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PERIODEN | SAMMANDRAG

Perioden september 2018-maj 2019 (september 2017-maj 2018 inom parentes)
« Hyresintakterna ckade med 39 % till 142 mkr (102)

o Driftnettot 6kade med 33 % till 95 mkr (71)

« Forvaltningsresultatet dkade med 22 % till 54 mkr (45)

« Vardeforandring fastigheter uppgick till 143 mkr (225)

« Periodens resultat uppgick till 178 mkr (209)

Hyresintakterna 6kade med 39% under perioden jamfort med foregaende ar och forvaltningsresulta-
tet 6kade med 22%. Det stigande resultatet ar framforallt drivet av ett storre fastighetsbestand som
per balansdagen uppgick till knappt 3,3 miljarder kronor mot 2,8 miljarder vid ingangen av aret.

Bolaget har haft en ansenlig tillvaxt under det senaste aret vilket medfort ett 6kat antal fastigheter
och hyresgaster. Var kundbas ar fortsatt val diversifierad och analyser ar genomforda for att
sakerstalla eventuell sekundaranvandning och utveckling av fastigheter vid byte av hyresgast.

Marknaden ar fortsatt god pa de orter dar Nivika ar verksamt, industrin gar pa hogvarv och
efterfragan pa bostader ar stor med fortsatt hog inflyttning till samtliga orter.

FOr att sakerstalla och bibehalla den hdga standard vi har pa vart fastighetsbestand har vi under
den gangna perioden byggt upp en ny forvaltningsorganisation for att forvalta helt i egen regi och
darmed ocksa tillfort ytterligare kompetens inom energi- och miljoteknik samt tekniskt underhall.
Med denna organisationsforstarkning skapar vi en langsiktig hallbar organisation som mojliggor

for oss att utoka fastighetsbestandet och att skapa kostnadseffektivitet utan att ge avkall pa vara
grundvarden gallande professionell forvaltning och hyresgastrelationer.

Vi har aven anstallt en projektchef som borjar i september och kommer ansvara for vara om-, till- och
nybyggnationer.

Under perioden har bolaget fortsatt arbetet med detaljplaner samt bostads- och industriprojekt pa
samtliga orter, Jonkoping, Varnamo och Vaxjo. Totalt har vi pagaende detaljplaner pa omkring 1.800
lagenheter samt ett tiotal industri- och bostadsprojekt.

2018/19 2017/18 2017/18

Tkr 9 mé'\r! 9 méq 12 man
sep-maj sep-maj sep-aug

Hyresintakter 141581 101500 135 095

© Driftneto | 05202 e 95 576
~ Rorelseresultat | 8236 60338 | 80 660
__Periodenstotalresuttat | wms|  20s7| 23769
© Fastighetsvarde | 320758 242358 | 2748300
© Uthyrbararea,m* | 213007 63558 | 189 458
Antal lagenheter 659 256 310
soliditet(s) | % 6% 5%
o Beliningsgad (0 | w%| o sw| o s%
Ranteteckningsgrad (ggr) 2,9 3,8x 3,6x
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VD HAR ORDET

Niclas Bergman, VD

Fastighetsvarde Projektverksamheten

Fastighetsvardet uppgar idag till 3,3 MDSEK. Projektverksamheten ar en viktig del for Nivikas lonsamhet
och tillvaxt. Vi spekulerar dock aldrig i nybyggnationer,
byggstart sker forst nar hyresavtal ar tecknat eller for
bostader nar efterfragan foreligger. Malet med projekt-
verksamheten ar att langsiktigt sakerstalla var expansion,
Med klara detaljplaner och byggratter for bostader och Oka avkastning och kassaflode, skapa vardetillvaxt genom
kommersiella fastigheter, dar vi vaxer med befintliga och nya minskad vakans och 6kade hyresintakter.

hyresgaster, ser vi att malet ar nabart.

Nivika har nu uppnatt en volym i fastighetsbestandet som ger
foretaget en stabil grund for fortsatt expansion till uppsatt
mal om 4 MDSEK till 2020.

« Kvarteret Sadelmakaren i centrala Varnamo, detaljplan i

Vi kan nu arbeta vidare med att uppna skalférdelar och laga kraft: 129 lagenheter dar vi har fatt in tre forslag pa
fortsatt vara en langsiktig agare som forvaltar fastigheter med bostadsbyggnation via en arkitekttavling. Utvardering
starkt kassaflode. kommer att ske under sommaren.

Vi har paborjat byggnation av blivande kvarter Vastergoken
och Vraken pa Kungsangen i Jonkoping som ar stadens
nya trahusstadsdel. Totalt 155 lagenheter om ca 9 500
m? BOA samt kommersiella lokaler om ca 700 m? LOA.
Fardigstallande beraknas till Q12021.

« Omradet Valplatsen i Jonkdping: ca 200 mindre lagenheter
for studenter/unga vuxna.

« Kvarteret Snoflingan i Vaxjo: 80 hyreslagenheter dar
byggnation pagar, klart februari 2021.

- Stenladan i Vaxjo: Studentlagenheter inom universitetsom-
radet. Bygglov skall prévas efter sommaren.

Bilmdnsson, Sandstenen 2, Vdrnamo « LOI med Vaxjo Vipers: Byggratt med mojlighet till 158
sma lgh, ca’5 600 m2 BOA samt ca2 400 m? LOA med bl.a.
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forskola, idrottsarenor samt restaurang.

» Stigamo Jonkoping: 220 000 m? egenagd mark for
byggnation av storre industri/logistikfastigheter.

