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Resultatet 6kade med 25% till 36 miljoner kronor (29)

vardeforandringen pa fastigheter paverkade resultatet med 136 miljoner kronor (223)

periOdeﬂ | Sammaﬂdrag Losig ' ‘ g et PR Periodens forvaltningsresultat uppgick till 162 miljoner kronor (199)
VD har ordet DAl T SN . Vasentliga handelser under och efter halvaret
g - I slutet av oktober tilltrdddes fastigheten Geologen 1, en tredimensionell fastighet pa 1000 m2 som inrymmer
Detta ar— N |\/|ka e A g en forskola med Vaxjo Kommun som hyresgdst, hyresavtalet [6per pa 8 ar.
g 7 I slutet av november stallde bolaget ut en obligation pa 250 mkr inom 700 mkr. Obligationens 6ptid ar 3 ar och
FD rva|tﬂlﬂngeratt8|SB 7 i - obligationen noterades pa Nasdaq Bond list i januari 2019. Obligationen kommer framfor allt att stodja fortsatt
'''''''''''''''''''''''''''''''''' & ’ expansion med bade férvarv samt byggnation och mojliggor en snabbare utveckling av bolagets fina fastig-
" . hetsportfolj.
Koncernens resultatrakning ..., I o . . .
| december gick Nivika in som majoritetsagare i bolaget Nivika Compact Living med 70%. Ett bolag som ager och
" . : g - forvaltar studentbostader i Jonkoping. Bolaget passar val in i Nivikas framtidsplaner for bl.a. studentbostader.
KDHCBI’HBHS ba|aﬂ8rakﬂlﬂg ..................................... a3 E ‘. | bolaget finns 350 studentbostader i Jonkdping och ett stort kunnande géllande forvaltning av student/mindre
« R ¢ o lagenheter. Tanken ar att bolaget i framtiden aven skall forvalta kommande student/mindre lagenheter som ar
Forandring i koncernens eget kapital - planerade i bade JonkSping och Vaxj6.
' o : | december tilltraddes tva fastigheter i tva separata affarer:
KDHCBI’HBHS kaSSaﬂOdBSaﬂaWS ........................... S : 1T . 3 Vakten 9 och 10 i J6nkdping, tva fastigheter med intilliggande tomtgranser pa A6-omradet. En sammanslagning
b / = A - 5t i ¢ % av dessa fastigheter ger en byggratt om ca 6 000 m? kontor.
MOderbO|agetS I’BSU|tatrakﬂlﬂg ............................ el g : s kA 4 vt | december tilltraddes Vaxjo 12:15, "Stenladan”, en fastighet pa universitetsomradet Campus i Vaxjo. Fastigheten ar
.+ I Ve Wi 17 _ pa 15 000 m2 med en mojlig byggratt om 2 500 m2 BOA dar Nivika har for avsikt att bygga 95 studentbostader.
MOderbO|agetS b8|aﬂ8rakﬂlﬂg ............................... 3 ; : e . 3 ‘ A | februari blev bruksvérdering av fastigheterna pa Advokaten i Jonképing klar vilket resulterade i en 6kad arlig
~¥i omsattning med ca 10 %.
NOtBI’ ................................................................................... ‘ 2 '4; Byggnation har under mars pabdrjats pa fastigheten Diabasen 4 utmed E4:an i Varnamo. Totatalt 7 000 m?2 logistikhall samt
’ 3000 m? husbilscenter for Kabe husbilar. Inflyttning berdknas till 1 november 2019.
St\/r8|88ﬂ .......................................................................... } 3 Ny detaljplan for fastigheten Sadelmakaren 1iVarnamo har vunnit laga kraft i borjan av april. Enligt den nya detaljplanen kan vi
: S ; — bygga ca 110 lagenheter vilket ar en viktig del i bolagets strategi om fler centrala hyresratter.
UﬂdertBCKﬂaﬂde ........................................................... S : Overenskommelse ar gjord att forvarva ett hyreshusprojekt i Vaxjo om 80 hyreslagenheter med ca 5 000 m? BOA. Byggnationen har

paborjats och inflyttning berdknas till hdsten 2020.

