnskad rantebindningsstruktur.

Strategin innebar att det éver tid kommer att uppsta
vardeforandringar beroende pa férandringar i
marknadsranta och aterstaende l6ptid.

Valutarisk

Koncernens verksamhet finns endast i Sverige, med
SEK som valuta. Bolaget ar inte exponerat for nagon
valutarisk.

Ranterisk

Ranterisk ar risken for att utvecklingen pa
rantemarknaden ger negativa effekter i form av

okade rantekostnader for lan. Koncernens upplaning
sker huvudsakligen med rorliga rantor. Eftersom
verksamhetens intdkter inte samvarierar med ranteniva
begransas effekterna av ranteférandringar genom
rantebindningsatgarder. Som sakringsinstrument
anvands ranteswapavtal, innebarande att koncernen
erhaller rorlig ranta och betalar fast ranta.

Per augusti manad 2019 paverkar en samtidig forandring
av rantan upp eller ned med en procentenhet de arliga
nettorantekostnaderna med 22 051 tkr (15 659), forutsatt

att koncernens loptid och finansieringsstruktur forblir
konstant under aret.

Den rantebarande nettoskuldpositionen som l6per med
rorlig ranta for koncernen som helhet, inbegripet kassa
och banktillgodohavanden, uppgick till omkring 2 000
Mkr. Den genomsnittliga rantebindningsperioden for
koncernens rantebarande nettoskulder, inbegripet alla
rantederivat, men exklusive kassa och banktillgodoha-
vanden, uppgick till ca 1,5 ar.

Kundkreditrisk

Kundkreditrisk ar risk for forluster som foljer av att
motparten inte kan infria sina forpliktelser enligt avtal.
Risken ar i huvudsak kopplad till hyresfordringar. For
att kontrollera risken genomfor bolaget grundliga kre-
ditupplysningar samt foljer [opande upp utvecklingen av
hyresgasternas kreditvardighet. Vid behov kompletteras
avtalet med sakerheter i form av garantier. Bolaget
arbetar aktivt med sena hyresfordringar.

Kreditrisk

Kreditrisken for finansiella tillgangar som varken forfallit
till betalning eller ar i behov av nedskrivning ar hogst
begransad eftersom hyresgasterna erlagger hyrorna

i forskott. Avseende banktillgodahavanden ar dessa
placerade pa bankkonto.

Den finansiella riskhanteringen medfor en exponering
for kreditrisk, framst motpartsrisk i samband med
fordringar pa banker som uppstar vid kép av derivat-
instrument.
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Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla ~ minskas genom bolagets malsattning att uppratthalla

finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. en spridning i forfallostrukturen for utestaende skulder.
Koncernen finansieras delvis med dgarlan. Dessa Bolaget har god och lopande kontakt med bankerna och
bedoms inte exponeras for refinansieringsrisker. ett bra fungerande samarbete.

Enligt koncernens finansieringspolicy ska den externa
laneportfdljen ha en l6ptidsstruktur som innebar att
koncernens exponering for refinansieringsrisker minskar.
Bolaget ska vara en attraktiv lantagare och ha en
framforhallning som innebar att bolaget kan erbjudas
finansiering till goda villkor. Bolaget gor [6pande likvidi-
tetsprognoser for att sakerstalla god framférhallning vid
lanefdrfall och betalningsataganden.

Koncernen ar foremal for ett antal sa kallade covenanter
vilka finns foreskrivna i bankens lanevillkor samt i obli-
gationsvillkoren, daribland nyckeltalet belaningsgrad.
Koncernen uppfyllde alla covenanter, saval per den 31
augusti 2019 som under rakenskapsaret.

Refinansieringsrisker, som innebar att forfallande
skulder inte skulle kunna refinansieras pa marknaden,

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

Forvantat kassaflode 2018/19

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3 Ar4< Summa
___Rantebdrande finansiella skutder | 575056 | 490157 | 1229424 | 39714 2334351
___Derivatinstrument (ranteswappar) | 5626|  5249| 5249 | 16883 33006 |
~_Ovriga langfristiga skulder | 37266| 34559 | 538338| 0] 610163
___leverantorsskutder | 6408 o0 O 0 56 408 |

Ovriga kortfristiga skulder 19 327 0 0 0 19 327
~_Swwma 693682 | ! 529965| 1773011| 56597 | 3053255

Forvantat kassaflode 2017/18

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3 Ara< Summa
___Rantebdrande finansiella skutdder | 528976 | 303487 663502 39742| 1535707
___Derivatinstrument (ranteswappar) | 8785|  818]|  8185| 32834 57389 |
~__Ovriga langfristiga skulder | - 1922 5433| ] 534l 53624 66293
___leverantorsskuider | 52480 Oy O] 0] 52 480

Ovriga kortfristiga skulder 21 452 0 0 0 21 452

Summa 613 015 317105 677 001 126200 | 1733321

Rantebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder  sakerstaller att enheterna i koncernen efterlever
och langfristiga skulder. Férvantat kassaflode inkluderar  fortlevnadsprincipen, samtidigt som avkastningen

ranta och amorteringar. Kassaflode fran ranteswappar optimeras. Styrelsen analyserar [6pande forhallande

avser det tillkommande nettoutflodet fran swappen. mellan skuldsattning och eget kapital och férhallandet
mellan skuldsattning och eget kapital inklusive lan fran

Riskhantering av kapital aktiedgarna. | nettoskulden ingar rantebarande skulder

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en niva som och likvida medel.
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FOr att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas godkdannande nar sa ar
lampligt, variera utdelningen till aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya
aktier eller salja tillgangar for att minska skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar l6pande férhallande 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.

