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Forvaltningsberattelse

Information om verksamheten

Nivika Fastigheter AB ar koncernmoder i en fastighetskoncern som i huvudsak férvaltar och projekterar fastigheter i Varnamo och
Jonkoping med omnejd. Totala bestandet bestar fér narvarande av 160 000 kvm uthyrningsbar yta. Med fardigstallda byggprojekt uppgar
hyresvardet till ca 160 Mkr och varderade till 2.748 Mkr. Bolaget arbetar standigt med féradling av befintliga fastigheter, forvarv av
intressanta féradlingsprojekt samt nya projekt for nybyggnation av bostéder och lokaler. Bolagets dotterbolag inom Self Storage, Mitt
Lager, fortsatter sin expansion. Under 2018 kommer Mitt Lager att bedriva sin verksamhet pa 6 enheter och vid fardigstallande kommer
det att finnas férrad med ett hyresvarde pa ca 14 Mkr.

Nivika har under aret férstarkt organistationen framst pa projekt- och ekonomi. Ny projektledare, controller och CFO har anstallts under
aret. All personal i koncernen ar anstalld i agarbolaget Varnanas AB och hyrs sedan ut till Nivika Fastigheter, det géller &ven VD. Det
finns ramavtal och VD-avtal som reglerar férhallandet.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under rakenskapsaret har koncernen fortsatt sin expansion med flera bolagsférvarv i Jonkdping och Varnamo.

Forvarv har skett av Operan 1 som omfattar ett bostadsbyggnadsprojekt pa Samset i Jénkoping om 66 lIagenheter med miljprofil,
langenheterna har planerad inflyttning under sommaren 2019.

| J6nkoping forvarvades dven Valplatsen 5, en fastighet pa knappt 6000kvm som ar aktuell i férsta etappen av ett nytt planerat
bostadsomrade. Fastigheten innehaller verksamhet idag och har ett stabilt kassafldde.

I Varnamo férvarvades Refugen 6, en fastighet med byggratt, ténkt till en kontorsfastighet om ca 4.000kvm, dar det &ven &r tankt att
koncernen skall ha sitt huvudkontor nar byggnationen &r klar, preliminar tidsplan kring arsskiftet 2019/2020.

| augusti forvarvades Remnes Fastigheter, 11 fastigheter, totalt 25.900kvm. Fastigheterna ar férdelade med yta for bostader 4 266 kvm
(16%), butik 1 427 kvm (6%) samt 6vriga lokaler~20 211 kvm (78%).

Flertalet &r centralt beldgna fastigheter och i och med detta kdp utékade bolaget sitt innehav i Varnamo med 50 lagenheter samt industri,
butik och kontorslokaler.

| dotterbolaget Nivika Mitt Lager AB forvarvades fastigheten Erlandserdd 1:23 i Stromstad med en industrifastighet om 1100 kvm.

Projektverksamheten:

Pa Stigamo-omradet sdder om Jénkoping fardigstélldes under sensommaren 2018 en 13.000kvm stor produktionsanlaggning at
Brenderup Group AB.

I Varnamo, tidigare Folkets Hus, har under sensommaren fardigstallts en restaurang, Pinchos och en Friskis & Svettis anlaggning.

Bolaget har under aret genomfért tva fusioner dar Nivika Holding AB respektive Nivika Forvaltning AB har fusionerats in i Nivika

Fastiaheter AB.
Dotterbolaget Nivika Holding 2 AB har under aret fatt in en minoritetsdeldgare, GBJ Holding AB, (30%) som ett led i att stérka ett

langsiktigt samarbete.

Fran och med 1 september 2017 redovisar Nivika sin koncernredovisning enligt International Financial Reporting Standards, IFRS.
Bolaget har under aret gatt igenom de finansiella rapporteringarna och identifierat vasentliga skillnader mellan IFRS och K3. Darefter har
bolaget upprattat en ingangsbalans enligt IFRS (byrgga) som visar en avstdmning mellan den balansrakning som publicerats enligt
tidigare redovisningsprinciper och motsvarande uppréattade enligt IFRS. Denna ingangsbalans ligger till grund fér den upprattade IFRS
arsredovisningen.

Vasentliga hindelser efter balansdagens slut

Under november manad stallde foretaget ut en obligation pa 250mkr inom 700 mkr. Obligationens 16ptid &r 3 ar och obligation kommer
att noteras pa Nasdaqg Bond list i januari 2019. Obligationen kommer framfor allt att stddja fortsatt expansion och méjliggor ett snabbt
utnyttjande av bolagets fina projektportfolj.

Bolaget har under hdsten férvarvat ytterligare tre fastigheter: Geologen 1, i Vaxj6, ca 1.000 kvm som innehaller en férskola, férvarvades
2018-10-31.

Vakten 10, i J6nkOping, pa ca 600kvm férvarvades 2018-12-14. Fastigheten ar i nulaget tomstalld.

Vaxjo 12:15, "Stenladan" som ligger pa universitetsomradet i Vaxj6. Fastigheten &r pa 15.000 kvm och pa fastigheten finns en byggratt
dar Nivika har for avsikt att bygga studentbostader under 2019.

Nivika har i december gatt in som delagare i bolaget Husgruppen Modulsystem i Jonk&ping AB, ett bolag som &ger och forvaltar
studentbostader i J6nkoping. Bolaget passar vél in i Nivikas plan, dels férvarvas befintlig fastighet dels ett kunnande géllande férvaltning
av student/mindre lagenheter. Tanken &r att bolaget i framtiden @ven skall férvalta kommande student/mindre lagenheter som ar
planerade i Vaxjo.
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Forvantad framtida utveckling samt risker och osakerhetsfaktorer

Nivikakoncernen fortséatter att véxa. Omsattningen ar nu uppe i 135 Mkr. Ar 2020 har koncernen som mal av omsétta ca 280 Mkr och
aga fastigheter for 4 000 Mkr. Férandringar pa fastighetsmarknaden ar en risk som bade kan paverka negativt som positivt. Vakanserna
ar fortsatt laga pa fardigprojekterade fastigheter. Med den mix av hyresgéster i olika branscher och bostader &r risken for 6kade
vakanser lag. Finansieringen bestar av egna medel samt upplaning fran finansinstitut vilket innebar att koncernen ar exponerad for
finansiering-, rénte- 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 féljande grupper av risker, Finansiell risk; Operationell risk; Strategisk risk

Finansiell risk

Nivikas verksamhet finansieras férutom med egna medel till stor del av upplaning fran kreditinstitut. R&nterisken avser risk att
foérandringar i rantelage paverkar bolagets rantekostnader. Rantekostnaderna paverkas, férutom av omfattningen av réntebarande
skulder, framst av niva pa aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens marginal samt vilken strategi bolaget valjer avseende
bindningstid pa rantorna.

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

Operationell risk

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

Fastighetsverksamheten ar i hdg grad beroende péa lagar, regler och myndighetsbeslut avseende t ex milj6, sékerhet, uthyrning och den
reglerade hyressattningen for bostader. Den reglerade hyressattningen for bostader, det s.k.. bruksvardessystemet, paverkar
intjaningsformagan. Systemet innebar forenklat att hyresvarden inte kan ta ut hégre hyror &n de hyror som har bestamts i kollektiva
férhandlingar for bostédder med liknande lage och standard. Nya lagar och regler kan paverka bolagets verksamhet, finansiella stallining
och resultat negativt.

Strategisk risk

Bolagets framtida utveckling beror i hdg grad pa &gares, féretagsledningens och andra nyckelpersoners kunskap, erfarenhet och
engagemang. Bolaget kan &ven inom ramen for den I6pande verksamheten komma att asamkas forluster pa grund av bristfalliga
rutiner, bristande kontroll eller oegentligheter. Nivika har forstarkt organisationen ytterligare med controller, CFO och férvaltningschef.

Anvandandet av finansiella instrument

Tillgang till kapital &r en férutsattning 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. Vald kapitalstruktur och kapitalets forvaltning far en
vasentlig inverkan pa bolagets formaga att pa ett Ibnsamt satt bedriva verksamhet till en avvagd niva finansiell risk. Nivikas finanspolicy
syftar till att klarg6ra styrning, riskbegransning, ansvarsférdelning samt uppf6ljning och kontroll av finansférvaltningen. Med stéd av
finanspolicyn arbetar bolaget med att styra sina finansiella risker samt sékerstalla riskhantering genom god kontroll.

Styrelsen har definierat mal for finansverksamheten:

- Belaningsgraden ska vara under 65% 55%

- Réntetackningsgraden ska vara minst 2ggr 3.6ggr
- Ekonomisk uthyrningsgrad ska uppga till 99% pa bostéder samt 95% pa kommersiella fastigheter ~ Uppfyllt
- Direktavkastningen pa bostader ska ligga pa minst 4,5% vid férvarv. Vid forvarv Uppfyllt

av kassaflodesorienterade kommersiella fastigheter ska snittavkastningen under en
12 manadscykel inte understiga 8%

Finansiella instrument

» Rantederivat, rénteterminer och ranteoptioner far anvandas i syfte att hantera ranteexponeringen.

» Ranteoptioner far forvarvas for att tdcka en underliggande ranterisk. Ranteoptioner far ej stllas ut.

* Inga placeringar eller upplaning tillats i utlandsk valuta utan godk&nnande fran styrelsen.

« Placeringar far ske i instrument utfardade av svenska staten, svenska bolaneinstitut samt finansiella institut och lantagare vilka
uppfyller kraven pa kreditvardighet

* Placeringar utanfér ovan namnda grupper ska godkannas av Nivikas styrelse. Placeringar far inte ske i fordringar med efterstalld ratt.

« | samband med férsaljningar av fastigheter och bolag férekommer reverser till kparen som normalt ar efterstéllda andra 1an. Dessa
kan endast ges efter godkannande av styrelsen.

Exponering for prisrisker, kreditrisker, likviditetsrisker och kassaflddesrisker beskrivs i not 14 nedan.
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Vasentlig icke-finansiell information

Marknaden

Efterfragan pa bade bostéder och lokaler ar stor i vara verksamhetsorter och vi ser goda magjligheter till fortsatta forvarv av stérre och
mindre portfoljer, enskilda objekt och projekt. Det finns fortsatt goda finansieringsmdéjligheter och en stor efterfragan pa var
hemmamarknad Varnamo-Jénkoping. Med vara duktiga medarbetare anser vi att forutsattningarna finns for att Nivika ska fortsatta vaxa
och leverera samma fina resultat framéver.

Miljé och héllbarhet

Nivika har en uttalad ambition att ha ett hallbarhetsperspektiv pa alla atgarder vi gér. Som exempel kan ndmnas de tre
solenergianlaggningar som installerats, nu senast pa Rastas anldggning pa Bredasten i Varnamo. Vid nybyggnationer p4 Samset och
Kungsangen i Jonkdping under det kommande aret planeras for ytterligare solenergianldggningar. Alla vara fastigheter har utrustats med
kontrollsystem for 6vervakning av den energi och de effekter vi kdper for el och fjarrvarme. Systemet ger oss en dverblick éver
fastigheternas energikonsumtion och mdjlighet att identifiera byggnader och system som har férbattringspotential. Systemet ger oss
aven mojlighet att folja upp de energibesparingsatgarder som genomférs. Under 2019 kommer arbetet med att digitalisera vara
byggnader fortsatta. Vi kommer att koppla upp véara byggnaders tekniska system for varme, kyla och

ventilation till en portal som kan évervakas och som larmar vid driftfel och avvikelser. Genom att aktivt arbeta med tekniska
forsorjningssystem minskar vi var energiférbrukning och darmed var klimatpaverkan.

Agarférhallanden
Bolaget &gs till 40% av Varnanas AB (org. nr 556735-3783), 30% av Planch AB (org. nr 556722-7375), 22% av Holmgren Group AB
(org. nr 556371-2610) och 8% av Pollock Invest AB (org. nr 556818-6620).
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Flerarsoversikt - koncernen

Resultatrékning

Hyresintakter

Fastigheternas driftnetto

Orealiserade vardeférandringar fastigheter
Resultat fore skatt

Balansrékning
Balansomslutning
Verkligt varde fastigheter

Fastighetsrelaterade och finansiella nyckeltal
Uthyrningsgrad %

Soliditet %

Direktavkastning %

Antal anstéllda

Kassaflédesanalys

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

2017/18

135 095

95 576
249 646
307 036

2 845 898
2748 300

96,0%
35%
3%

0

83 645
-485 446
389 977

2016/17

121 383

83 866
130 853
237 421

2096 773
2005770

96,0%
36%
4%

1

76 151
-276 482
223788

2015/16*

83 504
0
0
34 971

1 655 384
1499 637

92,0%
29%

*%k

2

79706
-490 837
460779

* Jamférelsetal har inte rdknats om enligt IFRS. Nyckeltalen baseras pa redovisning enligt BFNAR: 2012:1, K3.

** Direktavkastning har ej berdknats, da redovisat varde ej éverensstdmmer med marknadsmaéssigt vérde.

2014/15*

70 105
0
0
34 323

1030 956
966 805

85,0%
30%

k%

5

40 560
-238 729
200 434

Definitioner

Uthyrningsgrad: Kontrakterad uthyrningsbar area dividerat med total uthyrningsbar area per balansdagen.
Soliditet: Justerat eget kapital i procent av balansomslutningen.

Direktavkastning: Driftnetto fastigheter dividerat med fastigheternas genomsnittligt redovisat varde.