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

2018/19 2017/18 2017/18
sep-feb sep-feb sep-aug

Hyresintakter 91706 66 782 135 095

) 7Driftnetto 61476 46 841 95 576

lser 53108 39583 60

Periodens totalresultat 161638 198 915 237 695

Fastighetsvérde 3178 470 | 2365927 | 2 748 300

Ranteteckningsgrad (ggr)




Delérsrapport Qz 2018/19

VD HAR ORDET

Nivika Fastigheter AB (publ.)

Deldrsrapport Q2 2018/19

Nivika Fastigheter AB (publ.) _

Niclas Bergman, VD

Fastighetsvarde
Fastighetsvardet uppgar idag till 3,170 MDSEK.

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.

Med planerade bostader, kommersiella projekt och klara
detaljplaner ser vi att malet ar nabart.

Vi kan nu arbeta vidare med att uppna skalférdelar och
fortsatt vara en langsiktig agare som forvaltar fastigheter med
starkt kassaflode.

Projektverksamheten

Projektverksamheten ar en viktig del for Nivikas lonsamhet
och tillvaxt. Vi spekulerar dock aldrig i nybyggnationer,

utan byggstart sker forst nar hyresavtal ar tecknat eller for
bostader nar efterfragan foreligger. Malet med projektverk-
samheten ar att langsiktigt sakerstalla var expansion, 6ka
avkastning och kassaflode, skapa vardetillvaxt genom minskad
vakans och 6kade hyresintakter.

Projekt - Kvarteret Sadelmakaren i centrala Varnamo, nyligen
antagen detaljplan: 110 lagenheter.

Projekt - Pa Kungsangen i Jonkoping som ar stadens nya
trahusstadsdel har schaktarbetet paborjats pa det blivande
kvarter Vastergbken 1 samt inom kort dven pa kvarteret
Vraken 1. Dessa bada kvarter kommer tillsammans innehalla

155 lagenheter om ca 9 500 m2 BOA samt kommersiella lokaler
om ca 700 m2 LOA. Fardigstallandet berdaknas vara klart under
Q12021.

Projekt - Omradet Valplatsen i Jonképing: ca 200 mindre
lagenheter for studenter/unga vuxna

Projekt - Kvarteret Snoflingan i Vaxjo: 80 hyreslagenheter

Projekt - Stenladan i Vaxjo: 95 studentlagenheter inom univer-
sitetsomradet Campus.

Projekt - LOI med Vaxjo Vipers: Byggratt med maojlighet till
158 sma Igh, ca 5 600 m2 BOA samt ca 2 400 m2 LOA med bl.a.
forskola, idrottsarenor samt restaurang.

Projekt - Stigamo Jonkdping: 220 000 m? egendgd mark for
byggnation av storre industri/logistikfastigheter.

Projekt - 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.

Viktiga handelser under perioden

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

e | december forvarvade Nivika 70 % av aktierna i
Husgruppen Modulsystem i Jénkoping AB, numera
Nivika Compact Living. Ett bolag som ager och forvaltar
studentbostdder i Jonkoping. Bolaget passar val in
i Nivikas framtidsplaner for bl.a. studentbostader
och mindre Igh for unga vuxna. | bolaget finns 350
studentbostdder i Jonkoping och ett stort kunnande
gallande forvaltning av student/mindre lagenheter.
Tanken ar att bolaget i framtiden dven skall forvalta
kommande student/mindre ldgenheter som ar planerade i
bade Jénkoping och Vaxjo

| e — l';
S‘r‘;;der, ERhagen, Jonkoping

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

e | december tilltraddes tva fastigheter i tva separata
affarer: Vakten 9 och 10 i Jonkdping. Tva fastigheter
med intilliggande tomtgranser pa A6-omradet. En
sammanslagning pagar av dessa fastigheter och ger en
byggratt om ca 6 000 m? kontor.

e Forvarvav Vigoren 1i)onkoping, tilltrade 1 juli: 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 beldgen intill
A6-omradet och gransar till A6 Golfklubb. Tomtarea
15300 m2. Byggar 1990-1991. Anlaggningen kan hyras ut

helt eller delvis, hotellrummen har en bra standard och
kan hyras ut till studentbostader alternativt

¢ till lagenheter for korttidsboende for personal till
lanssjukhuset Ryhov.