tkr 2019-08-31 2018-08-31
___Rantebarande nettoskuld . ....|.....220508 1565932

Summa eget kapital 1174 879 993728

Forhallande mellan skuld och eget kapital . B53% 63%

Koncernen har som malsattning att ha en soliditet om minst 25%. Soliditeten uppgar per 2019-08-31 till 31% (35).

| koncernens kreditavtal finns vissa alagda kapitalkrav, sk covenants. Dessa ar att ranteteckningsgrad alltid uppgar
till minst 1,5 ggr och belaningsgrad inte Gverstiger 70%. Samtliga kapitalkrav har uppfyllts saval per den 31 augusti
2019 som under rakenskapsaret.

| koncernens obligationsvillkor finns vissa alagda kapitalkrav, sk. covenants. Dessa ar att ranteteckningsgrad alltid
uppgar till minst 1,5 ggr och belaningsgraden inte Gverstiger 70%. Samtliga kapitalkrav har uppfyllts saval per den 31
augusti 2019 som under rakenskapsaret.

Not 15 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:

Vérdering 2019-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Derivatinstrument (ranteswappar) 0 36 215 0 36 215
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 6215 0] 36215
Vardering 2018-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva3 Summa
Derivatinstrument (ranteswappar) 0 10 947 0 10 947
00970 10 947

Nedanstaende tabell presenterar foréndringar i finansiella instrument enligt niva 2:

tkr 2019-08-31 2018-08-31
__Ingaendebalans 0947 6075
Vardeforandring 25268 4 872
Utgaendebalans 36215 10 947
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Not 16 Likvida medel

tkr 2019-08-31 2018-08-31

Kassa och banktillgodohavanden 190 472 65 378
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 190472 65378

oo oo ° [+
Not 17 Rantebarande krediter och lan
Specifikation 6ver forandringar av skulder som uppkommer fran finansieringsverksamheten.
angehirande | perat,| MEneBAIande | pervt
instrument, instrument,
. Skulder, langfristiga skulder, kortfristiga
langfristiga kortfristiga
___Ingdende balans 2018-09-01 | 1505352 ] 10947 .. 60580 ... 0]
___Kassaflode - Upptagna lan | 1545388 . 0| .. _.79068| 0]
__Kassaflode - Amorteringavign | - 924725| 0] . -e0ss0) 0
Forandring av verkligt varde 0 25268 0 0
___Utgdendebalans2019-0831 | = 2126015  36215| 79068 | o
Rantebarande Derivat- | Rantebarande Derivat-
finansiella . finansiella .

instrument, instrument,
skulder, langfristiga skulder, kortfristiga

langfristiga g g kortfristiga s
___Ingdende balans 2017-09-00 | 1118860 | 6075 67056 .0
___Kassaflode - Upptagnalan | 1ostes2) 0] . 60580 ... 0]
__Kassaflode - Amorteringavign | 6457190 | 0|  -6705%| 0

Forandring av verkligt varde 0 4 872 0 0
___Utgdendebalans2018-0831 | 1505352 10947 60580 | o
Tabellen nedan visar koncernens olika rantebdrande krediter och lan.

Langfristiga 2019-08-31 2018-08-31
_Banklan(rorligranta) | . 1601748 | 1452 686
_Ovrigalan (fastrdnta) 524267 | 52666

Derivatinstrument 36 215 10 947

Summa langfristiga skulder 2162230 1516 299
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Kortfristiga 2019-08-31 2018-08-31
_Bankan(rorligranta) 2R I 58 913

Ovriga lan (fast ranta) 1667 1667
___Summakortfristiga skulder 79068 | 60 580
___Rantebarandeskud 22297 | 1576 879
Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 40 000 tkr (30 000).

Outnyttjad kredit (byggnadskreditiv) uppgar till 104 067 tkr (44 294).
| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for koncernens krediter och lan.

Forfallostruktur lan per rikenskapsar 2019-08-31 2018-08-31
.2019/2020 (2018/2019) oA 1% 481408
.2020/2021 (2019/2020) 423317) .- 287130
.2021/2022 (2020/2027) . ...._.__._..|._....1239600| 701017

2022/2023 eller senare (2021/2022 eller senare) 70 755 96 377
___Summarantebarande skudder | 2205082 | 1565 932
Koncernens exponering, avseende lan, for ranteférandringar och kontraktsenliga datum nar det galler
omforhandlingar av rantor ar foljande:

Réantefdrfallostruktur 2019-08-31 Externa kreditgivare Total portfolj

tkr Volym Rénta Volym Ranta
Cdnomar 4710 208% | ! 4710 2,08%
A w337 128% | 42337 1,24%
BAT 1239600 . 201% | 1239600 2,01%
AT |o.70755  3M%| 70755 311%
AT O 122% | 0 122%

>5 ar 0 0,00% 0 0,00%
JSumma 2205082 2205082
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Rantefdérfallostruktur 2018-08-31 Externa kreditgivare Total portfolj

tkr Volym Ranta, % Volym Ranta, %
CInomar 481408 - 208% | 481408 - 2,08%
L 2ar o .......287130 124% | 287130 1.24%
BAr 01017 201% | 01017 2,01%
AT 54790 3% 54790 3%
K R S w587 122% | w587 1.22%

>5ar 0 0,00% 0 0,00%

Summa 1565932 | 1565932

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa externa krediter och lan, inbegripet marginaler och derivateffekter,
uppgick till 2,61% (1,85) per den 31 augusti 2019. Rantebarande skuld bestar av 55 (47) lan.