» Refugen 6 i Varnamo: Fastighet med ny detaljplan strax
intill E4an med ca 4 100 m? LOA. | takt med att Nivika vaxer
planeras koncernens huvudkontor i denna fastighet.

« Industriomrade Bredasten i Varnamo. Wemo som &r
befintlig hyresgast vill bygga till sin produktionsyta med ca
3000 m2 LOA for att utoka sin robottillverkning. Berdaknas
efter styrelsebeslut i augusti-19 vara klart hosten 2020.

Viktiga handelser under och efter perioden

Under rakenskapsaret har koncernen fortsatt sin expansion
med flera bolagsforvarv och overenskommelser.

» Nivika har sedan tidigare 70 % av aktierna i Husgruppen
Modulsystem i Jonkoping AB, numera Nivika Compact
Living. Ett bolag som ager och forvaltar studentbostader
i Jonkdping med 350 studentbostader. En forfragan har
inkommit om att ytterligare bygga och forvalta ca 300
studentbostader i Jonkoping.

« Forvarv av Vigoren 1i)onkoping, tilltrade 1juli: Hotell och
konferensanlaggning i gott skick med en huvudbyggnad
pa ca 2500 m2 med konferensrum, storkok, restaurang
samt friskvardsverksamhet och uppvarmd simbassang.

60 hotellrum om 38 m?/st. Anlaggningen ar beldagen intill
A6-omradet och gransar till A6 Golfklubb. Tomtarea 15

300 m2 Byggar 1990-1991. Anlaggningen kan hyras ut helt
eller delvis, hotellrummen har en bra standard och skall
hyras ut till studentbostader alternativt till lagenheter for
korttidsboende for personal till lanssjukhuset Ryhov.

« Diabasen 4, Bredastens industriomrade i Varnamo. 1337
Logistics samt Kabe husbilscenter ar under uppforande, ca
10 000 kvm LOA utmed E4an. Klart november-19.

Diabasen 4, Vdrnamo

e Forvarv av Snoflingan i Vaxjo, tilltrade 1 juli dar byggnation
av 80 hyreslagenheter nu pagar, klart februari 2021.

« Nivika Mitt Lager AB. Mitt Lager har under perioden
ingatt ett hyresavtal for ett ny selfstoragelager i Boras.
En 6verenskommelse ar gjord om férvarv av en fastighet
i Lysekil som idag innehaller bl.a. selfstorageforrad.

Mitt Lager kommer att foérvarva en tomt i Gislaved for
byggnation av ett nytt Selfstorage.

Obligationstapp: befintligt obligationslan har utékats med
220 miljoner kronor i slutet av maj (likvid i borjan av juni).
Summa utestaende obligationslan per sista juni ar

470 mkr inom ramen 700 mkr. Medlen fran utokningen skall
anvandas till nya fastighetsprojekt i Varnamo, Jonkoping
och Vaxjo for fortsatt expansion.

Organisation

Nivika har fran 1 april en ny organisation som inkluderar en
intern fastighetsforvaltning. En forvaltningschef tilltradde i
november och har under vintern byggt upp en forvaltnings-
organisation med egen personal. Vi har i forvaltningsorga-
nisationen tillfért kompetens inom energi- och miljoteknik
samt kompletterat med ytterligare kunskap inom tekniskt
underhall. Forvaltningsorganisationen har som uppgift

att starka det systematiska fastighetsunderhallet for att
bibehalla den hoga standard vi har pa vart fastighetsbestand.

En projektchef med lang erfarenhet inom entreprenad-
branschen har anstallts som ansvarig for vara om-, till- och
nybyggnationer, tilltrader under september. | takt med att
bolaget vaxer har bolaget forstarkt ekonomiavdelningen
med en controller med inriktning mot analys, tilltrade under
oktober.

Med denna organisationsforstarkning skapar vi en langsiktig
hallbar organisation som mojliggor for oss att utoka fastig-
hetsbestandet och att skapa kostnadseffektivitet utan att ge
avkall pa vara grundvarden géllande professionell forvaltning
och hyresgastrelationer.

Self storage

Vi fortsatter satsningen pa Selfstorage-verksamheten i
dotterbolaget Mitt Lager.

Totalt har Mitt Lager cirka 1200 forrad efter utokningen enligt
nedan. Ytterligare expansion kan ske pa orter vi bedémer som
fordelaktiga att starta Selfstorage i.
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« lVvarnamo har vi byggt ut befintlig anlaggning med 58 nya
forrad.

« 1Vaxjo harvien ny anlaggning sedan i hostas med 163
forrad dar uthyrning gar enligt plan.

« | Boras oppnar vi till hosten en ny anlaggning med 120
forrad.

« | Stromstad dar ombyggnationen klar med 143 forrad och vi
oppnade denna anlaggning i mars.

« | Hunnebostrand har vi byggt om och utékat med 69 forrad.

» | Gislaved planerar vi for att bygga en ny anlaggning med
80 forrad med mojlighet att utéka med ytterligare 80
forrad om efterfragan finns. Gislaveds kommun har gett

oss ett fordelaktigt pris pa en tomt med ett attraktivt lage.

Utredning pagar om byggkostnaden.

» | Lysekil kommer vi att forvarva en befintlig fastighet
dar det ar paborjat i mindre skala med Selfstorage. Vi
kommer att fordadla denna fastighet med mer forrad under
hosten-19.

Marknaden

Efterfragan pa bade bostader och lokaler ar fortsatt stor i vara
verksamhetsorter och vi ser goda mojligheter till fortsatta
forvarv av stérre och mindre portfoljer, enskilda objekt och
projekt samt markforvarv pa attraktiva platser. Med mina
duktiga medarbetare finns dom basta forutsattningarna

for att Nivika ska fortsatta véxa pa samtliga de orter vi ar
verksamma och leverera goda resultat framover.