Organisation

Nivika har fran 1 april en ny organisation som inkluderar en
intern fastighetsforvaltning. En forvaltningschef tilltradde i
november och har under vintern arbetat med att bygga upp
forvaltning i egen regi och med egen personal. | forvalt-
ningsorganisationen har vi tillfort kompetens inom energi-
och miljoteknik samt kompletterat med ytterligare kunskap
inom tekniskt underhall. Den nya forvaltningsorganisatio-
nen har som uppgift att starka det systematiska fastighets-
underhallet for att bibehalla den hdga standard vi har pa vart
fastighetsbestand.

| takt med att bolaget vaxer planerar bolaget for att
ytterligare forstarka ekonomiavdelningen med en controller
med inriktning mot analys.

Med denna organisationsfoérandring skapar vi en langsiktig
hallbar organisation som mojliggor for oss att utdka 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 1189 forrad efter utokningen enligt
nedan. Ytterligare expansion kan ske pa orter vi beddmer som
fordelaktiga att starta Selfstorage i.

e |Varnamo har vi byggt ut befintlig anlaggning med 58 nya
forrad.
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* | V&xjo harvi en ny anlaggning sedan i hostas med 163 Milj6 och hallbarhet . —_ .
forrdd dar uthyrning gar enligt plan. . .. . Periodens forvary ort Hyresvarde, Kvm Tilltride
Nivika har en uttalad ambition att ha ett hallbarhetsperspek- Fastieh Mkr
e | Boras 6ppnar vi till hdsten en ny anlaggning med 120 tiv pa alla atgarder vi gor. Som exempel kan namnas flera astighetsnamn
forrad. storre solenergianlaggningar som installerats och som vi Geologen 1 Vaxjo 2,3 993 Q12018/19
- I Strémstad & ombyggnationen klar med 143 forrad ochvi  onker §ora framover. vaxjo 12115 "Stenladan’ vaxio 5 B Q2 2018/19
Ooppnade denna anlaggning i mars. Totalt har vi pa vara anlaggningar investerat i solpaneler for Vakten 10 J6nképing 08 530 Q2 2018/19
ca3,2MSEK. T T T T T T T T
___Ekhagen1, delav. Jonkoping oA 6618 ] Q2 2018/19
Vid ny?yggn§t|.c.>ne.r pa hyreshusen"pa omre}det Samset oc'h Vakten 9 J6nkdping 0,9 400 Q2 2018/19
Kungsangen i Jonkoping planeras for ytterligare solenergian-
ldggningar. Aven i framtida projekt budgeteras for solpaneler. ~ Totat 229  1w0®%
— - —

Mitt.Lager, Hunri‘ebostrandg

B

e | Hunnebostrand har vi byggt om en hall och utokat med

69 forrad.
e | Gislaved planerar vi for att bygga en ny anlaggning med
80 forrad med mojlighet att utoka med ytterligare 80 Alla vara fastigheter har forberetts med teknik for dvervakning
forrad om efterfragan finns. Gislaveds kommun har gett av energi och effekter vi koper for el och fjarrvarme. Systemet
oss ett fordelaktigt pris pa en tomt med ett attraktivt kan ge oss en overblick over fastigheternas energikonsumtion Vakten 10 och 9, Jpkdping
lage. Utredning pagar om byggkostnaden. och mojlighet att identifiera byggnader och system som har

forbattringspotential. Genom att aktivt arbeta med tekniska
forsorjningssystem minskar vi var energiférbrukning och

Marknaden darmed var klimatpaverkan och kostnad for driften.
Efterfragan pa bade bostader och lokaler ar fortsatt storivara Systemet ger oss dven mojlighet att félja upp de energibe-
verksamhetsorter och vi ser goda mojligheter till fortsatta sparingsatgarder som genomfors. Under 2019 kommer arbetet Periodens avyttringar Hyresvirde, o .
forvarv av storre och mindre portfoljer, enskilda objekt och med att digitalisera vara byggnader fortsatta. Vi kommer att . ort Mkr ivm Frantrade
projekt samt markforvarv pa attraktiva platser. Med mina koppla upp vara byggnaders tekniska system for varme, kyla Fastighetsnamn
duktiga medarbetare finns dom basta forutsattningarna och ventilation till en portal som kan overvakas och som Gulmaran 8 Boras 1,7 3060 Q2 2018/19
for att Nivika ska fortsatta vaxa och leverera goda resultat larmar vid driftfel och avvikelser.