I summan upplaning ingar banklan och annan upplaning mot sakerhet uppgaende till 1789 905 tkr (1509 134). De
sakerheter som stallts for lanen ar koncernens forvaltningsfastigheter. Den rantebarande skulden &r rantesakrad

med totalt 7 (10) rantederivat.

Not 18 Stallda sakerheter

For egna avsattningar och skulder 2019-08-31 2018-08-31
___Foretagsinteckningar . .._.._..|......97100 8100

Fastighetsinteckningar 1741905 1509 134
Summa 1832005 | 1517234
Not 19 Eget kapital

Antal aktier 2019-08-31 2018-08-31
_.Ingdendebalans 26500 26 500

Arets férandring 0 0
Utgdendebalans 26500 | 26500

Resultat per aktier 2018/19 2017/18

Resultat per aktie 613 853

Berdkningen av resultat per aktie har baserats pa arets resultat i koncernen, hanforligt till moderbolagets
aktiedgare uppgaende till 162 352 tkr (226 156), och pa ett vagt genomsnittligt antal aktier under 2018/2019
uppgaende till 26 500 (26 500), vilket berdknats i enlighet med IAS 33. Ingen utspadning finns.
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Not 20 Eventualforpliktelser

Garantiforpliktelse 2019-08-31 2018-08-31
Garantiforpliktelse till férman for annan bank 3300 3300
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 3300 3300

Not 21 Upplysningar om transaktioner med nirstaende

Foljande affarsforbindelser skdts 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 over foretaget:
. Varnands AB(556735-3783) .. Agare| .. 40%
__Holmgren Group AB (556371-2610) | Agare 24%

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

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

Enhet med betydande inflytande dver koncernen

R . o . . Varnanas AB Holmgren Group AB
Firsaljning till och férvérv fran nérstaende parter
2018/19 2017/18 2018/19 2017/18
___Forsayning till narstaende parter |0 0] 31679 ; 31756
___Ink6p av administrativa forvaltningstjdnster fran narstaende parter | 24989 15754 0 0
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Not 22 Vasentliga handelser efter balansdagens slut

+ Nivika Mittlager AB, forvarv av tomt i Gislaved for byggnation av industribyggnad for selfstorageverksamheten
samt en padelhall. Nytt hyreskontrakt tecknat med padelaktor.

« Fornyat kontrakt med Skatteverket, fastighet Rosen 1i Varnamo.

« Fornyat och utokat kontrakt med Varnamo Kommun, medborgarforvaltningen, inklusive renovering och tillbyggnad,
fastighet Rosen 1i Varnamo.

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

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

- Erhallit ett tidsbegransat bygglov for att bygga narmare 200 lagenheter for unga vuxna och studenter pa
fastigheten "Valplatsen" som ligger pa Osterangen i Jonkdping. Det ar var forhoppning att de forsta huskropparna
ska vara inflyttningsklara under hosten 2020.

« Tilltrade Dalskogen 3:15 i Lysekil 1 oktober 2019. Industrifastighet med befintlig selfstorage och lokaler for Nivika
Mittlager AB.

* Tilltréde Budkavlen 21i Huskvarna 2 december 2019. Industrifastighet beldagen pa Maden i Huskvarna.

« Tilltréde av kv. Vombaten 2 i Jonkdping, 12 december 2019. Projekt med 48 hyresratter att uppfora pa Kungsangen i
Jonkoping.



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT FOR MODERBOLAGET

tkr 2018-09-01 2017-09-01
-2019-08-31 -2018-08-31

Nettoomsattning 4 26 028 19 291
___Bruttoresutat 26028 19291

Administrationskostnader 56 -30 418 -21591

Rorelseresultat -4 390 -2300

__Resultatfran andelar i koncernforetag 7 I Bdecel 7786
__Ovriga rdnteintakter och liknande resultatposter 8 o S
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -19 753 -1 444
-5 061 6 342
__Resultatefter finansiellaposter 9450 4042
Bokslutsdispositioner 10 26 049 91
__Resuttatféreskatt 6599 4953
Skatt pa arets resultat 1 -586 699
Arets resultat 16 013 5652




MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR MODERBOLAGET

tkr Not 2019-08-31 2018-08-31
TILLGANGAR

___Inventarier, verktyg och installationer 12 S, 32
Materiella anlaggningstillgangar 13 914 653
3752 685

_._Andelarikoncernforetag ] 14 Eackcel 119962

___Andra langfristiga vdrdepappersinnehav 7,08 SO 3
Uppskjuten skattefordran 15 889 1475

N ool e AL
Summa anlaggningstillgangar 550 102 421797

L Kundfordringar ] 17 = T
___Fordringar hos koncernforetag 17 88556 ... 228 487
___Aktuell skattefordran ] o A 1403
JOvrigafordringar ] UA 466 ! 4150
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 6787 49
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 97550 234090
Kassa och bank 16, 17 191556 40 620
Summa omsattningstillgangar 289 106 274710
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RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR MODERBOLAGET

tkr Not 2019-08-31 2018-08-31
.. EGETKAPITAL OCH SKULDER e [N
Egetkapital
L Bundetegethapital

Aktiekapital 19 2 650 2 650
SO . e ... 2650
_ Frittegetkapital
COverkursfond 91265 ] 191265
 Balamseratresultat ... N 2020 12318