Miljo och hallbarhet

Nivikas affarsidé ar att skapa langsiktig tillvaxt och
vardeokning genom att forvarva, utveckla och forvalta
fastigheter pa ett ansvarstagande satt. For att na
malsattningen behdver bolaget mota framtidens krav
fran intressenter pa ekonomisk-, miljéméassig- och social
hallbarhet.

Nivikas langsiktiga mal med hallbarhetsarbetet ar inte bara
att mota forvantningar fran olika grupper av intressenter,
bolaget vill aven ligga i framkant nar det galler att skapa
hallbara l6sningar for de verksamheter som bedrivs i vara
fastigheter och darigenom bidra till att minska de utmaningar
som samhallet star infér genom att vara en aktiv partner for
hallbart samhallsbyggande.

Nivika har dven en uttalad ambition att ha ett hallbarhetsper-
spektiv pa alla atgarder vi gor. Bl a planerar vi for fler solener-
gianlaggningar pa de fastigheter vi bygger. 66 nyproducerade
hyreslagenheter pa omradet Samset i Jonkoping kommun ar
solpaneler monterade och i drift till 1 september.

Totalt har vi pa vara anlaggningar investerat i solpaneler for
ca 3,9 MSEK.

Alla vara fastigheter har forberetts med teknik for 6vervakning
av energi och effekter vi koper for el och fjarrvarme. Systemet
kan ge oss en dverblick dver fastigheternas energikonsumtion
och mojlighet att identifiera byggnader och system som har
forbattringspotential. Genom att aktivt arbeta med tekniska
forsérjningssystem minskar vi var energiférbrukning och
darmed var klimatpaverkan och kostnad for driften.

Systemet ger oss dven maojlighet att folja upp de energibe-
sparingsatgarder som genomfors. Under hdsten 2019 kommer
arbetet med att digitalisera vara byggnader fortsatta. Vi
kommer att koppla upp vara byggnaders tekniska system for



Delarsrapport Q3 2018/19

varme, kyla och ventilation till en portal som kan 6vervakas
och som larmar vid driftfel och avvikelser.

Personal och hallbarhet ar en framgangsfaktor

Nivika ar angelagen om att vara en attraktiv arbetsgivare
dar personal och hallbarhet ar i fokus. For oss innebar

det att erbjuda en arbetsplats dar man som medarbetare
erbjuds mojlighet till kompetensutveckling, far engagera sig
i hallbarhetsfragor och dar satsningar pa jamstalldhet och
mangfald ar en sjalvklarhet. vart dvergripande mal ar att

erbjuda en trygg och saker arbetsplats dar jamstalldhet och
mangfald framjas.

Vi arbetar utefter vardeorden:

+ Gladje

- Engagemang

« Arlighet

e Miljoansvar

Kv Vdstergoken och Vraken, Kungsdngen Jénképing
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Fastighetsbhestand

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

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

dels att fortata fastighetsbestandet i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo, dels N\
att 6vervaga forvarv pa nya orter i regionen dar utvecklingspotentialen 0
bedoms vara gynnsam.

vart marknadsomrade &r stabilt och vaxande nar det galler N\
efterfragan pa saval bostader som olika typer av kommersiella 2 ‘:'“"c\.ﬂ Yxa Y
lokaler. Genom att halla samman bestandet geografiskt * ‘
uppnas forvaltningsfordelar och uppbyggandet av ett )
starkt lokalt varumarke underlattas. Detta leder till bra -
affarsmojligheter. » =

¥

S

Fastighetsbestandets varde uppgick vid periodens slut till 3,3 )
miljarder kr. ¢

Fastighetsbestandet bestar av ett 70-tal fastigheter med en total Jonkoping
uthyrbar yta om 213 000 m2. Renovering och uthyrning av vakanta ytor

pagar fortlopande. 9

Varnamo 9 -
Vaxjo

Fastighetsvarde per

ort, (tkr) 2019-05-31 2019-02-28 2018-08-31 o
___Jonképing 16109 510 1825900 1561100 )

varnamo 1271168 1221070 1100 800 0

Vaxjo 101 700 103 200 59 300

Ovrigt 28 300 28 300 27 100

Totalt 3270758 3178 470 2748 300

Uthyrbar yta per . H

y ytap Bostider Kommtirsklellla

2019-05-31, (m?) okaler Total
__Jonképing 914 . oa 10208
__varmamo B3 79036 92779
L S M8 548

Ovrigt - 4603 4603
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Hyresgaster

Hyresgdsterna i fastighetsportfoljen utgdrs av saval valetablerade sma till medelstora féretag som till stora multinationella
foretag. Nivika stravar efter att teckna langa hyresavtal med sina hyresgaster med en utspridd forfallostruktur. | kombination
med spridningen pa manga olika hyresgaster och branscher minskar detta risken for vakanser och hyresforluster. Bolagets
fastigheter har en relativt hog uthyrningsgrad och laga vakanser och har sa haft under en period av flera ar.