Forslag till resultatdisposition, i kronor

Till arsstammans férfogande star foljande vinstmedel:

Balanserade vinstmedel
Arets resultat

Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras sa att

till aktieagare utdelas (754,71 kronor per aktie)
i ny rékning Overfoéres

203 582 841 kr
5652 214 kr
209 235 055 kr

20 000 000 kr
189 235 055 kr
209 235 055 kr
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Rapport over resultat och totalresultat for koncernen

2017-09-01 2016-09-01
Not -2018-08-31 -2017-08-31
Hyresintakter 34 135095 121 383
Fastighetskostnader 5,8 -39 519 -37 517
Driftnetto 95 576 83 866
Central administration 5,8 -15115 -8 316
Ovriga rorelseintakter 7 924 2132
Ovriga roérelsekostnader 7 -726 0
Rorelseresultat 80 659 77 682
Finansiella intakter 9 60 512
Finansiella kostnader 9 -22 591 -21 838
Forvaltningsresultat 58 128 56 356
Vardeférandring fastigheter, realiserade 10 4135 29 529
Vardeférandring fastigheter, orealiserade 11 249 646 130 853
Vardeférandring derivat, orealiserade 14,15 -4 872 20 683
248 908 181 065
Resultat fore skatt 307 036 237 421
Aktuell skatt 10 -31 -896
Uppskjuten skatt 10 -69 310 -47 093
Arets resultat 237 695 189 432
Ovrigt totalresultat 0 0
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 237 695 189 432
Hanforligt till
Moderforetagets aktiedgare 226 156 189 576
Innehav utan bestammande inflytande 11 539 -144
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Rapport 6ver finansiell stéllning for koncernen

Not  2018-08-31 2017-08-31 2016-09-01
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 11 2748 300 2005770 1586 646
Inventarier, verktyg och installationer 12 9 097 5191 1306
Andelar i koncernforetag 0 0 450
Andra langfristiga vardepappersinnehav 14 86 86 86
Andra langfristiga fordringar 13,14 1975 2093 7276
Summa anléaggningstillgangar 2759 458 2013 140 1595 764
Omsittningstillgangar
Varulager 604 64 0
Hyresfordringar 14 660 362 2088
Ovriga fordringar 14 17 812 4338 1617
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 1986 1667 2329
Likvida medel 14,16 65 378 77 202 53 745
Summa omsattningstillgangar 86 440 83 633 59 779
SUMMA TILLGANGAR 2845 898 2096 773 1655 543
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Nivika Fastigheter AB (publ)
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Rapport 6ver finansiell stéllning for koncernen

Not 2018-08-31 2017-08-31 2016-09-01
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 19 2 650 2 650 2419
Ovrigt tillskjutet kapital 191 265 191 265 153 040
Balanserat resultat inklusive arets resultat 754 808 550 756 390 355
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 948 723 744 671 545 814
Innehav utan bestdmmande inflytande 45 005 156 0
Summa eget kapital 993 728 744 827 545 814
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 10 201 359 132678 85 584
Rantebarande finansiella skulder 14,17 1 505 352 1118 860 923 528
Derivatinstrument 14,1517 10 947 6 075 26 758
1717 658 1257 613 1035870
Kortfristiga skulder
Rantebarande finansiella skulder 14,17 60 580 67 056 29479
Leverantorsskulder 14 52 480 10 675 19 977
Aktuella skatteskulder 2 056 1028 2523
Ovriga skulder 14 2 371 2122 9908
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14 17 025 13 452 11972
134 512 94 333 73 859
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 845 898 2096 773 1655 543
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Rapport 6ver forandringar i koncernens egna kapital

Summa

Ovrigt Balanserat Innehav utan hanforligt till

tillskjutet ~ resultatinkl.  bestdmmande moderbolagets

Aktiekapital kapital arets resultat inflytande aktiedgare

Ingaende balans 2016-09-01 2419 153 040 390 355 0 545 814
0

Arets resultat 0 189 576 -144 189 432
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Summa Totalresultat 0 189 576 -144 189 432
Transaktioner med &gare: 0
Utdelning 0 -10 000 0 -10 000
Nyemission 231 38 225 0 38 456
Avyttring av innehav utan bestdmmande inflytande -300 300 0
Effekter av andrade redovisningsprinciper 0 -18 875 0 -18 875
Utgaende balans 2017-08-31 2650 191 265 550 756 156 744 827
0

Arets resultat 0 226 156 11 539 237 695
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Summa Totalresultat 0 226 156 11 539 237 695
Transaktioner med &gare: 0
Utdelning 0 -17 500 0 -17 500
Nyemission 0 0 285 285
Erhallet aktiedgartillskott 0 0 20 700 20700
Avyttring av innehav utan bestdmmande inflytande 0 -4 411 12 481 8 070
Forvarv av innehav utan bestammande inflytande 0 -194 -156 -350
Utgaende balans 2018-08-31 2650 191 265 754 807 45 005 993 727
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Koncernens kassaflodesanalys

2017-09-01 2016-09-01

Not -2018-08-31 -2017-08-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansnetto 80 659 77 682
Erhallen ranta 60 512
Betald ranta -22 591 -21 838
Ovriga poster som ej ingar i kassaflédet 0 614
Betald skatt -31 -896
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 58 097 56 074
Kassafldde frén féréndringar i rérelsekapitalet
Forandringar rorelsefordringar -14 631 -397
Forandringar rorelseskulder 40 179 20 474
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 83 645 76 151
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -244 336 -187 144
Forvarv av dotterbolag -400 -293
Avyttring av dotterbolag 4185 112 529
Investering i befintliga fastigheter -241 107 -202 973
Investering i materiella anlaggningstillgangar -3 906 -4 234
Tillkomna finansiella tillgangar -10 -944
Amortering finansiella tillgangar 128 6 577
Kassafléde fran investeringsverksamheten -485 446 -276 482
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -17 500 -10 000
Tillskott fran innehav utan bestdmmande inflytande 20985 0
Nyemission 17 0 38 456
Upptagna 1an 17 1031682 304 737
Amortering/I6sen lan -645 190 -109 405
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 389 977 223 788
Arets kassaflode -11 824 23 457
Likvida medel vid arets borjan 77 202 53 745
Likvida medel vid arets slut 65 378 77 202
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Noter - koncern

Not 1 Foéretagsinformation

Nivika Fastigheter AB ar ett aktiebolag med sate i Varnamo. Bolaget &r moderféretag i en koncern med en fastighetsportfolj som bestar
av 63 fastigheter i Sverige. Fastigheterna &gs genom 31 dotterféretag och dotterdotterféretag. Det huvudsakliga syftet med
verksamheten ar att férvarva, férvalta och utveckla fastigheter i Varnamo och Jénképing med omnejd.

Koncernens foretagsadress ar:
Nivika Fastigheter AB
Ringvagen 38, 331 32 VARNAMO

De finansiella rapporterna avser Nivika Fastigheter AB och har godkéants av styrelsen foér offentliggérande vid styrelsesammantradet den
12 december 2018 och kommer att laggas fram fér antagande vid 2018 ars arsstdamma.

Not 2.1 Grundlaggande redovisningsprinciper

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

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen utom i de fall som anges under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper”. Moderbolaget tillimpar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. De avvikelser som
férekommer féranleds av begransningar i méjligheterna att tilldmpa IFRS i Moderbolaget till féljd av arsredovisningslagen samt gallande
skatteregler.

Grunder for uppréttandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats utifran antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgangar och skulder &r varderade till sina
historiska anskaffningsvarden med undantag for derivatinstrument och férvaltningsfastigheter som ar varderade till verkliga varden (se
not 10 och 13). Koncernredovisningen ar upprattad i enlighet med férvarvsmetoden och samtliga dotterforetag, i vilka bestdmmande
inflytande innehas, konsolideras fran och med det datum detta inflytande erhdlls.

Att uppratta rapporter i éverensstimmelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gérs av ledningen for redovisningsdndamal. De
omraden som innefattar en hég 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 bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter
samt andra faktorer som bedéms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om
gjorda bedémningar andras eller andra férutsattningar féreligger.

Bruttoredovisning tilldmpas genomgaende avseende redovisning av tillgdngar och skulder férutom i de fall dar bade en fordran och en
skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder &r kvittningsbara och avsikten ar att géra detta. Bruttoredovisning
tillampas ocksa avseende intkter och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgangar och skulder

Anlaggningstillgangar, langfristiga skulder och avsattningar férvantas atervinnas eller forfalla till betalning senare an tolv manader efter
balansdagen. Omséattningstillgangar och kortfristiga skulder férvantas atervinnas eller forfalla till betalning inom mindre an tolv manader
efter balansdagen.
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Not 2.2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper
2.2.1 Koncernredovisning

Dotterféretag

Dotterféretag ar alla de foretag (inklusive féretag for sarskilt &ndamal) dar koncernen har réatt till rérlig avkastning fran innehavet och en
mojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande pa ett satt som vanligen foljer av ett aktieinnehav uppgaende till mer &n halften
av rostratterna. Férekomsten och effekten av potentiella rostratter som for narvarande ar majliga att utnyttja eller konvertera beaktas vid
beddmningen av huruvida koncernen utévar bestdmmande inflytande Gver ett annat foretag. Dotterféretag konsolideras fran och med
den dag da bestammande inflytandet uppnas och de de-konsolideras fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphér.

2.2.1.2 Férvérv av dotterbolag/ rérelseférvérv

Rorelseforvarv redovisas i enlighet med férvarvsmetoden. Képeskillingen utgérs av verkligt varde pa oéverlatna tillgangar, skulder och
emitterade aktier. | kdpeskillingen ingar dven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som ar en foljd av avtalad villkorad
kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara forvarvade tillgangar och 6évertagna skulder
véarderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv avgor koncernen om alla innehav utan bestdmmande
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 bestdmmande inflytande samt verkligt
varde pa tidigare aktieinnehav éverstiger verkligt varde pa koncernens andel av identifierbara forvarvade nettotillgangar, redovisas som
goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for det forvarvade dotterforetagets tillgangar, i handelse av ett s.k. "bargain purchase”
redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten éver totalresultat. Goodwill skrivs inte av utan testas minst arligen fér nedskrivning.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag
elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterféretag har i férekommande fall andrats for att garantera en konsekvent tillampning av
koncernens principer.

Férvérv av bolag som inte ses som rérelseforvarv

Nar forvarv av dotterféretag innebar forvarv av tillgdngar som inte utgér rorelse fordelas anskaffningskostnaden pé de enskilda
tillgangarna baserat pa deras relativa verkliga varden vid férvarvstidpunkten. For klassificering av férvarv se not 2.3.3.

2.2.2 Omrékning av utlédndsk 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 @n den funktionella valutan for den aktuella
enheten. Koncernredovisningen ar upprattad i SEK, som bade &r den funktionella valutan och presentationsvalutan i moderféretaget.

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

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanférbara transaktionskostnader. Darefter redovisas
forvaltningsfastigheter till sina respektive verkliga varden och redovisas i Rapport 6ver finansiell stéllning som anlaggningstillgang. Saval
orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i Resultatrékningen.

Hyresintakter och intakter fran fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittetet 2.2.9 Intakter.
Tillkommande utgifter 1&ggs till det redovisade vardet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar som ar férknippade
med tillgdngen kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som fastighetskostnader i den period de
uppkommer.

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

2.2.4 Materiella anldggningstillgangar utéver férvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgangar utdver forvaltningsfastigheter ar fysiska tillgdngar som anvénds i koncernens verksamhet och har en
forvantad nyttjandeperiod éverstigande ett ar. Materiella anlaggningstillgangar varderas till sina respektive anskaffningsvarden och skrivs
av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anlaggningstillgangar redovisas tas hansyn ftill tilgadngens eventuella
restvarden nar det avskrivningsbara beloppet faststalls.
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Materiella anlaggningstillgangar tas bort fran balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan forvantas tillféra nagra ekonomiska
fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den séljs. Vinst och forlust beraknas som skillnaden mellan férsaljningspriset
och tillgangens redovisade varde. Vinst eller férlust redovisas i resultatrakningen den redovisningsperiod da tillgangen avyttrats, sdsom
ovrig 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 fér underhall och reparation kostnadsférs nar de uppstar, men
utgifterna fér betydande férnyelser och forbattringar redovisas i balansrékningen och skrivs av under den aterstaende nyttjiandeperioden
for den underliggande tillgangen. Se not 11 och 12.

Avskrivning beraknas enligt féljande: Antal ar
Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar

2.2.5 Nedskrivning av icke finansiella tillgangar

Tillgangar som I6pande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller forandringar i férhallanden indikerar att det
redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gérs med det belopp varmed tillgangens redovisade varde 6verstiger dess atervinningsvarde. Atervinningsvardet ar det
hogre av tillgangens verkliga varde minskat med forséaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid bedémning av nedskrivningsbehov
grupperas tillgangar pa de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter). For tillgangar,
andra an finansiella tillgangar och goodwill, som tidigare har skrivits ner gors per varje balansdag en prévning av om aterféring bor
goras.

2.2.6 Varulager

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

2.2.7 Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett féretag och en finansiell skuld eller ett eget
kapitalinstrument i ett annat féretag.

2.2.7.1 Finansiella tillgangar
Koncernens finansiella tillgangar delas in i féljande kategorier:

- Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via arets resultat.

- Finansiella tillgangar som innehas for handel.

- Finansiella tillgangar som vid forsta redovisningstillfallet identifierades som en post varderad till verkligt varde.

- Lanefordringar och hyresfordringar varderade till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

- Finansiella tillgangar som innehas till forfall varderade till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.
- Finansiella tillgangar som kan séljas varderade till verkligt védrde mot &vrigt totalresultat.
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Finansiella tillgangar och skulder vérderade till verkligt vérde via arets resultat

Koncernen anvander derivatinstrument for att skydda sig mot finansiella risker. Ingédngna derivatkontrakt bestar framst av réntederivat.
For narvarande tillampar inte koncernen sakringsredovisning vilket foranleder att samtliga vardeférandringar redovisas till sina verkliga
varden Over arets resultat. Vardeférandringar redovisas i Resultatrdkningen pa raden "Vardeférandring derivatinstrument” och
specificeras i not 13 och 14.

Lanefordringar och hyresfordringar

Lanefordringar och hyresfordringar ar finansiella tillgangar som inte ar derivat med fasta eller faststéllbara 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 prévas I6pande om det finns objektiva bevis pa att det redovisade vardet inte kommer att
inflyta. Om en lanefordran/ hyresfordran antas vara osdker gors en reservering for skillnaden mellan det redovisade vardet och det
férvantade kassaflodet. Forluster hanforliga till osékra hyresfordringar redovisas i resultatrékningen under évriga rérelsekostnader.