Arets resultat 16 013 5652

205 248 209 235

Summa eget kapital 207 898 211885

Skulder till kreditinstitut 17,20 532 592 162 399
532592 162 399

. Skuldertill kreditinstitut ] 720 N 17250

__Lleverantorsskulder ] 17 geiay 10991

___Skuldertill koncernforetag 17 . 81128 . 292758

Ovrigaskulder L 85
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 1448 1139
98 718 322223
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

RAPPORT FORANDRINGAR | MODERBOLAGETS EGNA KAPITAL

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Aktie Overkurs Balanserat Arets
tkr kapital fond resultat resultat Totalt
Ingﬁende balans 2017-09-01 2650 191 265 24 652 -458 218 109
.. Omféring resultat foregéendedr 0 Ol 458 el
Fusionsresultat 0 0 5624 0 56%
CAetsresuttat 0 0] 0 56 5652
_ SummaTotalresutat 0 0 0 5652 5652
__Transaktioner med Ggare:
Lamnad utdelning 0 0 -17 500 0 -17 500
__Utgdendebalans2018-08-31 2650 w1265) 12ns 5652 211885
.. Omforing resultat foregdendear 0 0 5682 b2 0
CAetsresutat 0Ol 0 16013 16013
___SummaTotalresultat . °0 0 0 1603 16013
___Transaktionermed dgare: |
Lamnad utdelning 0 0 -20 000 0 -20 000
Utgdende balans 2019-08-31 2650 191265 2030 16013 207898
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KASSAFLODESANALYS  (vooersoLacen

RAPPORT OVER MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

tkr Not 2019-08-31 2018-08-31

Den lopande verksamheten

Avskrivningar och nedskrivningar 326 15
Koncernbidrag 26 049 9M
oo emeemeeeeeeeeeeeeeeemeeemeeeemeeeeeeemeeeemeeeememeemeeeeeeeeeeemeneeeeeeee S 21985 374
CErhallenranta e ~ - )
CElagdrdnta 19753 1444
Betald inkomstskatt -1403 0
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore forandringar av }
rorelsekapital ) 2818
__Fordndringarirorelsekapitalet
___Forandringar rorelsefordringar 879 76 057
Forandringar rorelseskulder -223 505 45173
. Kassaflode frén den (Gpande verksamheten D R - 33702
. Investeringsverksamheten
___Forvarvavandelar i koncernforetag ] 14— ekl 142058
__Forvarvav materiella anlaggningstilgangar - 338 . 653
Avyttring av dotterbolag 22 946 38104
. Kassaflode frén investeringsverksamheten L S . +104 607
__finansieringsverksamheten
CUpptagnalan 70193 142399,
Utbetald utdelning -20 000 -17 500
__Kassaflode frén finansieringsverksamheten 30193 124899
_Aretskassaflode 150936 13410
Likvida medel vid arets borjan 40 620 54 030
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Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om
gjorda bedomningar andras eller andra forutsattningar
foreligger.

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 74 fastigheter 2.3 Andelar i koncernforetag
i Sverige. Fastigheterna ags genom 41 dotterbolag

och dotterdotterbolag. Det huvudsakliga syftet med
verksamheten ar att forvarva, forvalta och utveckla
fastigheter i Varnamo och Jonkoping med omnejd.
Bolaget ags till 40% av Varnanas AB (org nr 556735-3783),
30% av Planch AB (org nr 556722-7375), 24% av Holmgren
Group AB (org nr 556371-2610) och 6% av Pollock Invest
AB (org nr 556818-6620).

Andelar i koncernbolag redovisas i moderbolaget

till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella
nedskrivningar. Om det redovisade vardet pa andelarna
overstiger dess verkliga varde sker en nedskrivning

av vardet till det verkliga vardet. Nedskrivningen
redovisas i resultatrakningen. | de fall nedskrivningen
inte langre ar erforderlig aterférs nedskrivningen i
resultatrakningen.

Koncernens foretagsadress ar:
EII' xlgkvaégzitggsrjzgirBA;VARN AMO 2.4 Redovisning av koncernbidrag och aktieagartillskott
Lamnade respektive erhallna koncernbidrag redovisas

De finansiella rapporterna avser Nivika Fastigheter AB som bokslutsdispositioner.

och har godkants av styrelsen for offentliggorande

vid styrelsesammantradet den 16 december 2019 och Lamnade aktieagartillskott redovisas som en okning av
kommer att laggas fram for antagande vid 2019 ars andelens bokforda varde.
arsstamma.

Not 3 Betydelsefulla redovisnings-

Not 2 Grunder for arsredovisningens bedémningar, uppskattningar och

upprattande antaganden
2.1 Tillampade regler och bestammelser Vid upprattandet av finansiella rapporter i enlighet

med IFRS maste vissa uppskattningar och antaganden
gbras som paverkar redovisade varden av tillgangar,
skulder, intakter och kostnader. De omraden dar
uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for
moderbolaget och som kan komma att paverka resultat-
och balansrakning om de dndras ar foljande (se dven not
10,11 och 14 i koncerndelen): Inkomstskatt, Forvaltnings-
fastigheter och Finansiella instrument och finansiell

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

2.2 Grunder for upprattandet av arsredovisningen riskhantering.

Tillgangar och skulder &r varderade till sina historiska

anskaffningsvarden. 3.1 Berakning av verkligt virde

Atfg uppratta rapporter | oyerens;_tammelse.med IF_RS 3.1 Likvida medel

kraver att flera uppskattningar gors av ledningen for

redovisningsandamal. De omraden som innefattar Verkligt varde antas vara detsamma som bokfort varde.
en hog grad av bedomning, som ar komplexa eller

sadana omraden dar antaganden och uppskattningar 3.1.2 Kundfordringar, leverantérsskulder och évriga

ar av vasentlig betydelse for redovisningen anges i skulder

not 3. Dessa bedomningar och antaganden baseras
pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som
beddms vara rimliga under radande omstandigheter.