Totalt 1,7 3060

framover. .
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DETTA AR NIVIKA

geografiskt uppnas forvaltningsfordelar och uppbyggandet

Nivikas fastighetsbestand ska utvecklas vidare med ett av ?tt St?.rl.(t lokalt varumarke underldttas. Detta leder till bra
affarsmojligheter.

langsiktigt perspektiv sa att hyrespotentialen i de olika W
fastigheterna maximeras och drifts- och forvaltnings- Fastighetsbestandets varde uppgick vid verksamhetensarets Py
kostnader effektiviseras, darmed skapas god vardetillvaxt slut till 3,2 miljarder kr.

over tid.

FASTIGHETSBESTAND

6 JONKOPING
* 26 fastigheter

Fastighetsbestandet bestar av ett 60-tal fastigheter med en

Nivika ska vaxa vidare med geografiskt fokus pa Smaland. total uthyrbar yta om 210 812 m2. Renovering och uthyrning av

Det betyder dels att fortata fastighetsbestandet i Jonkoping, vakanta ytor pagar fortlopande. _ o &0
varnamo och Vaxjo, dels att 6vervaga forvarv pa nya orter i / & ¢ * 109 713 m2 uthyrningsbar yta
regionen dar utvecklingspotentialen bedoms vara gynnsam. Kunder AVRIGA = o « varav 19 194 m2 lagenheter
vart marknadsomrade &r stabilt och vdxande nar det Lae risk eenom @od soridning. analvser senomférda fér att ) S

grisks goc sp § analyser g » 2 fastighet a3 <)

galler efterfragan pa saval bostader som olika typer av
kommersiella lokaler. Genom att halla samman bestandet

sakerstalla sekundaranvandning och utveckling av fastigheter, VARNAMO

t.ex Holmgrens Bil.

e 4 603m?2 uthyrningsbar yta

33 fastigheter
* 91079 m2 uthyrningsbar yta

e varav 13 743 m2 lagenheter

2019-02-28 fastigﬁgtt:l! g:’g;gi:yr:; kﬁf{'.’x.’ffs':&tl; bos‘t\ggt::: uth;t?tf:; 3 VAXJO .
okaler, m % yta, m ) 3 fastigheter
~__Jonképing 26 19194 . %>519 e o 109713 * 5418 m2 uthyrningsbar yta
__vamamo B 1B7a3 77336 . % 91079
VAo 3 S sme ] 0% 548
Ovrigt 2 - 4 603 0% 4 603
 Totat 64 32937 77875 6% 210812 Fastighetsvarde per kategori Fastighetsvarde geografiskt fordelat
Restauring (ch,\/ir'gt Vaxjo, 3% Ovrigt, 1%
Fastighetsvirde per ort, 2018-08-31 2019-02-28 hotell, 6% \ ) \ |
(KSEK) Handel Bostader
lenkoping 1561100 1825900 1% “ o
__varamo 1100800 1221070 Varnamo 38% —
LVewo . 59300 103 200
Ovrigt 27 100 28 300
CTotat 2748300 3178470 o

\

Industri/lager
29%

Jonkoping, 58%
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Koncernens utveckling perioden 1 september 2018 - 28 februari 2019

Total nettoomsattning

Hyresintdkterna ckade med 37 % till 92 mkr (67).
Intakterna har 6kat framst genom fastighetsforvarv

och ett storre fastighetsbestand men aven via egna
projekt och intaktshdjande investeringar. Intakterna
utgors av hyresintakter 88 mkr och serviceintakter 4 mkr.
Serviceintakter bestar av exempelvis vidaredebitering av
varme, el och vatten.