Ranteintakter avseende lanefordringar inkluderas i de finansiella intékterna.

Likvida medel
Likvida medel omfattar kassa och banktillgodohavanden.

2.2.7.2 Finansiella skulder
Koncernens finansiella skulder delas in i féljande 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 vérderats till upplupet anskaffningsvérde

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde. | efterféljande perioder varderas dessa skulder till upplupet anskaffningsvarde med
tillampning av effektivrantemetoden. Upplupet anskaffningsvarde berdknas med beaktande av eventuella rabatter, avgifter och
transaktionskostnader som ar en del av effektivrantan. Eventuell vinst eller forlust, vid I6sen redovisas som finansiell kostnad eller intakt i
resultatrakningen.

Avgifter som betalas for lanel6ften redovisas som transaktionskostnader fér upplaningen i den utstrackning det &r 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 férdelas dver det aktuella laneldftets 16ptid som en del av effektivrantan.

2.2.7.3 Lanekostnader

Laneutgifter utgoérs av rénta 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 fardigstélla for avsett anvandning eller férsaljning, aktiveras som en del
av tillgadngens 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 férdelar med dganderatten klassificeras som operationella. Samtliga
nuvarande hyreskontrakt hanférliga till koncernens forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv, att betrakta som
operationella leasingavtal. Redovisningsprincipen for dessa avtal framgar av not 2.2.9 Intékter.
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2.2.9 Intékter

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

Intakter fran fastighetsforsaljning

Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att risker och formaner dvergatt till képaren fran saljaren, vilket motsvarar
kontraktsdagen savida det inte strider mot sarskilda villkor i kdpekontraktet. Resultatet vid forséljning av fastighet utgor en realiserad
vardeforandring, vilket motsvarar skillnaden mellan avtalad képeskilling och fastighetens verkliga varde sasom det berdknats/bedémts i
den senaste finansiella rapporten.

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

2.2.10 Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder fér nuvarande och tidigare perioder faststélls 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 fér tempordra skillnader mellan tillgdngars och skulders skatteméassiga och
redovisningsmassiga varden. Om den uppskjutna skatten uppstar till f6ljd av en transaktion som utgér den férsta redovisningen av en
tillgang eller skuld, som inte ar ett rérelseférvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkat redovisat eller skattemassigt
resultat, redovisas den daremot inte. | de fall forvarv av tillgang (fastighet) genomférs, redovisas den uppskjutna skatten som ett avdrag
fran verkligt varde pa tillgangen.

Uppskjutna skatteskulder i koncernen avser i huvudsak differenser mellan bedémt marknadsvarde och skattemassigt varde gallande
fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporara differenser, daribland underskottsavdrag, i den man det ar
sannolikt att en beskattningsbar vinst kommer att vara tillganglig mot vilken de avdragsgilla temporéra 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 f6r den period da tillgangen realiseras eller skulden betalas,
utifran skattesatser (och lagstiftning) som ar antagna eller aviserade pa balansdagen.

15 (56)



Nivika Fastigheter AB (publ)
556735-3809

Vid forvarv av ett bolag gérs en beddémning huruvida forvarvet avser forvarv av rorelse eller forvarv av tillgang (fastighet). Forvarv av
rorelse innebar att forvarvet avser kop av ett bolag med fastigheter inklusive dvertagande av personal och processer. Vid férvarv 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 hanférlig till samma enhet i koncernen och samma skattemyndighet.

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

2.2.12 Utdelning
Utdelningar till bolagets aktiedgare klassificeras som skuld frén och med den tidpunkt utdelningen ar faststalld pa bolagsstdmman.

2.2.13 Redovisning av kassafléde
Likvida medel utgors av tillganglig kassa och banktillgodohavanden till forfogande hos banken. Kassaflédesanalysen har upprattats
enligt den indirekta metoden.

2.2.14 Nya standarder

Nya och dndrade standarder som trétt i kraft
Koncernen har i samband med 6vergangen till IFRS tillampat samtliga IAS och IFRS gallande fran och med 1 september 2017 och
tidigare som paverkar koncernen.

Inga nya eller andrade IFRS har fortidstillampats.

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte har tilldmpats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rakenskapsar som borjar den 1 januari 2018 eller senare och har inte tillampats
vid upprattandet av denna finansiella rapport. Nedan foljer en preliminar bedémning av effekter fran de standarder som bedéms vara
relevanta for koncernen. Ovriga nya eller &ndrade standarder eller tolkningar som IASB har publicerat férvantas inte ha nagon paverkan
pa koncernens eller moderforetagets finansiella rapporter.

IFRS 9 Finansiella instrument

IFRS 9 Finansiella instrument omfattar redovisning av finansiella tillgadngar 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 infér andra kategorier an de som finns i IAS 39. Klassificeringen under IFRS 9
baseras dels pa instrumentens avtalsenliga kassafloden, dels pa foretagets affarsmodell. IFRS 9 infér ocksa en ny modell for
nedskrivningar av finansiella tillgangar. Syftet med den nya modellen ar att kreditforluster ska redovisas tidigare &n under IAS 39. For
finansiella skulder éverensstdmmer IFRS 9 i stort med IAS 39.

IFRS 9 trader i kraft den 1 januari 2018 och kommer att tilldmpas av koncernen och moderbolaget fran och med 1 september 2018.
Jamférande information kommer inte att raknas om. Koncernen har analyserat effekterna av 6vergangen till IFRS 9. Bestdmmelserna i
IFRS 9 avseende klassificering och vardering av koncernens finansiella instrument kommer inte att vasentligt paverka koncernens
finansiella stallning vid Gvergangstidpunkten. Bedémningen baseras pa historisk data som pavisar att fa faktiska hyresforluster
forekommit. Framatriktat forvantar vi oss inga vasentliga hyresférluster. Andrade principer for nedskrivning av l&nefordringar kommer
potentiellt att kunna ¢ka kreditreserven for finansiella tillgangar.
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IFRS 15 Intdkter fran avtal med kunder

IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder ersatter samtliga tidigare utgivna standarder och tolkningar som hanterar intdkter med en samlad
modell for intéktsredovisning. Enligt IFRS 15 ska en intakt redovisas nar en utlovad vara eller tjanst éverforts till kund, vilket kan ske 6ver
tid eller vid en tidpunkt. Intdkten ska utgdras av det belopp som foretaget forvantar sig erhalla som ersattning for dverférda varor eller
tjanster.

IFRS 15 trader i kraft for rakenskapsar som inleds den 1 januari 2018 och koncernen har valt att tillampa IFRS 15 med framatriktad
tillampning vilket innebar att koncernen kommer att tillampa IFRS 15 framatriktat fran och med 1 september 2018 och kommer i enlighet
med denna 6vergangsmetod inte att rakna om jamférelsesiffror utan redovisa eventuell dvergangseffekt i eget kapital per den 31 augusti
2018.

Koncernen har analyserat effekterna av évergangen till IFRS 15. Koncernens intaktsstrommar har analyserats och bestar uteslutande av
hyresintékter och far dadrmed ingen effekt enligt nya standarden. Bedémningen &r att inférandet av IFRS 15 inte kommer att innebéra
nagon vasentlig paverkan pa koncernens finansiella resultat och stillning men kan innebara viss omklassificering i de finansiella
rapporterna. Koncernen kommer dock paverkas av de utdkade upplysningskraven i IFRS 15, vilkket kommer att paverka
arsredovisningen under 2019.

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal ersétter IAS 17 Leasingavtal fran och med 1 januari 2019. Enligt den nya standarden ska leasetagare redovisa
atagandet att betala leasingavgifterna som en leasingskuld i balansrakningen. Réatten att nyttja den underliggande tillgangen under
leasingperioden redovisas som en tillgang. Avskrivning pa tillgangen redovisas i resultatet liksom en réanta pa leasingskulden. Erlagda
leasingavgifter redovisas dels som betalning av ranta, dels som amortering av leasingskulden. For leasegivare innebar den nya
standarden inte nagra storre skillnader.

Koncernen ar framst leasegivare. Som leasegivare beddéms inte inférandet av IFRS 16 innebadra nagra effekter utdver utdkade
upplysningskrav. Som leasetagare innehar koncernen fatalet operationella leasingavtal. Utifran de allmanna vasentlighetskriterierna i
IAS 1 beddms omfattningen av de operationella leasingavtalen som koncernen har ingatt som immateriell fér koncernen och darmed
beddms IFRS 16 i dagslaget inte fa nagon vasentlig effekt pa koncernens eller moderbolagets redovisning.

Not 2.3 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Nar styrelsen och verkstallande direktdren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinciper maste vissa
uppskattningar och antaganden géras som paverkar redovisade vardet av tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. De omraden dar
uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse fér koncernen och som kan komma att paverka resultat- och balansrékning om de
andras beskrivs nedan.

2.3.1 Klassificering av fastigheter

En beddmning gors géallande klassificering av fastigheter som férvaltningsfastigheter, rorelsefastigheter eller omsattningsfastigheter.
Forvaltningsfastigheter utgérs av byggnader och mark som i huvudsak inte nyttjas av koncernen eller anvands i dess verksamhet, eller
ar till férsaljning som en del av den I6pande verksamheten, utan innehas i syfte att generera hyresintékter och vardestegring. Dessa
fastigheter ar i huvudsak uthyrda utan avsikt att saljas inom ramen for den I6pande verksamheten. Fastigheter som till betydlig del
anvands av koncernen i den I6pande verksamheten klassificeras som rorelsefastighet. Omsattningsfastigheter utgérs av fastigheter som
innehas i syfte att séljas som en del av den I6pande verksamheten. Samtliga koncernens fastigheter utgérs av férvaltningsfastigheter.

2.3.2 Vérdering férvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan beddémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella stallning.
Varderingen kraver beddmning av och antaganden om det framtida kassaflddet samt faststdllelse av diskonteringsfaktor
(avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vid fastighetsvardering
vanligtvis en kanslighetsanalys. Information om detta samt de antaganden och bedémningar som har gjorts framgar av not 10.

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 férvérv

En beddmning maste goéras huruvida det ror sig om ett rérelseférvarv eller tillgangsforvarv. En rérelse bestar av resurser och processer
som kan resultera i produktion. Vid forvarv av bolag goérs en bedémning av hur redovisning av forvarvet ska ske baserat pa bland annat
féljande kriterier: forekomsten av anstallda, bolagets tillgdngar och komplexiteten i interna processer. Vidare beaktas antalet
verksamheter och férekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog férekomst av dessa kriterier innebar att férvarvet
klassificeras som ett rorelseférvarv och lag forekomst som ett tillgangsfoérvarv.
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Nar forvarv av dotterféretag innebar forvarv av tillgdngar som inte utgér rorelse fordelas anskaffningskostnaden pé de enskilda
tillgangarna och skulderna baserat pa deras relativa verkliga varden vid férvarvstidpunkten. Om istéllet bedémningen skulle ha resulterat
i klassificering som rorelseforvarv, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade fastighetsvardet skulle varit hdgre liksom uppskjuten
skatteskuld och sannolikt ocksa goodwill.

2.3.4 Berékning av verkligt varde av finansiella instrument

Finansiella instrument varderade till verkligt varde klassificeras antingen som verkligt varde Over arets resultat eller tillgangliga till
forsaljning. Varderingen kan ta sin utgangspunkt i nagon av féljande 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.

Réntebérande skulder

Koncernen redovisar rantebarande skulder till upplupet anskaffningsvarde. Verkligt varde av rantebarande skulder anses vara ungefarlig
med bokfort varde da alla rantebarande skulder I6per pa rorlig rénta och koncernen inte ser nagra indikationer pa att marginalen har
férandrats sedan upplaning.

Hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, leverantérsskulder och évriga kortfristiga skulder
Initialt bokf6rs dessa poster till verkligt varde och i ndstkommande 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 resultatrédkningen (niva 2).
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Not 3 Hyresintdkter

2017/18 2016/17
Fasta hyresintakter 135 095 121 383
Summa 135 095 121 383
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavtal.
Framtida minimiinbetalningar avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal:
2018-08-31 2017-08-31
Mindre an 1 ar 122 182 103 851
2-5ar 342 239 279 508
Mer &n 5 ar 441 395 300 531
Summa 905 816 683 890
Not 4 Segmentsrapportering
Nivikakoncernen rapporterar en segmentsredovisning dar segmenten &r uppdelade geografiskt i Jénképing, Varnamo och Ovrigt.
Ledningen féljer primart upp segmenten pa omsattning och driftéverskott. Alla intékter ar fran externa kunder.
Uthyrnigsbar
yta
Uthyrnigsbar kommersiella
Antal yta bostdder, fastigheter, Andel Redovisat
Segment fastigheter kvm kvm bostader % varde
Joénkoping 26 9177 86 734 10% 1561
Varnamo 33 13 067 72 313 15% 1101
Ovrigt * 4 0 8171 0% 86
Totalt 63 22 244 167 218 2748
* Qvrigt avser fastigheter i Boras, Vaxjod, Strémstad samt Hunnebostrand.
Jonképing Virnamo Ovrigt
1718 16/17 1718 16/17 17118 16/17
Hyresintakter 76 631 80514 52 551 37 757 5913 3112
Fastighetskostnader -23 287 -23 940 -15 906 -12 607 -326 -970
Driftéverskott 53 344 56 574 36 645 25150 5587 2142
Vérdeférandring, férvaltningsfastigheter 154 136 128 596 90 179 30 068 9 466 1718
Resultat inkl. vardeforandringar 207 480 185170 126 824 55218 15053 3860
Totalt
1718 16/17
Hyresintakter 135095 121 383
Fastighetskostnader -39 519 -37 517
Driftoverskott 95 576 83 866
Vardefoérandring,forvaltningsfastigheter 253 781 160 382
Resultat inkl. virdeférandringar 349 357 244 248
Ofordelade poster:
Foérvaltnings- och administrationskostn. -15 841 -8 316
Ovriga rérelseintékter 924 2132
Rorelseresultat 334 440 238 064
Finansnetto -22 531 -21 326
Vardeférandring derivat -4 872 20 683
Skatt -69 341 -47 989
Arets resultat 237 695 189 432
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Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2017/18 2016/17
Fastighetskostnader -39 519 -37 517
Central administration -15 115 -8 316
Summa -54 634 -45 833
Fastighetskostnader 2017/18 2016/17
Mediakostnader 14 679 12 446
Underhallskostnader 2 658 3798
Forsakring och avgalder 640 503
Fastighetsskatt 4 453 4 657
Inhyrd personal 3933 3259
Ovriga fastighetskostnader 13 156 12 854
Summa 39 519 37 517
| mediakostnader ingar uppvarmning, el, vatten och renhallning.
Central administration 2017/18 2016/17
Inhyrd personal 7 636 6 567
Konsultkostnader 926 119
Avskrivningar 29 29
Ovriga centrala kostnader 6 524 1601
Summa 15115 8 316
Not 6 Arvode till revisorer