Initialt bokfors dessa poster till historiskt
anskaffningsvarde och i nastkommande perioder till
upplupet anskaffningsvarde.
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3.1.3 Verkligt vdrde pa aktier i dotterbolag vid prévning av nedsRrivningsbehov

FOr att berdkna verkligt varde pa aktier i dotterbolag har Nivika Fastigheter AB anvants sig av historiskt
anskaffningsvarde i det enskilda dotterbolaget. Vid berakningen av substansvardet har det antagits att det verkliga
vardet av forvaltningsfastigheterna och att det bokférda vardet av ovriga poster i dotterbolaget ar jamforligt

med verkligt varde. Bolaget anser att detta ar ett rimligt antagande vid berdkning av verkligt varde pa aktierna i
dotterbolag.

Not 4 Nettoomsattning

tkr 2018/19 2017/18

Fakturerade koncerngemensamma tjanster utforda at samtliga dotterbolag

enligt not 14. 20 023 19291
UMM 26028 19291
Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

Administrationskostnader, tkr 2018/19 2017/18
___Inhyrdpersonat 22709 15825
_Avskrivningar o8 s

Ovriga centrala kostnader -7 383 -5751
L 3048 _t01591
Not 6 Arvode till revisorer

Ernst & Young AB 2018/19 2017/18
___Revisionsuppdraget %82 301

Ovriga tjanster 224 624

Summa 1206 925

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstallande
direktdrens forvaltning, 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa féretagets revisor att utfora samt radgivning
eller annat bitrade som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sadana 6vriga
arbetsuppgifter.
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Not 7 Resultat fran andelar i koncernforetag

Resultat fran andelar i koncernforetag avser avyttring av dotterbolag med 14 458 tkr (7 786).

Not 8 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

tkr 2018/19 2017/18
Ovriga ranteintakter 234
Summa 234 0

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

tkr 2018/19 2017/18
Ovriga rantekostnader -19 753 1 4hh
Summa -19 753 1444

Not 10 Bokslutsdispositioner

tkr 2018/19 2017/18
Erhallet koncernbidrag 26 049 oM
SR e e ee e e OOV, A2 oam
 NivikaBautastenen A8 . 180 0
Nivika Almen AB 276 0
© NivikaAbborren AB 1981 0
_ NivikaAdvokatenAB 382 o
LNk AR A e ey L
... Nivika Handelsfastigheter AB ... 10 E0 N
_NivikaSandstenen AB . 3633 %
Nivika Rosen AB 2500 0
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Not 11 Inkomstskatt

tkr 2018/19 2017/18
Uppskjuten skatt -586 699
___Skattekostnader som redovisatsi resultatrakningen 586 699
___Redovisat resultat fore skatt 159 4953
__Skattpd redovisat resultat enligt gallande skattesats (22%). - 3652  -10%
_ Skatteeffektav:
__Fjavdragsgilla kostnader S5 92
___Ejskattepliktigt resultat vid avyttring avandetar 3w’ 1713
_Fusion 0 168
Forandrad skattesats -61 0
__Totalskattekostnad 586 699
Effektiv skattesats -3,5% 14,1%

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar -3,5% (14,1).
Skatt enligt gallande skattesats har berdknats utifran 22%.

Arets resultat 6verensstimmer med arets totalresultat varfor det inte forekommer nagon skatt redovisad mot
ovrigt totalresultat.

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.

Aftonfalken 1, Vdrnamo
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

tkr 2019-08-31 2018-08-31
___Ingdende anskaffningsvarden 09 109
Arets anskaffningar 3132 0
___Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 3280 109
___Ingdende avskrivningar /A 61
Arets avskrivningar -326 -16
___Utgdende ackumulerade avskrivaingar -403 7
Utgaende redovisat virde 2838 32

Not 13 Pagaende nyanldaggningar och forskott avseende materiella
anlaggningstillgangar

tkr 2019-08-31 2018-08-31
__Ingdende anskaffningsvarden kS,

Arets anskaffningar 267 653

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 914 653

Not 14 Andelar i koncernforetag

tkr 2019-08-31 2018-08-31
___Ingdende anskaffningsvarden . 4952 302973
_ Aretsanskaffningar (ECE LN 138 965

Arets forsaljningar -8 488 22 376

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 545 385 419 562
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Not 14 forts.