Resultat

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fore
vardeforandringar och skatt, forbattrades med 25 % jamfort
med samma period foregaende ar och uppgick till 36 mkr (29).
Uppbyggnad av en intern forvaltningsorganisation samt nagot
eftersatt underhall i férvarvat bestand medforde ett lagre
resultat i jamforbart bestand. Resultatet paverkades dven av
hogre finansiella kostnader.

Forvaltningsresultat i forhallande till intakter uppgick till 39 %
(42). Driftoverskottet for perioden uppgick till 61 mkr (47) vilket
motsvarar en 6verskottsgrad om 67 % (70).

vardeférandringar pa fastigheter paverkade resultatet med
136 mkr (223) varav 3 mkr (0) ar realiserad vardeférandring
vid forsaljningar, och 133 mkr (223) avser orealiserade
vardeforandringar i perioden. Vardeforandring ar i huvudsak
uppvardering i samband med slutforande av projekt samt
uppvardering i samband med forvarv.

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

Sasongsvariationer

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

under aret medan utgiften for den faktiska forbrukningen

kostnadsfors i takt med verkligt utfall vilket ger en lagre
overskottsgrad 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
utgdrs i huvudsak av de stora nordiska bankerna genom
fastighetslan och revolverande krediter. Obligationslan utgor
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 halvarsskiftet uppgick bolagets kapitalbindnings-
tid till 2,5 ar (1,75).

Bolaget har som mal att ha en belaningsgrad pa max

65 % 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 58 % (55).

De langfristiga rantebarande skulderna uppgick vid
rapportdagen till 1.845 mkr (1.193 mkr) varav bankfinansiering
uppgick till 1.542 mkr (1.142), obligationslan 250 mkr (0) och
ovriga rantebarande skulder till 53 mkr (50)

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

Investeringar och kassaflode

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 36
mkr (33). Forvarv av fastigheter, direkt eller via dotterbolag,
paverkade kassaflodet med -206 mkr (35 mkr), investeringar i
befintliga fastigheter uppgick till 92 mkr (101) vilket i huvudsak

Deldrsrapport Q2 2018/19

avser anpassningar och ombyggnationer enligt befintliga eller
nya hyresgasters behov.

Finansieringsverksamhetens bidrag under aret utgors av
upplaning netto 346 mkr (128) efter avdrag av utbetald
utdelning, 20 mkr (17,5).

Sammantaget forandrades likvida medel under perioden med
+45 mkr (-50) vilket gav utgaende likvida medel om 111 mkr (27)

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av perioden till 1.140
mkr (946). Soliditeten uppgick till 34 % (36).

Medarbetare

Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 30 st (15
st). Under det gangna halvaret har Nivika byggt upp en egen
forvaltningsorganisation bestdende av 14 medarbetare och i
forvarvet av Nivika Compact Living ingick 3 st 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 fér 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 utférligt i 2017/2018-ars arsredovisning.

Transaktioner med narstaende

Nivika Fastigheter AB (publ.) —

Transaktioner med narstaende under september 2018 till
februari 2019 innefattar inkop av administrativa forvaltnings-
tjanster fran Varnanas AB om 11,5 mkr (7,8) samt forsaljning
(hyra) till Holmgren Group AB om 16,1 mkr (15,9).

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

*  Byggnation paborjad i mars pa fastighet Varnamo
Diabasen 4 avseende logistikhall samt hushilscenter for
Kabe husbilar, total 10.000 m2. Inflyttning november 2019

¢ Ny detaljplan for fastigheten Varnamo Sadelmakaren 1
har vunnit laga kraft i borjan av april

o QOverenskommelse ar gjord att forvarva ett
hyreshusprojekt i Vaxjo om 80 hyreslagenheter med ca
5000 m2 BOA. Byggnationen har pabérjats och inflyttning
beraknas till hosten 2020

e |Vaxjo ar ett LOI undertecknat med elitserieklubben i
innebandy, Vaxjo Vipers som ager en byggratt i anslutning
till sin Arena. En utredning pagar om att bygga mindre
lagenheter dar.