2017/18 2016/17
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget 1088 773
Ovriga tjanster 624 44
Summa 1712 817
Not 7 Ovriga rérelseintikter och rérelsekostnader
Ovriga rorelseintikter 2017/18 2016/17
Ersattning vid miljésanering 0 1926
Forsakringsersattningar, atervunna kundférluster, dvrig forsaljning 924 206
Summa 924 2132
Ovriga rorelsekostnader 2017/18 2016/17
Kostnader vid dvrig forsaljning -726 0
Summa -726 0
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Not 8 Anstillda och personalkostnader

Medelantalet anstéllda 2017/18 2016/17
Antal Varav Antal Varav
anstillda man anstillda man
Sverige 0 0% 1 100%
0 0% 1 100%
Léner och andra erséttningar
2017/18 2016/17
Styrelse och VD 0 0
(varav tantiem) (0) (0)
Ovriga anstéllda 0 244
0 244
Sociala kostnader
Pensionskostnader for styrelse och VD 0 0
Pensionskostnader dvriga anstéllda 0 0
Ovriga sociala kostnader 0 207
0 207
Pensionsférpliktelser
Styrelse och VD 0 0
Kénsférdelning bland ledande befattningshavare
2017/18 2016/17
Andel kvinnor i styrelsen 40% 25%
Andel man i styrelsen 60% 75%
Andel kvinnor bland évriga ledande
befattningshavare 40% 25%
Andel man bland 6vriga ledande
befattningshavare 60% 75%
Uppgifterna avser férhallandet pa balansdagen.
Not 9 Finansiella intdkter och kostnader
Finansiella intakter 2017/18 2016/17
Ranteintakter 60 493
Ovriga finansiella intakter 0 19
Summa 60 512
Finansiella kostnader 2017/18 2016/17
Rantekostnader till kreditinstitut -21 536 -20 782
Ovriga rantekostnader -1 055 -1 056
Summa -22 591 -21 838
Betalda och erhallna rantor 2017/18 2016/17
Under aret erhallna ranteintakter 60 138
Under aret betalda réntekostnader -21 892 -22 230
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Not 10 Inkomstskatt

2017/18 2016/17
Aktuell skatt -31 -896
Uppskjuten skatt -69 310 -47 093
Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen -69 341 -47 989
Avstamning av effektiv skattesats 2017/18 2016/17
Redovisat resultat fore skatt 307 036 237 421
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats (22 %): -67 548 -52 233
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 110 447
Ej skattepliktiga intakter -2623 -8 403
Vardeférandring derivat 1072 -1337
Vardeférandring pa under aret férvarvade fastigheter 6 064 15290
Vardeférandring fastigheter realiserade 910 6 496
Ovrigt -7 326 -8 249
Total skattekostnad -69 341 -47 989
Effektiv skattesats 22,6% 20,2%

Skatt enligt gallande skattesats har beraknats utifran 22%. Uppskjutna skatter omvarderas utifran sankt bolagsskatt i takt med att dessa

trader i kraft.

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 22,6% (20,2%).

Arets resultat dverensstammer med arets totalresultat varfér det inte fdSrekommer nagon skatt redovisad mot évrigt totalresultat.

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.
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Uppskjuten inkomstskatt ar hanforlig till:

Uppskjuten  Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
skattefordran  skatteskuld skattefordran skatteskuld
Differenser avseende: 2018-08-31 2018-08-31 2017-08-31 2017-08-31
Omvérdering av férvaltningsfastigheter till verkligt varde 0 -212 939 0 -142 590
Ovriga temporéra skillnader:
Overavskrivningar 0 0 0 0
Omvérdering av ranteswap till verkligt varde 2408 0 1337 0
Aktiverade underskottsavdrag 9172 0 8 575 0
Summa 11 580 -212 939 9912 -142 590
Redovisas enligt féljande i Rapport 6ver finansiell stéllning: 2018-08-31 2017-08-31
Uppskjutna skattefordringar 11 580 9912
Uppskjutna skatteskulder -212 939 -142 590
Summa -201 359 -132 678
Avstdmning av uppskjutna skatter 2018-08-31 2017-08-31
Ingaende balans -132 678 -85 585
Skattekostnader/intékter redovisade i resultatrékningen -69 310 -47 093
Justering 6vriga poster 629 0
Utgaende balans -201 359 -132 678

Uppskjutna skattefordringar redovisas for skattemassiga underskottsavdrag i den utstrackning som det ar sannolikt att de kan

tillgodogdras genom framtida beskattningsbara vinster.

Nedanstaende tabell redogdr for de underskottsavdrag for vilka inga uppskjutna skattefordringar redovisats och dess forfallotidpunkt.

Underskottsavdrag for vilka ingen uppskjuten skattefordran redovisas i balansrékningen 2018-08-31 2017-08-31
Inget forfallodatum 0 0
Summa 0 0
Utgaende redovisat varde 0 0
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Not 11 Forvaltningsfastigheter

2018-08-31 2017-08-31
Verkligt virde vid arets borjan 1963 110 1499 638
Forvarv 251778 210 587
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 76 246 118 024
Avyttringar 0 -83 000
Omklassificeringar 42 660 87 008
Orealiserade vardeférandringar 249 646 130 853
Verkligt véarde vid arets slut 2583 440 1963 110
Forvaltningsfastigheter under uppférande 2018-08-31 2017-08-31
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarden 42 660 87 008
Arets anskaffningar 164 860 42 660
Omklassificeringar -42 660 -87 008
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 164 860 42 660
Arets foériandring per kategori Bostader Handel,Kontor Industri/Lager Ovrigt/Mark
Verkligt vdrde vid arets boérjan 2016-09-01 142 701 543 337 791 500 22100
Forvarv 55 559 30 205 124 823 0
Forbattringsinvesteringar 83 259 56 545 20678 202
Avyttringar 0 0 -83 000 0
Omklassificeringar 62 675 24 333 0 0
Orealiserade vardeférandringar 14 478 31 660 84 917 -202
Verkligt véarde vid arets slut 2017-08-31 358 672 686 080 938 918 22 100
Forvarv 49 329 133732 63 054 5663
Forbattringsinvesteringar 61393 1098 135955 0
Avyttringar 0 0 0 0
Omklassificeringar 0 42 128 532 0
Orealiserade vardeférandringar 62 093 69 048 117 584 921
Verkligt véarde vid arets slut 2018-08-31 531 487 932 086 1256 043 28 684

Varderingsmodell

Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten 6ver finansiell stalining till verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i
resultatrakningen. Koncernen véarderar samtliga fastigheter arligen. Av sammanlagt 63 st fastigheter har 63 st varderats externt, vilket
motsvarar 100% av det samlade fastighetsbestandet. De varderingsinstitut som har anlitats ar framst Forum fastighetsekonomi AB, men

for fatalet fastigheter aven Svefa AB.

Merparten av de externa varderingarna utférdes under augusti manad 2018. Koncernen har till varderarna lamnat information om bland
annat gallande samt nytecknade hyreskontrakt, I6pande drifts- och underhallskostnader samt bedémda investeringar utifran

underhallsplaner och beddmda framtida vakanser.

Varderingen grundar sig pa nuvardet av prognostiserade kassafldden jamte restvarde under kalkylperioden. | normalfallet har en 25-arig
kalkylperiod anvéants. Antagandet avseende de framtida kassaflédena har gjorts utifran en analys av:

* 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 jamférelse med dem i den aktuella fastigheten.
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Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett prognostiserat restvarde vid kalkylperiodens slut, har diskonterats baserat pa
bedémd kalkylranta. Kalkylréantan &r anpassad individuellt for varje fastighet och ligger i intervallet 4,90%-10,93%. Restvardet framraknas
sasom fastighetens/tomtrattens verkliga varde vid kalkylperiodens slut och har sin grund i det prognostiserade driftnettot forsta aret efter
kalkylperiodens slut. Det prognostiserade driftnettot evighetskapitaliseras med ett for fastigheten/tomtratten individuellt
direktavkastningskrav, for att berdkna restvardet.

Det vagda genomsnittliga direktavkastningskravet vid kalkylperiodens slut uppgar till 6,14% . De parametrar som anvands i varderingen
motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktérer pa marknaden resonerar och verkar. Grund for dessa
beddmningar fas i ortsprisanalyser samt analyser av transaktioner av i 6vrigt jamférbara fastigheter. Varderingsférfarandet for
fastighetsbestandet, med tillhérande underlagsinsamling och bearbetning, féljer god varderarsed, upprattad av Sektionen For
Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna.

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

Fastighetsbestandets vardeforandring

Per den 31 augusti 2018 uppgick det samlade verkliga vardet pa koncernens fastighetsportfolj till 2 748 Mkr (féregaende ar 2 005 Mkr).
Den orealiserade vardeférandringen for det ursprungliga bestandet och under aret forvarvade fastigheter, uppgick totalt till 249 Mkr
(131). Foérandringen av fastigheternas varde motsvarar en vardeuppgang pa ca 9 %. Vardeuppgangen forklaras framst av framgangsrikt
genomférda projekt bade nybyggnation och ombyggnation, férvarv och en god fastighetsmarknad.

Viarderingsantaganden

Vardetidpunkt 2018-08-31

Inflationsantagande, % 2%

Kalkylperiod, ar 5ar

Direktavkastning, % 2,84%-8,75%, medel 6,14%
Kalkylranta, % 4,90%-10,93%, medel 8,17%
Langsiktig vakans, % 0-20%

Hyresantagande Befintlig hyra och marknadshyra
Drifts- och underhéallskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for

respektive fastighet och varderingsinstitutets
erfarenhet av likartade objekt

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

Kanslighetsanalys Varde effekt, mkr
Marknadshyra for lokal +-10% 175
Vakansgrad +/- 10% 348
Drift- och underhallskostnader 10 kr/kvm 46
Kalkylranta och direktavkastning +-1% 382
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer

2018-08-31 2017-08-31
Ingédende anskaffningsvarden 8 250 3776
Arets anskaffningar 5552 4600
Férsaljningar/utrangeringar 0 -126
Omklassificeringar 792 0
Utgaende ackumulerade 14 594 8 250
anskaffningsvarden
Ingéende avskrivningar -3 059 -2470
Ackumulerade avskrivningar pa arets anskaffningar -1 766 0
Férsaljningar/utrangeringar 0 126
Arets avskrivningar -672 -715
Utgaende ackumulerade -5 497 -3 059
avskrivningar
Utgaende redovisat varde 9 097 5191
Not 13 Andra langfristiga fordringar

2018-08-31 2017-08-31
Ingadende anskaffningsvarden 2093 7276
Tillkommande fordringar 10 944
Amorteringar, avgaende fordringar -128 -6 127
Utgaende ackumulerade 1975 2093
anskaffningsvarden
Utgaende redovisat varde 1975 2093

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
Overgripande malet ar att ha en kostnadseffektiv finansiering inom koncernen. Koncernens framsta finansiella skulder utgérs av externa

lan.

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

2018-08-31

Tillgangar i balansrékningen

Lane- och

hyresfordringar Verkligt viarde

Andra langfristiga fordringar 1975 1975
Hyresfordringar 660 660
Ovriga fordringar 17 812 17 812
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1986 1986
Likvida medel 65 378 65 378
Summa 87 811 87 811
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Ovriga

2018-08-31 Skulder finansiella

véarderade till skulder,

verkligt varde upplupet

via arets anskaffnings-
Skulder i balansrékningen resultat varde Summa Verkligt virde
Rantebarande finansiella skulder 0 1565 932 1565 932 1565 932
Derivatinstrument 10 947 0 10 947 10 947
Leverantorsskulder 0 52 480 52480 52 480
Ovriga skulder 0 4428 4428 4 428
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 17 025 17 025 17 025
Summa 10 947 1639 864 1650 811 1650 811

2017-08-31
Lane- och

Tillgangar i balansrékningen hyresfordringar Verkligt viarde

Andra langfristiga fordringar 2093 2093

Hyresfordringar 362 362

Ovriga fordringar 4338 4338

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1667 1667

Likvida medel 77 202 77 202

Summa 85 662 85 662

Ovriga

Skulder finansiella

2017-08-31 varderade till skulder,

verkligt varde upplupet

via arets anskaffnings-
Skulder i balansrékningen resultat varde Summa Verkligt viarde
Rantebarande finansiella skulder 0 1185916 1185916 1185916
Derivatinstrument 6 075 0 6 075 6 075
Leverantorsskulder 0 10675 10675 10675
Ovriga skulder 0 3150 3150 3150
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 13 452 13 452 13 452
Summa 6 075 1213193 1219 268 1219 268

Koncernen har derivatinstrument i form av ranteswappar som utgdér finansiella instrument varderade till verkligt varde.
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Marknadsrisk
Exponering av finansiell marknadsrisk uppstar till folid av exponering mot rénteférandringar. Exponeringen hanteras i huvudsak genom
anvandning av finansiella derivat.