Nivika Tre Liljor AB 556797-3994 Varnamo 100% 100% 1000 1867
 Nivika Almen AB 296870°3150 varnamo . 100%  100% 200 78
.. Nivika Apeln29AB 220914-8157 Varmamo  100% ___[100% .. 200 17475
_._Nivika Sagaren3AB o99102-2958 varnamo 100% __M00% ... 200 11668
__NivikaOdlanAB AT T A1 L1k, L 4.2, JLL 1 S 8205
_Nivika Stigamo OstAB 29909777673 Varmamo  100% __100% .. 200 12957
. NivikaHolding2AB ! 29905471776 Varfmamo 7% ... 0% 7000 49000
~ Nivika Graniten AB_ 0071871565 Varnamo . 100%  100% 1000 40401
... Nivika Handelsfastigheter AB___ 5569231474 varmamo  100% _100% .. 200 82328
...Nivika Sandstenen AB ! 5560533838  Varnamo 100%  100% .. 200 20
__Nivika Industrifastigheter AB _ 556975-3931 | LA L o4t S 12 S 000 20
.. Nivika LokalAB_ 226746-9613 Varmamo  100% ___M00% 1000 ... 862
. Nivika Skapvagen 6AB 5560867764 varnamo 100%  100% .. 200 13269
___Nivika LP Fastigheter AB___ 098271555 Varnamo  _100% 100% ... 200 27176
.. Nivika Arkadien AB 2967568570 varmamo 100% _100% .. 00 34785
_Nivika OverljudetAB o00410-2696 Varnamo  __100% ___.J00% .. 10000 9300
__Nivika Mittlager AB 29905471792 Varnamo 100%  100% .. 0000 3300
... Nivika Stigamo Syd AB_ 5909777681 varmamo 100% 100% .. 200 1068
. NivikaStigamo B4AB 090977657 Varmamo  100% ___M00% ... 2000 65
. Nivika Abborren AB 067732028 Varnamo _100%  M00% 1000 . 8832
... Nivika Advokaten AB__ 0684277362 varmamo  100% _100% .. 00 20
... Nivika Bautastenen AB __ - 5566987664 ~ varname 100%  100% 1000 ....%6
NivikaOperan1AB 08042773 Varnamo _  100%  __J00% ... 200 5057
... Nivika Cityfastigheter AB ! 556306-4459  Varnamo  100%  100% 3000 84080
..NivikaVakten 10 AB D566987664 ~ Varmamo  100%  _100% .. 200 6931
 NivikaStenladanAB 68042773 Varnamo _  100%  _M00% 1000 .. 676
... Nivika Compact LivingAB__ ! 9905471776 varmamo 7% .. 0% 7000 66108
.. Nivika Kungsangen AB_ D59188-8895  Vamamo  100%  _100% .. 2000 20
VarnlocklnvestAB 915475966 varnamo . 100%  100% 10000 1000
__Nivika Overljudet 5AB 2066868211 varmamo 100%  _100% 1000 . 23601

Nivika Snoflingan AB 559146-1677 Varnamo 100% 100% 500 28 562
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Not 15 Uppskjuten skattefordran

tkr 2019-08-31 2018-08-31
__Beloppvidaretsingdng .. L
Arets avsattning -586 1475
_Beloppvidaretsutgdng ] 889 ...
Not 16 Likvida medel
tkr 2019-08-31 2018-08-31
Kassa och banktillgodohavanden 191 556 40 620
UMM e ee e e ee e - T e ... 40620
Not 17 Finansiella instrument
Tillgangar Tillgangar
2019-08-31 varderade varderade
e . . till upplupet till verkligt Summa Verkligt varde
Tillgangar i balansrakningen anskaffnings-  virde via arets
varde resultat
__Andra langfristiga vardepappersinnehav. 7 0o 75 75
. Kundfordringar . 3B Y 39 339
... Fordringar hos koncernforetag 88>6 0 88556 88556
Ovrigafordringar 1868 o 1868 .. 1868
___Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 6787 0 6787 6787
Kassa och bank 191556 0 191556 191556
Summa 289 181 0 289 181 289 181
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Not 17 forts.
Skulder fnanga
srderade nansiella
2019-08-31 varderal skulder R
. . till verkligt / Summa Verkligt varde
Skulder i balansrakningen virde via arets upplupet
resultat anskaffmpgs-
varde
_Skulder till kreditinstitut 0 496492 496492 496492
_Leverantérsskulder 0 2m2 2200 202
_Skulder till koncernforetag 0 88 8118 8118
Ovrigaskulder 0 50000 ! 50000 ! 50000
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 1148 1148 1148
summa o 631010 631010 | 631010
Tillgangar Tillgangar
2018-08-31 virderade virderade
illaa i bal AKNi till upplupet till verkligt Summa Verkligt varde
Tillgangar i balansrakningen anskaffnings-  virde via arets
virde resultat
__Andra langfristiga vérdepappersinnehav 75 0 75 75
_ Kundfordringar ] L LR, 1.
__Fordringar hos koncernforetag 28487 0 28487 228 487
_Ovigafordringar 5830 5% 553
__Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter M9 S L 49
Kassa och bank 40 620 0 40 620 40 620
swmma 276785 0 2714785 274785
Skulder P .
2018-08-31 vérderade till Ovriga finansiella Verkligt
. . C . skulder, upplupet Summa .
Skulder i balansrékningen verkligt varde via anskaffningsvirde varde
arets resultat
.. Skuldertill kreditinstitut Q129649 129649 129649
Leverantrsskulder | ] oo o 10991
... Skuldertill koncernforetag 9. 292758 292758 292758
Ovrigaskulder 0 20085 20085 20085
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 1139 1139 1139
Summa 0 484 622 484 622 484 622
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Not 18 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:

Vardering 2019-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0 0 75 75
Vérdering 2018-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0 0 75 75

Nedanstaende tabell presenterar foréandringar i finansiella instrument enligt niva 3:

| balansrékningen 2019-08-31 2018-08-31
Ingdende balans 75 75
Utgdendebalans L 75
Not 19 Antal aktier
2019-08-31 2018-08-31 2019-08-31 2018-08-31
Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal
Aktier 100 100 26 500 26 500

Not 20 Rantebarande krediter och lan

Specifikation 6ver forandringar av skulder som uppkommer fran finansieringsverksamheten.

Rantebarande finansiella Rantebarande finansiella
skulder, langfristiga skulder, kortfristiga
___Ingdende balans 2018-09-01 162399 17250
__Kassaflode - Upptagnalan 485642 ... 13900
Kassaflode - Amortering av lan -115 449 -17 250

Utgaende balans 2019-08-31 532592 13900
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Not 20 forts.