Per den sista maj svarade de tio storsta hyreskontrakten for en tredjedel av den samlade arliga grundhyran fran bolagets

hyresgaster.
Fastighetsvarde Fastighetsvarde De 10 storsta
per kategori geografiskt fordelat Hyreskontrakten

Bostader, 31% Jonkoping, 58% - Holmgrens Bil Jonkoping
Industri/lager, 29% varnamo, 38% - Brenderup AB
Kontor, 21% Vaxjo, 3% - Holmgrens Bil Varnamo

Handel, 11% Ovriga, 1% [ ] Polismyndigheten
Restaurang/hotell, 6% - Rasta Sverige AB
Ovrigt, 2% - Wemo Automation AB

- BilMansson i Halland AB

- Separett Aktiebolag

- Varnamo Kommun
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Fastighetsvardering

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

period. Varderingsmodellen som anvands av saval extern varderare som Nivika ar avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell,
kompletterad med och delvis baserad pa ortsprisanalyser. De under perioden genomférda externvarderingarna har utforts

av Forum Fastighetsekonomi och Varderingsmannen. Alla fastigheter ar klassificerade till niva 3 i enlighet med IFRS.
Tillkommande utgifter som ar vardehojande aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.

Varderingsparametrar

Varderingsantagande

Vardetidpunkt 2019-05-31
* Inflationsantagande, % 2%
~ Kalkylperiod,&r 5254 median5ar
 Direktavkastning, % 2,84% - 8,75%, median 6,27%
Kalylianta, % 4,90% - 1093%, median 8.42%
© langsiktigvakans, % o 020%
© Hyresantagande | Befintlig hyra och marknadshyra
~ Drifts- och underhdliskostnader | Individuellt anpassat utifran utfall fér respektive fasighet och virderingsinstitu-

tets erfarenhet av likartade objekt

Forandring redovisat varde fastigheter

Sept. - maj Sept. - maj

2018/19 2017/18

Fastighetsbestand vid arets borjan 2748 300 2005770
© Forvarvavfastigheter 262218 51295
© forsalning av fastigheter 25000 20
©Investeringari befintliga fastigheter 145759 160 020
© Vardeforandring i befintliga fastigheter w03l 225274

Fastighetsbestand vid periodens slut 3270758 2 442 358
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Forvarvade fastigheter, tilltradda i perioden

Fastighetsnamn Ort Hyres‘ﬁ\i;l‘(js (:;tza)
Valplatsen 8 Jonkoping 0,4 495
~ Lejoret3s  Vimamo 22 1700
Totalt 2,6 2195
© Totaltforvarvkvartale 196 9188
 Totaltforvarvkvartal 23 993
Totalt forvarv 2018/19, kv 1-3 24,5 12376
Forvarvade fastigheter med tilltrade kvartal 4
Fastighetsnamn ort HyreS\aa'an((is (::ltza)
Overljudet 5 Jonkoping 2,0 1900
~ vigérent  Jenképing 11 4800
Totalt 91 6 700

Avyttrade fastigheter under perioden

Inga avyttrade eller frantradda fastigheter under perioden.

..........

Lejonet 13, Centrum i Vdrnamo
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Koncernens utveckling perioden 1 september 2018 - 31 maj 2019

Total nettoomsattning

Hyresintdkterna ckade med 39 % till 142 mkr (102).
Intakterna har 6kat framst genom fastighetsforvarv och
ett storre fastighetsbestand men aven via egna projekt
och intaktshojande investeringar. Intdakterna utgors

av hyresintakter 136 mkr och serviceintakter 5 mkr.
Serviceintakter bestar av exempelvis vidaredebitering av
varme, el och vatten.

Resultat

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fore
vardeforandringar och skatt, forbattrades med 22 procent
jamfort med samma period foregaende ar och uppgick till

54 mkr (45). Uppbyggnad av intern forvaltningsorganisation
samt nagot eftersatt underhall i forvarvat bestand dartill mer
efterfoljande reparationer an tidigare ar medforde ett lagre
resultat i jamforbart bestand. Resultatet paverkades aven av
hogre finansiella kostnader.

Forvaltningsresultat i forhallande till intakter uppgick till 38
procent (44). Driftoverskottet for perioden uppgick till 95 mkr
(71) vilket motsvarar en 6verskottsgrad om 67 procent (70).

vardeférandringar pa fastigheter paverkade resultatet med
143 mkr (225) varav 3 mkr (0) ar realiserade vardeférandringar
vid forsaljningar, och 140 mkr (225) avser orealiserade
vardeforandringar i perioden. Vardeforandring ar i

huvudsak uppvardering i samband slutforande av projekt,
hyreshéjningar fran féradling och index samt uppvardering i
samband med forvarv.

vardeférandringar i derivat paverkade resultatet med -11 mkr
(-3) och avser i sin helhet orealiserade vardeférandringar.

Sasongsvariationer

Att driftoverskottet varierar 6ver aret beror pa de sasongs-
variationer som uppkommer i fastighetsbranschen pa
bolagets marknader. Under vintermanaderna paverkas
resultatet av att kostnaderna avseende framst el, varme
och snoéréjning ar hoga. Kontraktstrukturen ar utformad sa
att hyresgasterna debiteras en jamnt fordelad preliminar

avgift l[opande under aret medan utgiften for den faktiska
forbrukningen kostnadsfors i takt med utfall vilket ger en
lagre 6verskottsgrad dessa manader, och motsvarande ar den
pa en hogre niva under sommarmanaderna.

Finansiell stallning och likviditet

Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till
kreditinstitut och obligationslan, évriga skulder samt
uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Bolagets
kreditgivare utgors i huvudsak av de stora nordiska

bankerna genom fastighetslan och revolverande faciliteter.
Obligationslan utgdr en kompletterande finansieringskalla till
bankfinansiering.

Bra finansieringsstruktur innebar att bolaget pa kort- och
langsikt har tillgang till kapital i tillracklig mangd i relation till
verksamheten och till ett pris som ar avvagt mot risk. For att
hantera risken for brist i tillgangligt kapital arbetar bolaget
med framférhallning mot kreditgivare, diversifiering av finan-
sieringskallor och kontinuerlig omforhandling av l6ptider och
krediter. Vid periodslut uppgick bolagets kapitalbindningstid
till 2,1 ar (1,75 per 18-08-31).