Bolaget anvander rantederivat for att hantera rénterisk och uppna énskad rantebindningsstruktur. Strategin innebar att det éver tid
kommer att uppsta vardeférandringar beroende pa féréandringar i marknadsranta och aterstaende [6ptid.

Valutarisk

Koncernens verksamhet finns endast i Sverige, med SEK som valuta.

Bolaget ar inte exponerat fér nagon valutarisk.

Raénterisk

Ranterisk ar risken for att utvecklingen pa rantemarknaden ger negativa effekter i form av 6kade réntekostnader for 1an. Koncernens
upplaning sker huvudsakligen med rérliga rantor. Eftersom verksamhetens intékter 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 2018 paverkar en samtidig forandring av rantan upp eller ned med en procentenhet de arliga nettorantekostnaderna
med 15 659 Tkr, férutsatt att koncernens 16ptid och finansieringsstruktur forblir konstant under aret.

Den rantebarande nettoskuldpositionen som I[6per med rorlig ranta for koncernen som helhet, inbegripet kassa och
banktillgodohavanden, uppgick till omkring 1 500 000 Tkr. Den genomsnittliga rantebindningsperioden fér koncernens rantebarande
nettoskulder, inbegripet alla rantederivat, men exklusive kassa och banktillgodohavanden, uppgick till ca 7 ar.

Kundkreditrisk

Kundkreditrisk ar risk for forluster som féljer av att motparten inte kan infria sina forpliktelser enligt avtal. Risken ar i huvudsak kopplad fill
hyresfordringar. For att kontrollera risken genomfér bolaget grundliga kreditupplysningar samt féljer 16pande upp utvecklingen av
hyresgasternas kreditvardighet. Vid behov kompletteras avtalet med sékerheter 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 hégst begransad eftersom
hyresgésterna erlagger hyrorna i forskott. Avseende banktillgodahavanden &r dessa placerade pa bankkonto.

Den finansiella riskhanteringen medfoér en exponering for kreditrisk, framst motpartsrisk i samband med fordringar pa banker som
uppstar vid kop av derivatinstrument.

Finansieringsrisker avser risk for svarigheter att erhalla finansiering for verksamhet vid en given tidpunkt. Koncernen finansieras delvis
med &garlan. Dessa beddms inte exponeras for refinansieringsrisker. Enligt koncernens finansieringspolicy ska den externa
laneportfoljen ha en loptidsstruktur som innebar att koncernens exponering for refinansieringsrisker minskar. Bolaget ska vara en
attraktiv lantagare och ha en framférhallning som innebar att bolaget kan erbjudas finansiering till goda villkor. Bolaget goér I6pande
likviditetsprognoser for att sékerstélla god framférhallning vid lanefdrfall och betalningsataganden.

Refinansieringsrisker, som innebar att forfallande skulder inte skulle kunna refinansieras pa marknaden, minskas genom Bolagets
malsattning att uppratthalla en spridning i forfallostrukturen for utestdende skulder. Bolaget har god och I6pande kontakt med bankerna
och ett bra fungerande samarbete.

Koncernen &r foremal for ett antal sa kallade covenanter vilka finns foreskrivna i bankens lanevillkor, daribland nyckeltalet
belaningsgrad. Koncernen uppfylide alla covenanter, saval per den 31 augusti 2018 som under rakenskapsaret.
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Tabellen nedan visar avtalade aterstdende I6ptider (odiskonterade varden) pa de finansiella skulderna.

Forvantat kassaflode 2017/18

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3 Ara< Summa
Réantebarande finansiella skulder 528 976 303 487 663 502 39742 1535707
Derivatinstrument (rdnteswappar) 8 185 8 185 8185 32834 57 389
Ovriga langfristiga skulder 1922 5433 5314 53 624 66 293
Leverantorsskulder 52480 0 0 0 52 480
Ovriga kortfristiga skulder 21452 0 0 0 21452
Summa 613 015 317 105 677 001 126 200 1733 321

Forvantat kassaflode 2016/17

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3 Ara< Summa
Réantebarande finansiella skulder 177 368 482 396 244736 285 805 1190 305
Derivatinstrument (rdnteswappar) 8185 8185 8185 40 946 65 501
Ovriga langfristiga skulder 972 908 1844 22725 26 449
Leverantorsskulder 10675 0 0 0 10675
Ovriga kortfristiga skulder 16 602 0 0 0 16 602
Summa 213 802 491 489 254765 349 476 1 309 532

Rantebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Forvantat kassafldde inkluderar ranta och amorteringar.
Kassaflode fran ranteswappar avser det tilkommande nettoutflédet fran swappen.

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska hallas pa en nivd som sakerstéller att enheterna i koncernen efterlever fortlevnadsprincipen, samtidigt
som avkastningen optimeras. Styrelsen analyserar |6pande forhallande mellan skuldsattning och eget kapital och férhallandet mellan
skuldsattning och eget kapital inklusive lan fran aktiedgarna. | nettoskulden ingar rantebarande skulder och likvida medel.

For att uppratthalla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas godkannande nar sa ar lampligt, variera
utdelningen till aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller salja tillgangar for att minska
skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar I0pande forhallande mellan skuldsattning och eget kapital och forhallandet mellan
skuldsattning och eget kapital inklusive lan fran aktiedgarna utifrdn uppsatta mal. | nettoskulden ingar langfristiga och kortfristiga lan.
Utfallen i nedanstaende tabell ligger inom de mal som satts upp.

2018-08-31 2017-08-31
Rantebarande nettoskuld 1565 932 1185916
Summa eget kapital 993 728 744 827
Forhallande mellan skuld och eget kapital 63% 63%

Koncernen har som malséttning att ha en soliditet om minst 25 %. Soliditeten uppgar per 2018-08-31 till 35 % (36 %).

| koncernens kreditavtal finns vissa alagda kapitalkrav, sk covenants. Dessa ar att rénteteckningsgrad alltid uppgar till minst 2,0 ggr och
belaningsgrad inte éverstiger 70%. Samtliga kapitalkrav har uppfyllts under aret.
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Not 15 Finansiella instrument virderade 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 2018-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Derivatinstrument (rdnteswappar) 0 10 947 0 10 947
0 10 947 0 10 947
Vardering 2017-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Derivatinstrument (rdnteswappar) 0 6 075 0 6 075
0 6 075 0 6 075

Nedanstaende tabell presenterar férandringar i finansiella instrument enligt niva 2:

2018-08-31 2017-08-31

Ingadende balans 6 075 26 758

Vardeférandring 4872 -20 683

Utgaende balans 10 947 6 075
Not 16 Likvida medel

2018-08-31 2017-08-31

Kassa och banktillgodohavanden 65 378 77 202

65 378 77 202
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Not 17 Réntebarande krediter och lan

Specifikation éver férandringar av skulder som uppkommer fran finansieringsverksamheten

Réntebarande Réntebarande
finansiella Derivat- finansiella Derivat-
skulder, instrument, skulder, instrument,
langfristiga  langfristiga kortfristiga kortfristiga
Ingaende balans 2017-09-01 1118 860 6 075 67 056 0
Kassafloéde - Upptagna lan 1031682 0 60 580 0
Kassafléde - Amortering av lan -645 190 0 -67 056 0
Foérandring av verkligt varde 0 4872 0 0
Utgaende balans 2018-08-31 1505 352 10 947 60 580 0
Réntebarande Réntebarande
finansiella Derivat- finansiella Derivat-
skulder, instrument, skulder, instrument,
langfristiga  langfristiga kortfristiga kortfristiga
Ingadende balans 2016-09-01 923 528 26 758 29 479 0
Kassafloéde - Upptagna lan 304 737 0 67 056 0
Kassafléde - Amortering av lan -109 405 0 -29 479 0
Foérandring av verkligt varde 0 -20 683 0 0
Utgaende balans 2017-08-31 1118 860 6 075 67 056 0
Tabellen nedan visar koncernens olika réantebarande krediter och Ian.
2018-08-31 2017-08-31
Langfristiga
Banklan (rorlig ranta) 1452 686 1092 394
Ovriga lan (fast ranta) 52 666 26 466
Derivatinstrument 10 947 6 075
Summa langfristiga skulder 1516 299 1124 935
Kortfristiga:
Banklan (rorlig ranta) 58 913 66 389
Ovriga lan (fast ranta) 1667 667
Summa kortfristiga skulder 60 580 67 056
Réntebarande skuld 1576 879 1191 991
Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 40 000 tkr (30 000 tkr)
Outnyttjad kredit (byggnadskreditiv) uppgar till 44 294 tkr (0 tkr)
| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen fér koncernens krediter och lan.
Forfallostruktur lan per rakenskapsar 2018-08-31 2017-08-31
2018/2019 (2017/2018) 481 408 129 255
2019/2020 (2018/2019) 287 130 473 296
2020/2021 (2019/2020) 701 017 246 410
2021/2022 eller senare (2020/2021 eller senare) 96 377 336 955
Summa rantebdrande skulder 1565 932 1185916
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Koncernens exponering, avseende lan, for ranteférandringar och kontraktsenliga datum nar det galler omférhandlingar av rantor ar

féljande:
Rénteforfallostruktur 31-08- 2018 Externa kreditgiva Total portfolj

Volym Ranta, % Volym Réanta, %
Inom 1 ar 481 408 2,08% 481 408 2,08%
1-2 ar 287 130 1,24% 287 130 1,24%
2-3ar 701017 2,01% 701 017 2,01%
3-4 ar 54 790 3,11% 54 790 3,11%
4-5 ar 41 587 1,22% 41 587 1,22%
>5ar 0 0,00% 0 0,00%
Summa 1 565 932 1 565 932
Rénteforfallostruktur 31-08- 2017 Externa kreditgiva Total portfolj

Volym Ranta, % Volym Réanta, %
Inom 1 ar 129 255 1,72% 129 255 1,72%
1-2 ar 473 296 1,85% 473 296 1,85%
2-3ar 246 410 1,39% 246 410 1,39%
3-4 ar 310725 2,48% 310725 2,48%
4-5 ar 26 230 3,12% 26 230 3,12%
>5ar 0 0,00% 0 0,00%
Summa 1185916 1185916

Den viktade genomsnittliga réantesatsen pa externa krediter och lan, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick till 1,85% per den

31 augusti 2018. Rantebarande skuld bestar av 47 lan.

| summan upplaning ingar banklan och annan upplaning mot sakerhet uppgaende till 1 509 134 Tkr (1 199 916) De sakerheter som
stallts for lanen ar koncernens forvaltningsfastigheter. Den réantebarande skulden ar rantesékrad med totalt 10 rantederivat.

Not 18 Stillda sdkerheter

Skulder till kreditinstitut 2018-08-31 2017-08-31
Foretagsinteckningar 8100 0
Fastighetsinteckningar 1509 134 1199 916
Summa 1517 234 1199 916
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Not 19 Eget kapital

Antal aktier 2018-08-31 2017-08-31
Ingaende balans 26 500 26 500
Arets férandring 0 0
Utgaende balans 26 500 26 500
Resultat per aktie 2017/18 2016/17

Resultat per aktie 8,53 7,15

Berakningen av resultat per aktie har baserats pa arets resultat i koncernen, hanforligt till moderbolagets aktieagare uppgaende fill
226.156 tkr (189.276tkr), och pa ett vagt genomsnittligt antal aktier under 2017/2018 uppgaende till 26.500 (26.500), vilket beraknats i
enlighet med IAS 33. Ingen utspadning finns.

Not 20 Upplysningar om transaktioner med nérstaende

Foljande affarsforbindelser skots pa normala marknadsvillkor och krav ("pa armlangds avstand”), och i tabellen nedan fértecknas de
féretag som anses vara narstaende parter:

Namn Relation % av andelar
Enheter med betydande inflytande éver féretaget:

Varnanas AB (556735-3783) Agare 40%
Holmgren Group AB (556371-2610) Agare 22%

De finansiella rapporterna omfattar Nivika Fastigheter AB och de dotterféretag som fértecknas i tabellen under avsnittet "Information om
moderforetaget”.

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

Enhet med betydande inflytande 6ver koncernen

Forsaljning till och forvarv Varnanas AB Holmgren Group AB

fran narstaende parter 2017/18 2016/17 2017/18 2016/17
Forsaljning till narstaende parter 0 0 31756 31 356
Inkép av administrativa forvaltningstjanster fran narstaende parter 15754 9450 0 0

Not 21 Vasentliga handelser efter balansdagens slut

Under november manad stallde foretaget ut en obligation pa 250mkr inom 700 mkr. Obligationens 16ptid &r 3 ar och obligation kommer
att noteras pa Nasdaqg Bond list i januari 2019. Obligationen kommer framfor allt att stodja fortsatt expansion och méjliggor ett snabbt
utnyttjande av bolagets fina projektportfolj.

Bolaget har under hdsten férvarvat ytterligare tre fastigheter: Geologen 1, i Vaxj6, ca 1.000 kvm som innehaller en férskola, férvarvades
2018-10-31.

Vakten 10, i J6nkOping, pa ca 600kvm férvarvades 2018-12-14. Fastigheten ar i nulaget tomstalld.

Vaxjo 12:15, "Stenladan" som ligger pa universitetsomradet i Vaxj6. Fastigheten &r pa 15.000 kvm och pa fastigheten finns en byggratt
dar Nivika har for avsikt att bygga studentbostader under 2019.

Nivika har i december gatt in som delégare i bolaget Husgruppen Modulsystem i Jonk&ping AB, ett bolag som &ger och forvaltar
studentbostader i J6nkoping. Bolaget passar vél in i Nivikas plan, dels férvarvas befintlig fastighet dels ett kunnande géllande férvaltning
av student/mindre lagenheter. Tanken &r att bolaget i framtiden @ven skall férvalta kommande student/mindre lagenheter som ar
planerade i Vaxjo.
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Not 22 Overgang till IFRS

Dessa finansiella rapporter for koncernen ar de forsta som upprattats med tillampning av IFRS. Tidigare upprattade arsredovisningar for
koncernen har redovisats i enlighet med arsredovisningslagen och tillampliga rad, rekommendationer samt uttalanden fran
Bokféringsnamnden.