Rantebarande finansiella Rantebarande finansiella

skulder, langfristiga skulder, kortfristiga

___Ingdende balans 2017-09-01 20000 31362
__Kassaflode - Upptagna lan ] 42339 ] 17250
Kassaflode - Amortering av lan 0 -31362
__Utgdendebalans2018-0831 162339 ... B0
Tabellen nedan visar moderbolagets olika rantebarande krediter och lan.
Langfristiga 2019-08-31 2018-08-31
Ovrigalén(fastrénta) o .......51600 54 800
Banklan (rorlig ranta) 480 992 107 599
__Summa langfristiga skulder 532592 162399
Kortfristiga 2019-08-31 2018-08-31
Rantebarande finansiella skulder 13900 17 250
_._Summa kortfristigaskulder BYO W20
_..Rantebdrandeskuld ] S46492 . 179 649
Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 30 000 tkr (30 000)
I tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for moderbolagets krediter och lan.
2019-08-31 2018-08-31
2019/2020(2018/2019) . k892 7250
.2020/2021(2019/2020) .10 0
2021/2022(2020/2021) 490000 32000
2022/2023 (2021/2022) eller senare 30 000 159 199
Summa rantebarande skulder 546 492 179 649
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Not 20 forts.

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

Férvantat kassafldde 2018/19

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3-5 Efter ar 5 Summa
___Skulder till kreditinstitut 6715 ] 1664 S0 28379
__ Ovriga langfristiga skulder - 1650 ... 1650 _...P202 0 ] 23325
___leverantorsskulder 2242 0 e 2242

Ovriga kortfristiga skulder 1448 0 0 0 1448

Summa 32055 331 52025 (] 87394

Férvantat kassaflode 2017/18

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3-5 Efter 3r 5 Summa
___Skulder till kreditinstitut 127460 s tees o0 130 868
_ Ovriga langfristiga skulder - 1650 . 1650 ! 28675 b 26975
___leverantorsskulder ne oo e 10991

Ovriga kortfristiga skulder 1224 0 0 0 1224

Summa 141325 3394 55339 (i} 200 058

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

Not 21 Stallda sakerheter

For egna avsattningar och skulder

Skulder till kreditinstitut 2019-08-31 2018-08-31

Stallda sakerheter, aktier i dotterbolag 197 004 164 648
Summa 197 004 164 648
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Not 22 Eventualforpliktelser

Borgensfiérbindelser 2019-08-31 2018-08-31
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 1662 714 1382616
Summa 1662714 1382 616

Not 23 Vasentliga handelser efter balansdagens slut

« Tilltréde Budkavlen 21i Huskvarna 2 december 2019. Industrifastighet beldagen pa Maden i Huskvarna.

Not 24 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till resultatdisposition, kr

2019-08-31 2018-08-31
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel
COverkursfond ] 191264 628 kr 191264 628 kr
o Balamseratresultat 2029573k 12318 213 kr
Arets resultat 16 012 800 kr 5652 214 kr

205 247 855 kr 209 235 055 kr

Disponeras sa att

till aktiedgare utdelas (509,43 kronor per aktie / 754,71 kronor per aktie) 13500 000 kr 20 000 000 kr

i ny rakning overfores 191 747 855 kr 189 235 055 kr
205 247 855 kr 209 235 055 kr
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Finansiella definitioner och alternativa nyckeltal

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 féretag. Definitioner av Nivikas
nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS beskrivs nedan

Avkastning pa eget Rapital

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

Beldningsgrad

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

Fastigheternas driftnetto i forhallande till
fastigheternas verkliga varde i genomsnitt 6ver 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 forvalt-
ningsfastigheter.

Fastighetsvdrde

Fastigheternas verkliga varde enligt aktuell vardering.

Forvaltningsresultat

Periodens resultat fore vardeforandringar och skatt.

Hyresintdkter

Debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

Hyresvdrde

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

Kapitalbindningstid

Ett viktat snitt av aterstaende kapitalbindningstid
avseende rantebarande skulder.

Rdnteteckningsgrad

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

Rorelseresultat

Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader, cen-
traladministration 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 forvaltningsfastigheter.



Arsredovisning 2018/2019 Nivika Fastigheter AB (Publ) _
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 féretag 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 handelser och férandringar i verksamheten genom att regelbundet
tréffa saval analytiker, investerare och finansiarer som kunder och samarbetspartners.

Arsredovisningen och deldrsrapporterna finns tillgingliga pa var webbplats.

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

Rapporttillfallen

T 11111 T 2019-12-16
Delarsrapport sept.-nov 19/20................. 2020-01-30
Delarsrapport sept.-feb 19/20.................. 2020-04-22
Delarsrapport sept.-maj 19/20................. 2020-07-09
Bokslutskommuniké 19/20 .......cccovrererennee oktober 2020

Arsredovisning 2019/2020..........wwceceeen... december 2020



KONTAKTUPPGIFTER

Varnamo, huvudkontor
Nivika Fastigheter

Ringvagen 38

33132 Varnamo

Tfn. +46 (0)770-22 01 50
Hemsida: www.nivika.se

E-mail: info@nivika.se
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§ Nivikas Huvudkontor - Almen 12 - Vdrnamo

Jonkoping
Nivika Fastigheter (1L Divika

Osterangsvagen 2A > _ : ——T
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Kontorsgemenskap Osterport - T i (ol
554 63 Jonkoping _ & (s '_ : [
Tfn. +46 (0)770-22 01 50 _.