Bolaget har som mal att ha en belaningsgrad pa max 70%
dar finansieringskallorna ar en balans av lan i bank och
obligationslan. Netto rantebarande skulder, efter avdrag
for likviditet, i forhallande till fastighetsvarde ger en
belaningsgrad om 57% (55).

De langfristiga rantebarande finansiella skulderna uppgick vid
rapportdagen till 1899 mkr (1271 mkr) varav bankfinansiering
uppgick till 1593 mkr (1221), obligationslan 250 mkr (0) och
ovriga rantebarande skulder till 56 mkr (50)

Forandringen i fordelningen av bolagets skulder beror pa
nyupptagen obligationsram pa 700 mkr, varav 250 mkr var
utnyttjat vid periodens slut.

Obligationslanet har sedan utékats med 220 miljoner kronor
med likvid i borjan av juni. Summa utestaende obligationslan
per sista juni ar 470 mkr inom ramen 700 mkr.
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Investeringar och kassaflode

Kassaflédet fran den l6pande verksamheten uppgick till 54
mkr (45). Forvarv av fastigheter, direkt eller via dotterbolag,
paverkade kassaflodet med -262 mkr (-51 mkr), investeringar

i befintliga fastigheter uppgick till - 145 mkr (-160 )

vilket i huvudsak avser nybyggnation, anpassningar och
ombyggnationer enligt befintliga eller nya hyresgasters behov.

Finansieringsverksamhetens bidrag under aret utgors av
upplaning netto 421 mkr (240) efter avdrag av utbetald
utdelning, 20 mkr (17,5).

Sammantaget forandrades likvida medel under perioden med
+34 mkr (-9) vilket gav utgaende likvida medel om 99 mkr (68.)

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av perioden till 1155
mkr (957). Soliditeten uppgick till 34 % (36).

Medarbetare

Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 32
personer (17). Under det gangna perioden har Nivika byggt
upp en egen forvaltningsorganisation bestaende av 14
medarbetare och i forvarvet av Nivika Compact Living ingick
tre medarbetare, i huvudsak pa uthyrningssidan.

Moderbolaget

Moderbolagets intakter bestar i huvudsak av vidarebefordrade
kostnader till dotterbolagen. Moderbolagets kostnader

har dkat vilket framst beror pa 6kade personalkostnader i
samband med utokad organisation.

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

Risker och osakerhetsfaktorer

Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osakerhetsfaktorer. Dessa
beskrivs mer utforligt i 2017/2018-ars arsredovisning.

Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstaende under september 2018 till mars
2019 innefattar inkop av administrativa forvaltningstjanster
fran varnanas AB om 18,1 mkr (11,8) samt férsaljning (hyra) till
Holmgren Group AB om 23,8 mkr (23,8).

Samtliga transaktioner har skett pa marknadsmassiga villkor.

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

Vasentliga handelser efter delarsperiodens slut

e Forvarv av Vigoren 1i Jonkoping, tilltrade 1juli: Hotell och
konferensanlaggning i gott skick med en huvudbyggnad pa
ca 2500 m?2 med konferensrum, storkok, restaurang samt
friskvardsverksamhet och uppvarmd simbassang.

e Forvarv av och tilltrade 1juli : hyreshusprojekt Snoflingan
i Vaxjo om 80 hyreslagenheter med ca 5 000 kvm BOA.
Byggnationen har pabdrjats och inflyttning berdknas till
hosten 2020.

« Nivika Mitt Lager AB. Mitt Lager har under perioden
ingatt ett hyresavtal for ett ny selfstoragelager i Boras.
En 6verenskommelse ar gjord om férvarv av en fastighet
i Lysekil som idag innehaller bl.a. selfstorageforrad.

Mitt Lager kommer att foérvarva en tomt i Gislaved for
byggnation av ett nytt Selfstorage.

» Obligationstapp: befintligt obligationslan har utékats med
220 miljoner kronor i slutet av maj (likvid i borjan av juni).
Summa utestaende obligationslan per sista juni ar 470 mkr
inom ramen 700 mkr

Definitioner

Definition av nyckeltal aterfinns i senaste arsredovisningen.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

2018/19 2017/18 2018/19 2017/18 2017/18

Tkr 3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
mar-maj mar-maj sep-maj sep-maj sep-aug

. Hyresintakter | M883] /4718 Vo 101500 13509
Fastighetskostnader -16 059 -10 259 -46 289 -30 200 -39 519
Driftnetto 33816) 24459 95292 nso) . 95576
. Lentraladministration L S50 RN Y AL
__Ovriga rérelseintakter | 34| 46| 72 | - 26| %%
Ovriga rorelsekostnader 44 -199 -110 -276 -726
__Rorelseresuttat | co 2t | 20755 . T 60338) . 80660
. Finansiellaintakter | 20 ‘ o LN S 60
Finansiella kostnader -11 129 -4 820 -28 543 -15 824 -22 591
__Forvaltningsresultat | 18350 .. 15940 34265 44515\ 38129
___vardeforandring fastigheter, realiserade | ) A W B A 4135
.. vardeforandring fastigheter, orealiserade | 7277 1896 NN 2524) 249 646
Vardeforandring rantederivat -8 503 -5 955 -11 420 -2 633 -4 872
-956 -4 059 132 061 222 641 248 909