De redovisningsprinciper som aterfinns i not 2 har tillampats nar koncernredovisningen upprattats per den 31 augusti 2018 och for den
jamférande information som presenteras per den 31 augusti 2017 samt vid upprattande av rapporten Over periodens ingaende
finansiella stallning per den 1 september 2016.

Rérelseférvarv som gjorts innan 1 september 2016 har inte raknats om. Ovriga frivilliga undantag fran retroaktiv tillampning av IFRS har
inte tillampats av koncernen.

Effekter pa resultat och stéllning

I nedanstdende sammanstalining visas effekterna av ovanstdende tillAmpningar pa koncernens resultatrékning for 2016/17 samt
balansrékning per 1 september 2016 och 31 augusti 2017. Overgangen fran tidigare redovisningsprinciper har ocksa inneburit en
annorlunda struktur och klassificering av rakningarna &n tidigare. Overgangen till IFRS har inte haft nagon effekt pa& koncernens
kassaflode.
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Koncernens balansrakning per 1 september 2016

Enligt tidigare = Justeringar Omklassi-

TILLGANGAR principer for IFRS ficeringar Enligt IFRS
Anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 1499479 159 87 008 1586 646
Inventarier, verktyg och installationer 1306 0 0 1306
Pagaende nyanlaggningar och foérskott avseende

materiella anlaggningstillgangar 87 008 0 -87 008 0
Andelar i koncernféretag 450 0 0 450
Andra langfristiga vardepappersinnehav 86 0 0 86
Andra langfristiga fordringar 7276 0 0 7276
Summa anléaggningstillgangar 1595 605 159 0 1595 764
Omsattningstillgangar

Kundfordringar 2088 0 -2 088 0
Hyresfordringar 0 0 2088 2088
Ovriga fordringar 1617 0 0 1617
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2 329 0 0 2329
Kassa och bank 53 745 0 -53 745 0
Likvida medel 0 0 53 745 53 745
Summa omsittningstillgangar 59 779 0 0 59 779
SUMMA TILLGANGAR 1655 384 159 0 1655 543
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Enligt tidigare = Justeringar Omklassi-
EGET KAPITAL OCH SKULDER principer for IFRS ficeringar Enligt IFRS
Eget kapital
Aktiekapital 2419 0 0 2419
Ovrigt tillskjutet kapital 153 040 0 0 153 040
Balanserat resultat inklusive arets resultat 318 343 72012 0 390 355
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 473 802 72012 0 545 814
Minoritetsandel
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 0 0 0
Summa eget kapital 473 802 72 012 0 545 814
Langfristiga skulder
Uppskjuten skatteskuld 184 195 -98 611 0 85 584
Byggnadskreditiv 57 189 0 -57 189 0
Skulder till kreditinstitut 859 939 0 -859 939 0
Rantebarande finansiella skulder 0 0 917 128 917 128
Derivatinstrument 0 26 758 0 26 758
Ovriga skulder 6 400 0 0 6 400
Summa langfristiga skulder 1107 723 -71 853 0 1035870
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 29 479 0 -29 479 0
Rantebarande finansiella skulder 0 0 29 479 29479
Forskott fran kunder 0 0 0 0
Leverantorsskulder 19 977 0 0 19 977
Aktuella skatteskulder 2523 0 0 2523
Ovriga skulder 9908 0 0 9908
Upplupna kostnader och férutbetalda kostnader 11972 0 0 11972
Summa kortfristiga skulder 73 859 0 0 73 859
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1655 384 159 0 1655 543
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Koncernens rapport 6ver totalresultat 1 september 2016 - 31 augusti 2017

Enligt tidigare = Justeringar Omklassi-
Resultatrakning principer for IFRS ficeringar Enligt IFRS
Nettoomsattning 121 383 0 -121 383 0
Hyresintakter 0 0 121 383 121 383
Fastighetskostnader 0 0 -37 517 -37 517
Driftnetto 121 383 0 -37 517 83 866
Handelsvaror 0 0 0 0
Fastighetskostnader -25 216 0 25216 0
Ovriga externa kostnader -19 761 0 19 761 0
Personalkostnader -241 0 241 0
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -26 419 25 804 615 0
Central administration 0 0 -8 316 -8 316
Ovriga rérelseintéakter 2132 0 0 2132
Ovriga roérelsekostnader 0 0 0 0
Rorelseresultat 51878 25804 0 77 682
Resultat fran évriga vardepapper och fordringar 19 0 -19 0
Resultat fran andelar i koncernféretag 38 181 -38 181 0 0
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 493 0 -493 0
Rantekostnader och liknande resultatposter -21 838 0 21838 0
Finansiella intakter 0 0 512 512
Finansiella kostnader 0 0 -21 838 -21 838
Forvaltningsresultat 68 733 -12 377 0 56 356
Vardeférandring fastigheter, realiserade 0 29 529 0 29 529
Vardeforandring fastigheter, orealiserade 0 130 853 0 130 853
Vardeférandring derivat, orealiserade 0 20 683 0 20 683
Resultat fore skatt 68 733 168 688 0 237 421
Skatt pa arets resultat -8 069 5 666 2403 0
Aktuell skatt 0 0 -896 -896
Uppskjuten skatt 0 -45 586 -1 507 -47 093
Arets resultat 60 664 128 768 0 189 432
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0
Ovrigt totalresultat 0 0 0 (]
Arets totalresultat 60 664 128 768 0 189 432
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Koncernens balansrakning per 31 augusti 2017

Enligt tidigare = Justeringar Omklassi-

TILLGANGAR Not principer for IFRS ficeringar Enligt IFRS
Anlaggningstillgangar

Goodwill 291 -291 0 0
Forvaltningsfastigheter 1990 289 -27 179 42 660 2005770
Inventarier, verktyg och installationer 5191 0 0 5191
Pagaende nyanlaggningar och foérskott avseende

materiella anlaggningstillgangar 49 222 -6 562 -42 660 0
Andelar i koncernféretag 0 0 0 0
Andra langfristiga vardepappersinnehav 86 0 0 86
Andra langfristiga fordringar 2093 0 0 2093
Summa anléaggningstillgangar 2047172 -34 032 0 2013 140
Omsattningstillgangar

Fardiga varor och handelsvaror 64 0 -64 0
Varulager 0 0 64 64
Kundfordringar 362 0 -362 0
Hyresfordringar 0 0 362 362
Ovriga fordringar 4338 0 0 4338
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 1667 0 0 1667
Kassa och bank 77 202 0 -77 202 0
Likvida medel 0 0 77 202 77 202
Summa omsittningstillgangar 83633 0 0 83 633
SUMMA TILLGANGAR 2130 805 -34 032 0 2096 773
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Enligt tidigare = Justeringar Omklassi-

EGET KAPITAL OCH SKULDER principer for IFRS ficeringar Enligt IFRS
Eget kapital

Aktiekapital 2 650 0 0 2 650
Ovrigt tillskjutet kapital 191 265 0 0 191 265
Balanserat resultat inklusive arets resultat 490 227 60 529 0 550 756
Eget kapital hanforligt till moderféretagets aktiedgare 684 142 60 529 0 744 671
Minoritetsandel 156 0 -156 0
Innehav utan bestdmmande inflytande 0 0 156 156
Summa eget kapital 684 298 60 529 0 744 827
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 233 314 -100 636 0 132 678
Byggnadskreditiv 39 000 0 -39 000 0
Skulder till kreditinstitut 1054 060 0 -1 054 060 0
Rantebarande finansiella skulder 0 0 1118 860 1118 860
Derivatinstrument 0 6 075 0 6 075
Ovriga skulder 25 800 0 -25 800 0
Summa langfristiga skulder 1352174 -94 561 0 1257 613
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 67 056 0 -67 056 0
Rantebarande finansiella skulder 0 0 67 056 67 056
Forskott fran kunder 50 0 -50 0
Leverantorsskulder 10 675 0 0 10675
Aktuella skatteskulder 1028 0 0 1028
Ovriga skulder 2122 0 0 2122
Upplupna kostnader och férutbetalda kostnader 13 402 0 50 13 452
Summa kortfristiga skulder 94 333 0 0 94 333
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2130805 -34 032 0 2096 773
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Noter - 6vergang IFRS

A. Férvaltningsfastigheter

Vid dvergangen till IFRS har koncernens fastigheter varderats till verkligt varde med beaktande av uppskjuten skatt. Det verkliga vardet
har beréknats enligt de principer som framgar av not 2.3.2 samt not 10. Av de verkliga vardet har 100% varderats externt. Vardet vid
tidpunkten for dvergangen uppgick till 2 748 Mkr och den uppskjutna skatteskulden till 212 Mkr. Per 31 augusti 2017 uppgick det verkliga
vardet till 2 005 Mkr och uppskjuten skatteskuld till 142 Mkr. Féréandringen under 2016/17 har redovisats i resultatrakningen.
Avskrivningar och vardehdjande underhall som kostnadsforts aterfors till vardet pa forvaltningsfastigheter. Aktiverade pagaende arbeten
avseende fastigheter redovisas som en vardedkning av forvaltningsfastigheter.

B. Derivat

Vid 6vergangen till IFRS har koncernens rantederivat redovisats till marknadsvardet med beaktande av uppskjuten skatt. Per 31 augusti
2018 uppgick det verkliga vardet till 10 647 Mkr och uppskjuten skattefordran till 2 408 Mkr. Féréandringen under 2017/2018 har
redovisats i resultatrakningen.

C. Rérelseférvérv och goodwill

Enligt tidigare redovisningsprinciper har goodwill uppstatt i samband med ett rorelseforvarv. | enlighet med Overgangsregler har
rorelseférvarvet avseende Mitt Lager som genomférdes 2016/2017 raknats om och beddmts utgéra ett tillgangsférvarv i form av
forvaltningsfastigheter. Resultatet av denna omrakning av rorelseforvarvet ar att goodwill i dppningsbalansen bokas bort mot eget
kapital.

Omforing har skett inom eget kapital for att anpassa redovisningen till IFRS. Vidare har mindre justeringar &ven gjorts i resultatrédkning
och balansrakning.

Summan av justeringarnas nettoeffekt efter skatt pa eget kapital efter skatt sammanfattas i nedan tabell:

2016-09-01 2017-08-31
Eget kapital enligt tidigare redovisningsprinciper 473 802 684 298
A. Forvaltningsfastigheter 92 883 65 558
B. Derivat -20 871 -4739
C. Omrakning rorelseférvarv 0 -291
Justering eget kapital enligt IFRS, netto efter skatt 545 814 744 827
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Moderforetagets resultatrdkning

2017-09-01 2016-09-01
Not -2018-08-31 -2017-08-31
Nettoomsattning 4 19 291 11638
Bruttoresultat 19 291 11 638
Administrationskostnader 5,6 -21 591 -13 047
Rorelseresultat -2 300 -1 409
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 7786 0
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 0 6
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -1444 -642
6 342 -636
Resultat efter finansiella poster 4042 -2 045
Bokslutsdispositioner 9 911 1587
Resultat fore skatt 4953 -458
Skatt pa arets resultat 10 699 0
Arets resultat 5652 -458
Ovrigt totalresultat 0 0
Ovrigt totalresultat 0 0
Arets totalresultat 5652 -458
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Moderforetagets balansriakning

Not 2018-08-31 2017-08-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Inventarier, verktyg och installationer 11 32 48
Pagaende nyanlaggningar och foérskott avseende
materiella anlaggningstillgangar 12 653 0
685 48
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 13 419 562 302 973
Andra langfristiga vardepappersinnehav 16,17 75 75
Uppskjuten skattefordran 14 1475 0
421 112 303 048
Summa anlaggningstillgangar 421 797 303 096
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 16 1 0
Fordringar hos koncernforetag 16 228 487 156 313
Aktuell skattefordran 1403 1403
Ovriga fordringar 16 4150 317
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 49 0
234 090 158 033
Kassa och bank 15,16 40 620 54 030
Summa omsattningstillgangar 274710 212 063
SUMMA TILLGANGAR 696 507 515159
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Moderforetagets balansriakning

Not 2018-08-31 2017-08-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 18 2 650 2 650
2 650 2 650
Fritt eget kapital
Overkursfond 191 265 191 265
Balanserat resultat 12 318 24 652
Arets resultat 5652 -458
209 235 215 459
Summa eget kapital 211 885 218 109
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,19 112 399 0
Ovriga skulder 16,19 50 000 20 000
162 399 20 000
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 16,19 17 250 31632
Leverantorsskulder 16 10 991 2408
Skulder till koncernféretag 16 292 758 242 345
Ovriga skulder 16 85 204
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 1139 461
322 223 277 050
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 696 507 515159
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Rapport 6ver forandringar i moderforetagets egna kapital

Bundet eget kapital Fritt eget kapital
Balanserat
Aktiekapital Overkursfond resultat Arets resultat Totalt
Ingadende balans 2016-09-01 2419 153 040 34 645 7 190 111
Omforing resultat foregaende ar 0 0 7 -7 0
Arets resultat 0 0 0 -458 -458
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Summa Totalresultat 0 0 0 -458 -458
Transaktioner med &gare:
Nyemission 231 38 225 0 0 38 456
Léamnad utdelning 0 0 -10 000 0 -10 000
Utgaende balans 2017-08-31 2 650 191 265 24 652 -458 217 651
Omforing resultat féoregaende ar 0 0 -458 458 0
Fusionsresultat 0 0 5624 0 5624
Arets resultat 0 0 0 5652 5652
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0
Summa Totalresultat 0 0 0 5652 5652
Transaktioner med &gare:
Léamnad utdelning 0 0 -17 500 0 -17 500
Utgaende balans 2018-08-31 2 650 191 265 12 318 16 956 222 731
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Moderforetagets kassaflodesanalys 2018-08-31 2017-08-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -2 300 -1 409
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar och nedskrivningar 15 15
Koncernbidrag 911 1587
-1 374 193
Erhallen rénta 0 6
Erlagd rénta -1 444 -642
Betald inkomstskatt 0 0
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -2 818 -443
fore forandringar av rorelsekapital
Féréndringar i rérelsekapital
Forandring av rorelsefordringar -76 057 -111 921
Foérandring av rorelseskulder 45173 182 680
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -33 702 70 316
Investeringsverksamheten
Forvarv av andelar i koncernféretag -142 058 -98 110
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -653 0
Avyttring av dotterbolag 38 104 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -104 607 -98 110
Finansieringsverksamheten
Nyemission 0 38 456
Upptagna Ian 142 399 20 000
Utbetald utdelning -17 500 -10 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 124 899 48 456
Arets kassafléde -13 410 20 663
Likvida medel vid arets borjan 54 030 33 367
Likvida medel vid arets slut 40 620 54 030
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Noter - Moderlaget

Not 1 Foretagsinformation

Nivika Fastigheter AB ar ett aktiebolag med sate i Varnamo. Bolaget &r moderféretag i en koncern med en fastighetsportfolj som bestar
av 63 fastigheter i Sverige. Fastigheterna &gs genom 31 dotterféretag och dotterdotterféretag. Det huvudsakliga syftet med
verksamheten ar att forvarva, férvalta och utveckla fastigheter i Varnamo och Jénkdping med omnejd. Bolaget ags till 40% av Varnanas
AB (org nr 556735-3783), 30% av Planch AB (org nr 556722-7375), 22% av Holmgren Group AB (org nr 556371-2610) och 8% av
Pollock Invest AB (org nr 556818-6620).