Hemsida: www.nivika.se

E-mail: info@nivika.se
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Styrelsen och verkstallande direktéren forsdkrar att arsbokslutet ger en rattvisande dversikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer
som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Varnamo, 2019-12-16

Elisabeth Norman Niclas Bergman Hakan Eriksson
Ordforande VD Ledamot

Benny Holmgren Viktoria Bergman

Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har ldmnats den 16 december 2019
Ernst & Young AB

Marika Sengoltz

Auktoriserad revisor
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Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen for Nivika Fastigheter (publ) for ar 2018-09-01 - 2019-08-31
med undantag fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 36-38.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna
34-91i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31
augusti 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats

i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per
den 31 augusti 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sa
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 36-38.
Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

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 férhallande 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 Revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderbolag eller dess
kontrollerade foretag inom EU.

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 bedémning 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 lasas i detta
sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden.
Darmed genomfdrdes revisionsatgarder som utformats for att beakta
var bedémning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och
koncernredovisningen. Utfallet av var granskning och de gransknings-
atgarder som genomforts for att behandla de omraden som framgar
nedan utgor grunden for var revisionsberattelse.
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Vardering av forvaltningsfastigheter
Beskrivning av omradet

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter
redovisade i Rapport over finansiell stallning uppgick den 31 augusti
2019 till 3 512 mkr. Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt
vdrde pa balansdagen och marknadsvardet faststalls for varje
enskild forvaltningsfastighet. Vardering av samtliga fastigheter sker
enligt koncernens principer varje kvartal varav 10-20% varderas av
externt varderingsbolag och resterande del internt men bygger pa
extern modell. Det innebar att varje fastighet i bestandet varderas
externt minst en gang under en rullande 24-manadersperiod.
Varderingen ar beroende av en rad olika antaganden och
bedémningar och grundar sig pa nuvardet av prognostiserade
kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden. Fastigheternas
direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastighets unika risk
samt gjorda transaktioner pa marknaden fér objekt av liknande
karaktar. Med anledning av de manga antaganden och bedémningar
som sker i samband med varderingen av forvaltningsfastigheter
anser vi att detta omrade &r att betrakta som ett sarskilt
betydelsefullt omrade i var revision. Beskrivning av vardering av
fastighetsinnehavet framgar av stycke 2.2.3 Forvaltningsfastigheter
pa sid 47 och 2.3.2 Vardering Forvaltningsfastigheter pa sid 52 under
not 2.2 samt i not 11 Férvaltningsfastigheter pa sid 58.

Annan information dn darsredovisningen och koncern-
redovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna
1-33 samt 88-90. 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.

I samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen dr det vart ansvar att lasa den information som identifieras
ovan och overvaga om informationen i vasentlig utstrackning ar
oférenlig med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under
revisionen samt bedémer om informationen i vrigt verkar innehalla
vasentliga felaktigheter.

Hur detta omrade beaktades i revisionen

I var revision har vi utvarderat och granskat fastighets-
varderingen, bland annat genom att utvardera bolagets
varderingsmetod. Vi har med stéd av vara interna fastighets-
varderingsspecialister granskat ett urval av de externa och

interna fastighetsvarderingarna och bedomt rimligheten i gjorda
antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintakter
och driftkostnader. Vi har gjort jamforelser mot kand marknads-
information och ortanalys. Vi har granskat indata och berakningar i
de externa varderingarna pa fastighetsniva for ett urval av forvalt-
ningsfastigheterna. Vi har utvarderat det externa varderings-
bolagets kompetens och objektivitet. Vi har granskat lamnade
tillaggsupplysningar i arsredovisningen.

Styrelsens och verkstdllande 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 galler
koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstallande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll
som de bedomer dr nédvandig for att uppratta en arsredovisning

och koncernredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

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

av bolagets férmaga 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 tillampas dock inte om styrelsen och
verk stallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.



Arsredo‘lisning 2018/2019

Nivika Fastigheter AB (Publ)

REVISIONSBERATTELSE

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

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovis-ningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet dr en hog grad

av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors
enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en 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 utfor gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och @ndamalsenliga for att
utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre an
for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidosattande
av intern kontroll.

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

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

e drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktoren anvander antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vasentlig osdkerhetsfaktor
som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta
uppmdrksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vdsentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och

koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberat-
telsen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett
bolag inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

e inhdmtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utforande 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 forhallanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande 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
forfattningar forhindrar upplysning om fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av Nivika
Fastigheter AB (publ) for ar 2018-09-01 - 2019-08-31 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.
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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 férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt 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 verkstdllande 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 bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen

av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa

att bokforingen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.
Verkstallande direktoren ska skota den lopande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta de
atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska fullgéras
i overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska
skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

» foOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
bolaget.

e panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, ars-
redovisningslagen eller bolagsordningen.

vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptdcka atgarder eller forsummelser som kan foéranleda ersatt-

ningsskyldighet 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 som utfors baseras pa var professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild 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 for vart 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 bedoma om forslaget ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 36-38 och for att den ar upprattad i enlighet med ars-
redovisningslagen.

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 jamfor 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 arsredovisnings-
lagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med
arsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar samt i
6verensstammelse med arsredovisningslagen.

Ernst&Young AB, Box 512, 351 06 Vaxjo, utsags till Nivika Fastigheter
ABs revisor av bolagsstamman den 14 december 2018 och har varit
bolagets revisor sedan 5 oktober 2007.

Vaxjo den 16 december 2019

Ernst & Young AB

Marika Sengoltz

Auktoriserad revisor
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