__Resultatforeskatt | 1739  mss1 186326| 267216 | 307 036
oAktwellskatt ol IR o IO ol SO o IO el
Uppskjuten skatt -1286 -2 043 -8 581 -58 464 -69 310
__Periodensresultat | 16008 . 9838 | U | 208752| . 237695
Ovrigt totalresultat - - - - -
Ovrigt totalresultat - - - - -
__Periodens totalresuttat | 16108 .. 9838 [ MI#sS| 208752 237695
JHanfortigesi:
,,,,, Moderforetagetsagare | 13521| = 8876|  164037| 198767 | 226156
,,,,, Innehav utan bestdmmande inflytande | 2586 961 13708 | 9985 | 11539




Delarsrapport Q3 2018/19 Nivika Fastigheter AB (publ)

KONCERNENS BALANSRAKNING
]

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN | SAMMANDRAG

Tkr 31 maj 31 maj 31 aug
2019 2018 2018

TILLGANGAR
 Anldggningstillggngar | |
© Forvaltningsfastigheter | 32078 2402358 2748 300
__Inventarier verktyg och installationer | mass| 80| 909
Andra langfristiga vardepappersinnehav 963 86 86
© Andra langfristiga fordringar | e9:| om| 1975
Summa anlaggningstillgangar 3296 177 2 452775 2759 458
~ omsittningstillggngar | |
varulager so2| 1023 604
© Hyresfordringar | e w0 660
~ Ovrigafordringar | vew|  7863| 17812
© Forutbetalda kostnader och upplupna intakter | 14|  18%| 1986
© Likvidamedel | %9382 68345 65378
Summa omsattningstillgangar 121131 79 337 86 440
SUMMA TILLGANGAR 3417 308 2532112 2 845 898

Fortsdttning pa ndsta sida
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KONCERNENS BALANSRAKNING
]

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN | SAMMANDRAG

Fortsdttning fran féregdende sida

Tkr 31 maj 31 maj 31 aug
2019 2018 2018

EGET KAPITAL OCH SKULDER
© Egetkapital
© Aktiekapital 2650 2650 2650
© Owrigt tillskjutet kapital | j91265|  191265| 191265
© Balanserat resultat inklusive periodens resultat | . gogsss| mos| 754 808
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare 1092760 925 938 948723
© Innehav utan bestammande inflytande |  e786| ner| 45 005
Summa eget kapital 1154 546 957 355 993728
 Ldngfristigaskulder |
© Uppskjuten skatteskud | 23733  193123] 201359
© Rantebarande finansiella skuder | 1899184| 1077 1505 352
© Derivatinstrument | p3%| g708| 10947
Summa langfristiga skulder 2158 874 1472 608 1717 658
 Kortfristiga skulder |
. Rintebarande finansiella skulder [ 64748 | w266 60 580
© Leverantérsskulder | 68| saw| 52 480
© Aktuella skatteskulder | A 1 2056
 Ovrigaskulder | 13 nss| 2371
© Upplupna kostnader och forutbetalda intakter | 0909 wos4| 17025
Summa kortfristiga skulder 103 888 102 149 134 512
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3417 308 2532112 2 845 898
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FORANDRING AV EGET KAPITAL
]

RAPPORT OVER FORANDRING | KONCERNENS EGNA KAPITAL | SAMMANDRAG

Eget kapital hanfdrligt till
moderbolagets dgare

2018/19 2017/18

Belopp i Tkr Sep-mayj Sep-mayj

© Beloppvid periodens ingang | ossp3| 744 671
__Forandring av eget kapital under perioden | |
Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare 164 037 198 767

- Utdelning -20 000 -17 500
Utgaende balans 1092760 925 938
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Nivika Fastigheter AB (publ)

KONCERNENS KASSAFLODESANALYS
S

RAPPORT OVER KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG

2018/19 2017/18 2017/18
Tkr 9 man 9 man 12 man
SEp-maj Sep-maj sep-aug
Den lopande verksamheten
Kassafléde fran den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital S 44 575 38097
Kassafléde fran férdndringar av rérelsekapitalet
Kassaflode fran den l6pande verksamheten | 2291 3617 83 645
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten | -410126 | 284715  -485446
Finansieringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten | 421216 | 239741 389 977
Periodens kassaflode 34004 -8857|  -1824
Likvida medel vid periodens bérjan | 65378 77202 77202
Likvida medel vid periodens slut 99 382 68 345 65 378
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING
S

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2018/19 2017/18 2018/19 2017/18 2017/18

Tkr 3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
mar-maj mar-maj SEep-maj Sep-maj sep-aug

Nettoomsattning 5893 5100 18 831 14 641 19 291

__ Bruttoresutat | 5893| 5100 18831 = tkes| 19291
Administrationskostnader -6 747 -6716 -21748 -16 318 -21591
Rorelseresultat -854 -1616 -2 917 -1677 -2300

___Resultat fran andelar i koncernféretag | - ] o IO A58 | .. 7786
Ovriga ranteintakter och liknande ) ) B
resultatposter e 285
Rantekostnader och liknande
resultatposter -5 226 -375 -10 810 -866 -1 444

-5159 -375 3882 -866 6 342

__Resultat efter finansiellaposter |~~~ -6013| - b ARl 95| . 2543 4042
Bokslutsdispositioner = - = - 911

__Resultatforeskatt | -601B| a9 95| .. 2543) 4953
Skatt pa periodens resultat = - = - 699

__Periodensresultat | -601B| a9 95| . 2543) ___....5652
Ovrigt totalresultat - - - - -
Ovrigt totalresultat - - - - -
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
S