Definitioner

Definition av nyckeltal aterfinns i senaste arsredovisningen.
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

Tkr 2018/19 2017/18 2017/18
sep-feb sep-feb sep-aug

JHyresintdkter 908 66782| ... 135095
Fastighetskostnader -30 230 -19 941 -39 519
Driftnetto | e84e| 4684 . 95376
___Centraladministration | . ..7830| 292 LIS
__Ovrigarbrelseintakter | Ms| Mo 924
Ovriga rorelsekostnader -154 -77 -726
__Rorelseresultat 53108 | . 39583 __.....B0G6O
__Finansiellaintakter | 222\ AT 60
Finansiella kostnader 17 414 -11 004 -22 591
__Forvaltningsresultat | AL T 28637 . 38128
__Vvardeforandring fastigheter, realiserade | 3100} B 4135
.. Vardeforandring fastigheter, orealiserade | . 132834 . 223378 | 249 646
Vardeforandring rantederivat -2 917 3322 -4 872
133 017 226 700 248 909

__Resultatféreskatt | 68933| . 255336 | __..: 307 036
CoAKtwellskatt e ol S, gl A 31
Uppskjuten skatt -7295 -56 421 -69 310
__Periodensresultat | 161638 . 19895 237 695
Ovrigt totalresultat - - -
Ovrigt totalresultat - - -
__Periodens totalresuttat | 161638) .. 198915 ] 237 695
CWanferligrei:
,,,,, Moderforetagetsagare | 15516 189891 226156
Innehav utan bestammande inflytande 11122 9 024 11539

Delarsrapport Q2 2018/19

KONCERNENS BALANSRAKNING
]

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN | SAMMANDRAG

Tk 28 feh 28 feb 31aug
2019 2018 2018

TILLGANGAR
__Anlaggningstiligdngar
Forvaltningsfastigheter 3178 470 2365 927 2748 300
_Inventarier, verktyg och installationer | 1ss0|  ss;| 9097
_Andelar ikoncernforeteg |-l
___Andralangsiktiga vardepappersinnehav | 10%6) 80 | 86
Andra langfristiga fordringar 7512 2 067 1975
__Summaanldggningstillgangar | 321548 . 2373658 | . 2759 458
. Omsdttningstillgdngar
L Nandlager 2021 ] 1226 . 604
LHyresfordringar e 837 | . O | 660
Ovrigafordringar ... M9 18505 7812
. Forutbetalda kostnader och upplupnaintakter | 288] 229) 1986
Likvida medel 110 782 27 407 65 378
__Summa omsattningstillgangar | Bae12| 45016 | .1 86 440
SUMMA TILLGANGAR 3346 160 2 418 674 2 845 898

Fortsdttning pa ndsta sida
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KONCERNENS BALANSRAKNING FORANDRING AV EGET KAPITAL

1 |
RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN | SAMMANDRAG RAPPORT OVER FORANDRING | KONCERNENS EGNA KAPITAL | SAMMANDRAG
Fortsdttning fran féregdende sida
Eget kapital hanforligt till
Tkr 28 feb 28 feb 31aug moderholagets dgare
2019 2018 2018 2018/19 2017/18
Belopp i Tkr sep-feb sep-feb
 EGETKAPITALOCHSKULDER | |
Egetkapital Belopp vid periodensingdng | oa873 744 671
. Atiekapital 2650 . 2650 . L S
Ovrigt tillskjutet kapital 191265 191265 191265 ~ Foranfdring av eget kapital under perioden | |
© Balanserat resultat inklusive periodens resultat | 885324 | 23| 54808 Periodens totalresultat hanforligt till moderbolagets aktieagare | sostel 189 891
__Egetkapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare | 1079239 | o062 948723 B ORSROSNSSNS AU o SO :
- Utdelning 20 000 -17 500
Innehav utan bestdmmande inflytande 61532 29 094 45 005 Utgﬁendebalans 1079239, 917 062
___Summaegetkapital | 1o 946156 .. bR Lol
_Ldngfristigaskulder
___Uppskuten skatteskudd L 233695 W8S 201359
___Rantebdrande finansiella skulder | 1845347| - 1192699 . 1205332
Derivatinstrument 13 864 2753 10 947
__Summa langfristiga skulder ] 2092906 | 1381647] 1717658
__ Kortfristiga skulder |
___Rantebdrande finansiella skutder | 61854 | 43266 .. 60580
__Leverantorsskulder . 23623 | o2& 52480
Aktuella skatteskulder - 1741 2 056
_ Ovrigaskuder | 360, 3577 | 2371
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23336 19 436 17 025
___Summa kortfristiga skulder ] 2483 0871 134512
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3346 160 2 418 674 2 845 898
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