Koncernens foretagsadress ar:
Nivika Fastigheter AB
Ringvagen 38, 331 32 VARNAMO

De finansiella rapporterna avser Nivika Fastigheter AB och har godkéants av styrelsen for offentliggérande vid styrelsesammantradet den
12 december 2018 och kommer att laggas fram fér antagande vid 2018 ars arsstdamma.

Not 2 Grunder for arsredovisningens uppréattande

2.1 Tillampade regler och bestdmmelser

Moderféretagets arsredovisning har for forsta gangen 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 fér uppréttandet av arsredovisningen
Tillgangar och skulder ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

Att uppratta rapporter i éverensstimmelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gérs av ledningen for redovisningsdndamal. De
omraden som innefattar en hég grad av bedémning, som ar komplexa eller sddana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av
vasentlig betydelse for redovisningen anges i not 3. Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra
faktorer som bedéms vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om gjorda
beddmningar andras eller andra férutsattningar féreligger.

2.3 Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernféretag redovisas i moderforetaget till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Om det redovisade
vardet pa andelarna 6verstiger 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 resultatrékningen.

2.4 Redovisning av koncerbidrag och aktiedgartillskott
Lamnade respektive erhallna koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner.
Lamnade aktieagartillskott redovisas som en 6kning av andelens bokférda véarde.

Not 3 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Vid upprattandet av finansiella rapporter i enlighet med IFRS maste vissa uppskattningar och antaganden géras som paverkar
redovisade varden av tillgangar, skulder, intékter 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 &ndras ar foljande (se aven not 8, 10 och 13 i
koncerndelen): Inkomstskatt, Forvaltningsfastigheter och Finansiella instrument och finansiell riskhantering.
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4.1 Berakning av verkligt varde

4.1.1 Likvida medel
Verkligt vérde antas vara detsamma som bokfért varde.

4.1.2 Kundfordringar, leverantérsskulder och évriga skulder
Initialt bokfoérs dessa poster till historiskt anskaffningsvarde och i nastkommande perioder till upplupet anskaffningsvarde.

4.1.3 Verkligt varde pa aktier i dotterféretag vid prévning av nedskrivningsbehov

For att berakna verkligt varde pa aktier i dotterforetag har Nivika Fastigheter AB anvants sig av historiskt anskaffningsvarde i det
enskilda dotterféretaget. Vid berdkningen av substansvardet har det antagits att det verkliga vardet av férvaltningsfastigheterna och att
det bokférda vardet av 6vriga poster i dotterféretaget ar jamforligt med verkligt varde. Bolaget anser att detta ar ett rimligt antagande vid
berakning av verkligt varde pa aktierna i dotterféretag.

Not 4 Nettoomsaittning

2017/18 2016/17
Fakturerade koncerngemensamma tjanster utférda at samtliga dotterbolag enligt not 12. 19 291 11 638
Summa 19 291 11638
Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag
Administrationskostnader 2017/18 2016/17
Inhyrd personal -15 825 -9 407
Avskrivningar -15 -15
Ovriga centrala kostnader -5 751 -3 625

-21 591 -13 047
Not 6 Arvode till revisorer

2017/18 2016/17
Ernst & Young AB
Revisionsuppdraget 301 119
Ovriga tjanster 624 44
Summa 925 163
Not 7 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter

2017/18 2016/17
Ovriga ranteintakter 0 6
Summa 0 6
Not 8 Ridntekostnader och liknande resultatposter

2017/18 2016/17
Ovriga rantekostnader -1444 -642
Summa -1444 -642
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Not 9 Bokslutsdispositioner 2017/18 2016/17
Lamnat koncernbidrag 0 -577
Erhallet koncernbidrag 911 2 164
911 1587
Nivika Bautastenen AB 0 -577
Nivika Almen AB 0 235
Nivika Tre Liljor AB 0 1929
Nivika Advokaten AB 911 0
Not 10 Inkomstskatt
2017/18 2016/17
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt 699 0
Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen 699 0
Redovisat resultat fore skatt 4 953 -458
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats (22 %): 1090 -101
Skatteeffekt av:
Ej avdragsgilla kostnader 92 -1
Ej skattepliktiga intakter 0 102
Ej skattepliktigt resultat vid avyttring av andelar -1713 0
Skatt hanforligt till tidigare ar 699 0
Ovrigt 531 0
Total skattekostnad 699 0
Effektiv skattesats 14,1% 0,0%
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 14% (0%).
Skatt enligt géllande skattesats har beraknats utifran 22%
Arets resultat dverensstammer med arets totalresultat varfér det inte fdSrekommer nagon skatt redovisad mot dvrigt totalresultat.
Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
2018-08-31 2017-08-31
Ingédende anskaffningsvéarden 109 109
Arets anskaffningar 0 0
Forsaljningar/utrangeringar 0 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 109 109
Ingédende avskrivningar -61 -46
Forsaljningar/utrangeringar 0 0
Arets avskrivningar -16 -15
Utgaende ackumulerade avskrivningar =77 -61
Utgaende redovisat varde 32 48
Not 12 Pagaende nyanlaggningar och férskott avseende materiella anlaggningstillgangar
2018-08-31 2017-08-31
Ingadende anskaffningsvarden 0 0
Arets anskaffningar 653 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 653 0
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Not 13 Andelar i koncernforetag

2018-08-31 2017-08-31
Ingédende anskaffningsvarden 302 973 204 863
Arets anskaffningar 138 965 98 110
Arets forsaljningar -22 376 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 419 562 302 973
Utgaende redovisat virde 419 562 302 973
Kapital- RoOstritts- Antal Bokfort
Namn andel andel andelar varde
Nivika Tre Liljor AB 100% 100% 1000 1867
Nivika Almen AB 100% 100% 500 777
Nivika Apeln 29 AB 100% 100% 500 17 475
Nivika Sagaren 3 AB 100% 100% 500 11 668
Nivika Odlan AB 100% 100% 1000 8 205
Nivika Stigamo Ost AB 100% 100% 500 12 957
Nivika Holding 2 AB 100% 100% 500 49 000
Nivika Graniten AB 100% 100% 1000 40 401
Nivika Handelsfastigheter AB 100% 100% 500 82 328
Nivika Sandstenen AB 100% 100% 500 50
Nivika Industrifastigheter AB 100% 100% 500 50
Nivika Gulmaran AB 100% 100% 50 000 8 488
Nivika Lokal AB 100% 100% 1000 862
Nivika Skapvagen 6 AB 100% 100% 500 13 270
Nivika LP Fastigheter AB 100% 100% 500 27 176
Nivika Arkadien AB 100% 100% 100 34 785
Nivika Overljudet AB 100% 100% 10 000 9300
Nivika Mitt Lager AB 100% 100% 5000 3300
Nivika Stigamo Syd AB 100% 100% 500 1068
Nivika Stigamo E4 AB 100% 100% 500 65
Nivika Aborren AB 100% 100% 1000 8832
Nivika Advokaten AB 100% 100% 500 50
Nivika Bautastenen AB 100% 100% 1000 276
Nivika Operan 1 AB 100% 100% 500 5057
Nivika Cityfastigheter AB 100% 100% 3 000 82 255
419 562
Org.nr. Sate
Nivika Tre Liljor AB 556797-3994 Varnamo
Nivika Almen AB 556870-3150 Varnamo
Nivika Apeln 29 AB 556914-8157 Varnamo
Nivika Sagaren 3 AB 559102-2958 Varnamo
Nivika Odlan AB 559087-3096 Varnamo
Nivika Stigamo Ost AB 559097-7673 Véarnamo
Nivika Holding 2 AB 559054-1776 Varnamo
Nivika Graniten AB 556718-1564 Varnamo
Nivika Handelsfastigheter AB 556923-1474 Véarnamo
Nivika Sandstenen AB 556953-3838 Véarnamo
Nivika Industrifastigheter AB 556975-3931 Véarnamo
Nivika Gulmaran AB 556964-7224 Varnamo
Nivika Lokal AB 556746-9613 Véarnamo
Nivika Skapvagen 6 AB 556986-7764 Varnamo
Nivika LP Fastigheter AB 556982-1555 Varnamo
Nivika Arkadien AB 556756-8570 Varnamo
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Nivika Overljudet AB 556410-2696 Varnamo
Nivika Mitt Lager AB 559054-1792 Varnamo
Nivika Stigamo Syd AB 559097-7681 Varnamo
Nivika Stigamo E4 AB 559097-7657 Varnamo
Nivika Aborren AB 556773-2028 Varnamo
Nivika Advokaten AB 556842-7362 Varnamo
Nivika Bautastenen AB 556698-7664 Varnamo
Nivika Operan 1 AB 556804-2773 Varnamo
Nivika Cityfastigheter AB 556306-4459 Varnamo
Not 14 Uppskjuten skattefordran

2018-08-31 2017-08-31
Belopp vid arets ingang 0 0
Arets avsattning 1475 0
Belopp vid arets utgang 1475 0
Not 15 Kassa och bank

2018-08-31 2017-08-31
Kassa och banktillgodohavanden 40 620 54 030

40 620 54 030
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Not 16 Finansiella instrument

2018-08-31

Tillgadngar
véarderade till
verkligt varde

Lane- och via arets
Tillgangar i balansrékningen hyresfordringar resultat Summa Verkligt viarde
Kundfordringar 1 0 1 1
Fordringar hos koncernféretag 215222 0 215 222 215222
Ovriga fordringar 5553 0 5553 5553
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 49 0 49 49
Kassa och bank 40620 0 40 620 40 620
Summa 261 445 0 261 445 261 445

2018-08-31 Ovriga

Skulder finansiella

véarderade till skulder,

verkligt varde upplupet

via arets anskaffnings-
Skulder i balansrékningen resultat varde Summa Verkligt viarde
Skulder till kreditinstitut 0 129 649 129 649 129 649
Leverantorsskulder 0 10 991 10 991 10 991
Skulder till koncernféretag 0 292758 292 758 292 758
Ovriga skulder 0 50 085 50 085 50 085
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 1139 1139 1139
Summa 0 484 622 484 622 484 622

2017-08-31 Tillgangar

varderade till

verkligt varde

Lane- och via arets
Tillgangar i balansréakningen hyresfordringar resultat Summa Verkligt viarde
Kundfordringar 0 0 0 0
Fordringar hos koncernféretag 156 313 0 156 313 156 313
Ovriga fordringar 1720 0 1720 1720
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 0 0 0
Kassa och bank 54 030 0 54 030 54 030
Summa 212 063 0 212 063 212 063

2017-08-31 Ovriga

Skulder finansiella

véarderade till skulder,

verkligt varde upplupet

via arets anskaffnings-
Skulder i balansrékningen resultat varde Summa Verkligt virde
Skulder till kreditinstitut 0 31632 31632 31632
Leverantorsskulder 0 2408 2408 2408
Skulder till koncernféretag 0 242 345 242 345 242 345
Ovriga skulder 0 20 204 20 204 20 204
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 461 461 461
Summa 0 297 050 297 050 297 050

51 (56)



Nivika Fastigheter AB (publ)
556735-3809

Not 17 Finansiella instrument virderade 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 2018-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0 0 75 75
Vardering 2017-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0 0 75 75
Nedanstaende tabell presenterar forandringar i finansiella instrument enligt niva 3:
2018-08-31 2017-08-31
Ingadende balans 75 75
Vardeférandring 0 0
Utgaende balans 75 75
Not 18 Antal aktier 2018-08-31 2017-08-31 2018-08-31 2017-08-31
Kvotvéarde Kvotvéarde Antal Antal
Aktier 100 100 26 500 26 500
100 100 26 500 26 500
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Not 19 Réantebirande krediter och lan
Specifikation éver férandringar av skulder som uppkommer fran finansieringsverksamheten

Réantebdrande Raéntebarande
finansiella finansiella
skulder, skulder,
langfristiga kortfristiga
Ingaende balans 2017-09-01 20 000 31632
Kassafloéde - Upptagna lan 142 399 17 250
Kassaflode - Amortering av 1an 0 -31 632
Utgaende balans 2018-08-31 162 399 17 250
Riantebdrande Raintebérande
finansiella finansiella
skulder, skulder,
langfristiga kortfristiga
Ingédende balans 2016-09-01 0 0
Kassaflode - Upptagna lan 20 000 31632
Kassafléde - Amortering av lan 0 0
Utgaende balans 2017-08-31 20 000 31632
Tabellen nedan visar moderbolagets olika rantebarande krediter och lan.
2018-08-31 2017-08-31
Langfristiga
Ovriga lan (fast ranta) 54 800 20 000
Banklan (rorlig ranta) 107 599 0
Summa langfristiga skulder 162 399 20 000
Kortfristiga:
Banklan (rorlig ranta) 17 250 31632
Summa kortfristiga skulder 17 250 31632
Réntebdrande skuld 179 649 51 632
Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 30 000 tkr (30 000 tkr)
| tabellen nedan sammanfattas aterbetalningsplanen for moderbolagets krediter och lan.
2018-08-31 2017-08-31
2018/2019 (2017/2018) 17 250 31632
2019/2020 (2018/2019) 0 0
2020/2021 (2019/2020) 3200 0
2021/2022 (2020/2021) eller senare 159 199 20 000
Summa rantebdrande skulder 179 649 51 632
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Tabellen nedan visar avtalade aterstdende I6ptider (odiskonterade varden) pa de finansiella skulderna.