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Tkr 31 maj 31 maj 31 aug
2019 2018 2018
CMWGANGAR
__Anlaggningstillgangar |
___Immateriella anldggningstiligangar | |
___Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande | 3838 B S -
___Materiella anldggningstilgangar | |
___Inventarier, verktyg och installationer | 278] 0 32
Pagdende nyanlaggningar och forskott avseende materiella
anlaggningstillgangar Y /33 653
9 036 769 685
__Finansiella antdggningstiligéngar |l
_Andelarikoncernforetag | 93223| 35067 19 562
__Andra langfristiga vardepappersinnehav | 75 57
Uppskjuten skattefordran 1475 - 1475
494773 345142 421112
Summa anlaggningstillgang 503 809 345911 421797
Omsattningstillgangar
___Kortfristiga fordringar
__Kundfordringar 3] i
___fordringar hos koncernféretag | 5327, 183573 | 228 487
___Aktuell skattefordran | 2551 o ......ro20y 1403
Ovrigafordringar 7100 2] k150
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 5633 46 49
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 68878 |  14670| 23409
Kassa och Bank 23 975 8933 40 620
Summa omsattningstillgangar 92 853 23603 274710
_ SUMMATILLGANGAR | 59%662| 369514 | .. 696507
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
S

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Tkr 31 maj 31 maj 31 aug
2019 2018 2018

_EGETKAPITALOCHSKULDER |
CEgetkapital
..Bundetegetkapital ] o) ISR ol R g
Aktiekapital 2 650 2 650 2 650
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, . ... ....208%0) . ....26%0
_ Fritteget kapital
overkursfond | qo1265| 191265 191265
 Balanseratresuttat | 503 g9 12318
_ periodensresuttat | 95| 20| 56
190 200 199 090 209 235

_ Swmmaegetkapital w2850 | 0m0| 211885
_Mangfristigaskulder R
__Réntebarande finansiellaskulder | 62842 | 40100\ 112399
Ovriga skulder 50 000 20 000 50 000
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, Sletaa)| ... 0%00)  _....162399
Kortfristigaskutder
.._Rantebdrande finansiella skulder 1 2500 | 1000 .10
. Leverantorsskulder BB 399 | oo
.. Skuldertillkoncernforetag =~ R 04993 . 292758
JOvigaskulder e o8 SRR 86| 85
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1108 1196 1139
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 90970 | 10767 | 322223
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 596 662 369 514 696 507
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Nivika Fastigheter AB (publ)

NOTER TILL DELARSRAPPORTEN

Not 1 - Redovisningsprinciper

Nivika Fastigheter AB (publ) tillampar International Financial
Reporting Standards (IFRS) sasom de antagits av EU. Dessa
finansiella rapporter i sammandrag ar upprattade i enlighet
med IAS 34 Delarsrapportering samt tillampliga delar i ars-
redovisningslagen. Rapporten for moderforetaget har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2
Redovisning for juridiska personer. Samma redovisningsprin-
ciper, berakningsgrunder och bedomningar har tillampats som
i den senaste arsredovisningen bortsett fran ikrafttradandet
av IFRS 9 Finansiella instrument och IFRS 15 Intakter fran avtal
med kunder.

Upplysningar i enligt IAS 34.16A framkommer forutom i de
finansiella rapporterna och dess tillhérande noter i delarsin-
formationen som utgor en integrerad del av denna finansiella
rapport.

IFRS 9

IFRS 9 Finansiella instrument omfattar redovisning av
finansiella tillgangar och skulder och ersatter IAS 39
Finansiella instrument: Redovisning och vardering. | likhet
med IAS 39 klassificeras finansiella tillgangar i olika kategorier,
varav vissa varderas till upplupet anskaffningsvarde och

andra till verkligt varde. IFRS 9 infor andra kategorier an

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

IFRS 9 har tillampats av koncernen och moderbolaget

fran och med 1 september 2018. Jamférande information
kommer inte att raknas om. Koncernen har analyserat
effekterna av dvergangen till IFRS 9. Bestammelserna i

IFRS 9 avseende klassificering och vardering av koncernens
finansiella instrument kommer inte att vasentligt paverka
koncernens finansiella stallning vid dvergangstidpunkten.
Bedémningen baseras pa historisk data som pavisar att fa
faktiska hyresforluster forekommit. Framatriktat forvantar
vi 0ss inga vasentliga hyresforluster. Andrade principer for
nedskrivning av lanefordringar kommer potentiellt att kunna
oka kreditreserven for finansiella tillgangar.

IFRS 9 har saledes inte fatt nagon paverkan pa koncernens
finansiella stallning vid tillampning fran 1 september 2018.

IFRS 15

IFRS 15 Intakter fran avtal med kunder har tillampats av Nivika
fran 1 september 2018. IFRS 15 baseras pa en femstegsmodell
for intaktsredovisning av kundkontrakt och grundprincipen

ar att intakter ska avspegla forvantad ersattning i samband
med fullgérandet av ett kontraktuellt atagande mot kund och
motsvara den ersattning som koncernen ar berattigad till

vid 6verlatelse av kontroll till de produkter och tjanster som
levererats till motpart.

Majoriteten av Nivikas intakter ar hyresintakter, vilka

inte omfattas av IFRS 15, utan istallet hanteras av IAS 17
Leasingavtal. En mindre del av Nivikas intakter utgors av
serviceintakter och omfattas darmed av IFRS 15. Hit hor t.ex.
vidaredebitering av varme, el och vatten. Serviceintakterna
ar ovasentliga i belopp varfor ingen separat redovisning av
dessa gors.

Koncernen har vid 6vergangen till IFRS 15 tillampat den
framatriktade metoden, vilken innebar att siffror for
jamforande period inte har raknats om. Den nya redovisnings-
principen har inte gett nagon effekt pa Nivikas resultat- och
balansrakning, och jamforelseperioder har inte raknats om.
Dock innebar den nya intaktsredovisningsstandarden utokade
upplysningskrav. For vidare uppdelning av intakter fran avtal
med kunder, se not 4 om rorelsesegment.