Forvantat kassaflode 2017/18

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3-5 Efter ar 5 Summa
Skulder till kreditinstitut 127 460 1744 1664 0 130 868
Ovriga langfristiga skulder 1650 1650 53675 0 56 975
Leverantorsskulder 10 991 0 0 0 10 991
Ovriga kortfristiga skulder 1224 0 0 0 1224
Summa 141 325 3394 55 339 0 200 058

Forvantat kassaflode 2016/17
Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3-5 Efter ar 5 Summa
Skulder till kreditinstitut 31644 0 0 0 31644
Ovriga langfristiga skulder 750 750 21 875 0 23 375
Leverantorsskulder 2408 0 0 0 2408
Ovriga kortfristiga skulder 665 0 0 0 665
Summa 35 467 750 21 875 0 58 092

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

Not 20 Eventualforpliktelser

Borgensforbindelser till férman for koncernféretag 1382616 1078 483

1382616 1078 483
Nivika Aborren AB 27 050 28 077
Nivika Advokaten AB 181 466 185 859
Nivika Almen AB 7 600 7720
Nivika Apeln AB 18 882 19 272
Nivika Arkadien AB 33250 33950
Nivika Bautastenen AB 88 050 89 850
Nivika Cityfastigheter AB 41 587 0
Nivika Gulmaran AB 11 400 11 640
Nivika Graniten AB 40012 15 575
Nivika Handelsfastigheter AB 210 160 217 600
Hasselgatan Entreprenad AB 3 264 0
Nivika Industrifastigheter AB 20 265 21 245
Nivika Varnamo Centrum AB 107 834 101 840
Nivika Lokal AB 74 345 71 850
Nivika LP Fastigheter AB 44 975 31688
Nivika Mitt Lager AB 16 430 18518
Nivika Operan 1 AB 58 707 0
Nivika Rosen AB 24 664 0
Nivika Sadelmakaren 1 AB 4 833 5035
Nivika Sandstenen AB 170 854 108 425
Nivika Skapvéagen 6 AB 14 154 14 530
SKR Lager KB 4 595 4775
Nivika Stigamo Ost AB 74 998 0
Nivika Sagaren 3 AB 17 966 3326
Nivika Tre Liljor AB 60 125 61 550
Nivika Odlan AB 3990 4158
Nivika Overljudet AB 21160 22 000

1382616 1078 483
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Not 21 Vasentliga handelser efter balansdagens slut

Under november manad stallde foretaget ut en obligation pa 250mkr inom 700 mkr. Obligationens 16ptid ar 3 ar och obligation kommer
att noteras pa Nasdaqg Bond list i januari 2019. Obligationen kommer framfor allt att stddja fortsatt expansion och méjliggor ett snabbt
utnyttjande av bolagets fina projektportfolj.

Bolaget har under hésten férvarvat ytterligare tre fastigheter: Geologen 1, i Vaxj6, ca 1.000 kvm som innehaller en férskola, férvarvades
2018-10-31.

Vakten 10, i J6nkOping, pa ca 600kvm férvarvades 2018-12-14. Fastigheten ar i nulaget tomstalld.

Vaxjo 12:15, "Stenladan" som ligger pa universitetsomradet i Vaxj6. Fastigheten &r pa 15.000 kvm och pa fastigheten finns en byggratt
dar Nivika har for avsikt att bygga studentbostader under 2019.

Nivika har i december gatt in som deldgare i bolaget Husgruppen Modulsystem i Jonk&ping AB, ett bolag som &ger och forvaltar
studentbostader i Jonkoping. Bolaget passar vél in i Nivikas plan, dels férvarvas befintlig fastighet dels ett kunnande géllande férvaltning
av student/mindre lagenheter. Tanken &r att bolaget i framtiden &ven skall férvalta kommande student/mindre lagenheter som ar
planerade i Vaxjo.

Not 22 Disposition av vinst eller forlust

Forslag till resultatdisposition, kr 2018-08-31 2017-08-31
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende medel

Overkursfond

Balanserat resultat

Arets resultat

191 264 628 kr
12 318 213 kr
5652 214 kr

191 264 628 kr
24 652 585 kr
-458 436 kr

disponeras sa att

till aktiedgare utdelas (754,71 kronor per aktie / 660,38 kronor per aktie)
i ny rakning 6verfores

209 235 055 kr

20 000 000 kr
189 235 055 kr

215458 777 kr

17 500 000 kr
197 958 777 kr

209 235 055 kr

215458 777 kr
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Not 23 Gvergang till IFRS

Dessa finansiella rapporter fér moderbolaget &r de férsta som upprattats med tilldmpning av RFR 2. Tidigare uppréattade
arsredovisningar fér moderbolaget har redovisats i enlighet med Arsredovisningslagen (1995:1554) och Bokféringsnamndens allméanna
rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciper som aterfinns i not 2 har tilldmpats nar arsredovisningen uppréttats per den 31 augusti 2018 och for den
j@mférande information som presenteras per den 31 augusti 2017 samt vid upprattande av rapporten Over periodens ingaende
finansiella stalining per den 1 september 2016. De uppskattningar som gjorts enligt RFR 2 per den 1 september 2016 &verensstdmmer
med de uppskattningar som gjordes enligt tidigare tillAmpade redovisningsprinciper.

Effekter pa resultat och stélining
Overgangen fran tidigare redovisningsprinciper har inte inneburit nagon effekt pa moderbolagets resultatrakning for 2016/17 eller
balansrékning per 1 september 2016 och 31 augusti 2017. Overgangen har inte heller haft nagon effekt pa moderbolagets kassaflode.

) AL 5o

1l i e *',.
Elisabeth Norman Hakan Eriksson
Ordférande Ledamot

Benny Holmgren Viktoria Bergman
Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 14 december 2018

Ernst & Young AB
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Revisionsberdttelse

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

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
fér Nivika Fastigheter AB fér r 2017/2018.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 augusti 2018 och
av dess finansiella resultat och kassafléde fér aret enligt drsredovis-
ningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med &rs-
redovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden rattvisande
bild av koncernens finansiella stalining per den 31 augusti 2018 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och ars-
redovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med &rsredovis-
ningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfér att bolagsstamman faststdller resultatrdkningen och
balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder be-
skrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhall-
ande till mederbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirdckliga och énda-
malsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styreisens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att
&rsredovisningen och koncernredovisningen uppréttas och att de ger en
rattvisande bild enligt drsredovisningslagen och, vad géller koncern-
redovisningen, enligt IFRS sasom de antagits av EU. Styrelsen och verk-
stdllande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
beddmer &r nédvandig fér att uppritta en drsredovisning och koncern-
redovisning som inte inneh3ller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av drsredovisningen och koncernredovisningen an-
svarar styrelsen och verkstdllande direktéren fér bedémningen av
bolagets férméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr s& &r
tillimpligt, om férhdllanden som kan paverka férmagan att fortsatta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verk-
stdllande direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av
detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen och koncernredovisningen som helhet inte innehdller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberéttelse som innehdller vara
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men dr ingen
garanti f&r att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka en vésentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas pdverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omddme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.
Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
&rsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransknings-
atgérder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisions-
bevis som &r tillréckliga och 4ndamaisenliga fér att utgéra en grund

f6r vara uttalanden. Risken fér att inte uppticka en vésentlig fel-
aktighet till féljd av oegentligheter &r higre &n for en vésentlig fel-
aktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan inne-
fatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

s skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna kontrolt
som har betydelse fér var revision fér att utforma gransknings-
3tgdrder som dr I&mpliga med hansyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar vi l&mpligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens och verkstdllande direktérens upp-
skattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

= drar vien slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och verkstallande
direktéren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets fér-
maga att fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fista uppmérksamheten pd upplysningarna i drsredovisningen om
den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet f&r revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller férhallanden géra att ett bolag inte langre
kan fortsdtta verksamheten.

e utvdrderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen och koncernredovisningen, déribland
upplysningarna, och om Aarsredovisningen och koncernredovis-
ningen aterger de underliggande transaktionerna och hdndelserna
pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e inhdmtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen fér enheterna eller affarsaktivi-
teterna inom koncernen f&r att gora ett uttalande avseende
koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, dvervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi & ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har
vi dven utfért en revision av styrelsens och verkstéllande direktérens
forvaltning av Nivika Fastigheter AB fér ar 2017/2018 samt av
férslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstédmman disponerar vinsten enligt férslaget i
férvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisarns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrdffande bolagets vinst eller fdrlust. Vid férslag till utdelning



innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verk-
samhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av moder-
bolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bola-
gets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortidpande
beddma bolagets och kencernens ekonomiska situation och att tillse att
bolagets organisation &r utformad s& att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pd
ett betryggande satt. Verkstdllande direktéren ska skéta den Iépande
férvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de atgarder som &r nédvéndiga fér att bolagets bokféring
ska fullgdras i dverensstammelse med lag och fér att medelsférvaltn-
ingen ska skétas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mdl betréffande revisionen av férvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
eller verkstéllande direktdren i ndgot vasentligt avseende:

o féretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e pandgot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredo-
visningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betrdffande revisionen av férslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust, och dirmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sakerhet beddéma om f&rslaget ar férenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptécka tgérder eller férsummelser som kan féranieda ersitt-
ningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av
bolagets vinst eller férlust inte &r férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instdlining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig frdmst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utférs baseras pd var professionella bedémning med utgangspunkt
i risk och vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och férhdllanden som &r vasentliga for verk-
samheten och dér avsteg och évertraddelser skulle ha sarskild betydelse
fér bolagets situation. Vi gar igenom och privar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhéllanden som &r relevanta
f&r vrt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens férslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller
forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen f6r detta for att kunna bedéma om férslaget &r férenligt
med aktiebolagslagen.

Véxjé den 14 december 2018

Ernst & Young AB
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Auktoriserad revisor
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Arsstammoprotokoll
Nivika Fastigheter AB, org.nr 556735-3809

Protokoll arsstamma

Protokoll fort vid arsstamma i Varnamo den 14 december 2018

Nérvarande Antal aktier Antal roster
Varnanas AB 10 600 10 600
genom stéllfdretradaren Niclas och Viktoria

Bergman - -
Planch AB 7 950 7 950
genom stallféretradaren Hakan Eriksson - -
Holmgren Group AB 5830 5830
genom stallféretradaren Benny Holmgren - -
Pollock Invest AB 2120 2120

genom stéllféretradaren Benny Holmgren - -
26 500 26 500

§1 Ordférande

Till ordférande fér stamman tillika protokollférare valdes Niclas Bergman.

§2 Rostlangd
Det beslutades att ovanstaende narvaroforteckning skulle galla som rostlangd.

§3 Justerare
Till att jamte ordféranden justera dagens protokoll utsédgs Benny Holmgren.

§4 Stammans behorighet
Stamman forklarades sammankallad i laga ordning.

§5 Godkidnnande av dagordning
Stamman godkande forelagt férslag till dagordning.

§6 Arsredovisning och revisionsberittelse
Arsredovisning och revisionsberattelse fér rakenskapsaret 2017-09-01 — 2018-08-31 féredrogs.

§7 Resultat- och balansrikning
Resultatrakning och balansrakning faststalldes for rakenskapsaret.
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§8 Resultatdisposition
I enlighet med styrelsens férslag beslutade stamman att till férfogande staende vinstmedel, kronor
209 235 055, skulle disponeras enligt foljande:

till aktiedgare utdelas (754,71 kronor per aktie) 20 000 000
i ny rakning overféres 189 235 055

Styrelsen bemyndigas att besluta om tidpunkt da utdelningen skall betalas.

§9 Ansvarsfrihet
Styrelsens ledamdéter och verkstallande direktoren beviljades ansvarsfrihet fér rakenskapsaret
2017-09-01 - 2018-08-31.

§10 Arvoden
Det beslutades att nagot styrelsearvode ej skulle utga.

Det beslutades att ersattning till revisorn skulle utga enligt rékning.

§11 Val
Det beslutades att styrelsen ska besta av 5 ledaméter.

Till ledaméter for tiden intill nasta arsstamma hallits valdes:
Niclas Bergman

Hakan Eriksson

Benny Holmgren

Elisabeth Norman

Viktoria Bergman

Till revisionsbolag fér tiden intill nasta arsstamma hallits valdes Ernst & Young AB, som informerat
stamman om att till huvudansvarig revisor har utsetts auktoriserade revisorn Marika Sengoltz.

§12 Avslutning
Da inga 6vriga arenden férelag till behandling férklarades stamman avslutad.

5
N \Ias Bergman

Jusﬁe\:ras

\
Benny Hélmgren
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Arsredovisning
och
koncernredovisning
Nivika Fastigheter AB (publ)

Org.nr 556735-3809
Rakenskapsar 2017-09-01 - 2018-08-31

Faststéllelseintyg

Undertecknad styrelseledamot intygar att resultatrakningen och balansrakningen i arsredovisningen
for moderbolaget samt koncernresultatrakningen och koncernbalansrakningen

har faststallts pa arsstdmma den 14 december 2018

Arsstdmman beslét att godkénna styrelsens forslag till resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberittelsen stimmer éverens med originalen.

Varnamagiden 14 december 2018

Niglas Bergman