Upplysning om kommande standarder
IFRS 16

IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 Leasingavtal fran och

med 1januari 2019. Enligt den nya standarden ska leasetagare
redovisa atagandet att betala leasingavgifterna som en
leasingskuld i balansrakningen. Ratten att nyttja den
underliggande tillgdngen under leasingperioden redovisas
som en tillgang. Avskrivning pa tillgdngen redovisas i
resultatet liksom en rénta 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 bedoms
inforandet av IFRS 16 inte innebara nagra vasentliga effekter
utover utokade upplysningskrav.

Som leasetagare innehar koncernen ett fatal tomtrattsar-
rendeavtal till ej vasentligt varde samt ett mindre antal
leasingavtal avseende kontorslokaler, kontorsinredning
och kontorsmaskiner som inte bedoms vdsentligt paverka
resultat- och balansrakning.
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Utifran de allmanna vasentlighetskriterierna i IAS 1 bedéms
omfattningen av leasingavtalen som koncernen har ingatt
som ovasentlig for koncernen och darmed bedoms IFRS 16 i
dagslaget inte fa nagon vasentlig effekt pa koncernens eller
moderbolagets redovisning.

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

Not 2 - Uppskattningar och bedomningar

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsledningen
gor bedémningar och uppskattningar samt gor antaganden
som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna

och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter
och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa
uppskattningar och bedomningar. De kritiska bedémningarna
och kallorna till osdkerhet i uppskattningar ar desamma som i
senaste arsredovisning.

Not 3 - Finansiella instrument - verkligt varde

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

Tabellen nedan visar bolagets vdrdering till verkligt vdrde:

Vérdering
2019-05-31,
tkr

Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa

Derivat-
instrument -
(ranteswappar)

Vardering
2018-05-31,
tkr

Summa

Derivat-
instrument -
(ranteswappar)

Nedanstdende tabell presenterar fordndringar i finansiella
instrument enligt niva 2:

Tkr 2019-05-31 2018-05-31
Ingdende balans 10 947 6 075
Vardeforandring 11 420 2 633
Utgaende balans 22 367 8708

Vdrderingshierarkin
Nivaerna i varderingshierarkin definieras som féljande:

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

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

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

Derivat

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

Rdntebdrande skulder

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

Kortfristiga fordringar och skulder

For fordringar och skulder, som t.ex. kundfordringar och leve-
rantorsskulder, som klassificeras som kortfristiga anses det
redovisade vardet vara en rimlig approximation av det verkliga
vardet.
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Nivika Fastigheter AB (publ)

NOTER TILL DELARSRAPPORTEN

Not 4 - Segmentsredovisning

Ledningen foljer primart upp segmenten pa omsattning och driftéverskott. Alla intakter ar fran externa kunder. Nivikakoncernen
rapporterar en segmentsredovisning dar segmenten ar uppdelade geografiskt i Jonkoping, Varnamo och 6vriga. Samma redovis-
ningsprinciper och berdakningsmetoder har anvants som i delarsrapporten som i den senaste arsredovisningen.

Jonkoping Virnamo Ovriga Totalt
ort Sep-maj Sep-maj Sep-maj Sep-maj Sep-maj Sep-maj Sep-maj Sep-maj
18/19 17/18 18/19 17/18 18/19 17/18 18/19 17/18
__Hyresintakter | 23] 57050] 63465] 39935 6843|4495 141581 101500
Fastighetskostnader -16 201 -16 006 -27 31 -12 080 2777 2 M4 -46 289 -30 200
_ Driftéverskott | 55072| . M044 | 36154 278755 4066 2381 Dt . 71300
Vardeforandring for-
) B 69 948 121229 63 899 95 216 9 634 8 829 143 481 225 274
valtningsfastigheter
Resultat inkl.
. e e . 125 020 162 273 100 053 123 091 13700 11210 238 774 296 575
vardeforandringar
Ofordelade poster:
Forvaltnings- och administrationskostn. -12 986 -11213
Ovriga rorelseintakter 179 526
~ Ovriga rorelsekostnader a0 276
Rorelseresultat 225 857 285 612
Finansnetto -28 1M1 -15 763
Vardeforandring derivat -11 420 -2 633
CoSkatt -8581|  -58 464
Periodens totalresultat 177 745 208 752

Not 5 - Skatt

Bolagsskatten sanks stegvis fran dagens 22,0 % till 20,6% ar 2021. Detta far till foljd att uppskjuten skatteskuld
avseende forvaltningsfastigheter ar omvarderad med skattesats 20,6% vilket paverkar rapportperioden med +23 Mkr.
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STYRELSEN

Benny Holmgren Elisabeth Norman Niclas Bergman Viktoria Bergman Hakan Eriksson

Styrelseledamot

Huvudagare och VD
i familjeforetaget
Holmgren Group AB.

6564 aktier via
Holmgren Group AB,
1386 Aktier via Pollock
Invest AB

Styrelseordforande

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

Styrelseledamot

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

5300 aktier via
Varnanas AB

Styrelseledamot

Civilekonom, grundare
och huvudagare |
Nivika-koncernen.

5300 aktier via
Varnanas AB

Nivika Fastigheter AB (publ)

Styrelseledamot

Civilekonom verksam
som konsult och
radgivare inom fore-
tagsoverlatelser.

7950 aktier via
Planch AB
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UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten for tredje kvartalet ger en rattvisande dversikt av

moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfak-
torer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.
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Denna rapport har ej varit foremal for granskning av bolagets revisorer.
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