RAPPORT OVER KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG
Tkr 2018/19 2017/18 2017/18 Tkr 2018/19 2017/18 2017/18
sep-feb sep-feb sep-aug sep-feb sep-feb sep-aug
Den lépande verksamheten | |
P 3 5 5 Nettoomsattnin 12 938 9 541 19 291
I(_g§§aﬂ9de fran cl_gn lopanc!e verksamheten fore 35916 32 685 58 097 g
forandringar av rorelsekapital Bruttoresultat 12938 9541 19 291
Kassafléde fran fordndringar av rorelsekapitalet Administrationskostnader -15 001 -9602 -21 591
___Kassafléde fran den l6pande verksamheten |~ M0 29018 83 645 Rorelseresultat 2063 -61 -2300
Investeringsverksamheten __Resultatfrdn finansiellaposter | | ]
___Kassaflode fran investeringsverksamheten | e 206332|  -485446 Resultat fran andelar i koncernftretag 14 458 - 7786
N SN P P Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter | 67| B .
Finansieringsverksamheten Rantekostnader och liknande resultatposter -5 584 -491 -1 444
___Kassaflode fran finansieringsverksamheten | 345895| 127519 389 977 9 041 -491 6342
___Resultat efter finansiellaposter | 6978 552 4042
___Periodenskassaflode | 45404 -49795| M8
___Likvida medel vid periodens borjan | 65378| 77202 77 202 Bokslutsdispositioner - - on
___Likvida medelvid periodensstut | no7g2| 27407 65378 Resultat fore skatt 6978 -552 4953
Skatt pa periodens resultat - - 699
___Periodensresultat | 6978 552 5652
Ovrigt totalresultat - - -
_ Ovrigttotalresuttat | ol I ol IR o
___Periodens totalresuttat | 6978 552 5652
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Tkr 28 feb 28 feb 31aug
2019 2018 2018
TILLGANGAR
. Anlaggningstiligangar e
___Immateriella anlaggningstiligangar ||
.. Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och liknande | 340 B D, .
___Materiella anlaggningstiligéngar |
.. Inventarier, verktyg och installationer | ] LR Sl I
Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella
anlaggningstillgangar 2012 623 653
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 6485| 663 685
__Finansiella anlaggningstitigdngar |\
__Andelarikoncernforetag | 2w3) U5067| 419 562
__Andra langfristiga vérdepappersinnehav. | 1005 75 75
Uppskjuten skattefordran 1475 - 1475
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 203723 | . 3M2 s
__Summaanldggningstillgang | 510208 345805 . a21797
Omsattningstillgangar
_Koryristiga fordringar
_Kundfordringar Sl 2 1
__Fordringar hos koncernféretag | 52585| . ......1683| 228 487
Aktellskattefordran | 28| 2%es) 1403
Ovrigafordringar 5903 300|410
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 7193 9529 49
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 67855 ... 288%2| 234090
Kassa och Bank 24790 8933 40 620
__Summa omsattningstillgdngar | . 92645| TS| 2470
SUMMA TILLGANGAR 602 853 383570 696 507
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Tkr 28 feb 28 feb 31aug
2019 2018 2018

_EGETKAPITALOCHSKULDER | |l
_ Egetkapital
_.Bundetegetkapital e e
Aktiekapital 2 650 2 650 2 650
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 2650| . 26%0| 2650
 Frittegetkapital L
Overkursfond | q91265| 191265 191265
_ Balanseratresuttat | 503 99| 12318
_ Periodensresultat | s3] ss2] 56
196 213 200 632 209 235

_ Summaegetkapital | 198863 203282 211885
Jlangfristigaskulder e
_Rantebarande finansiellaskulder | 263092 | 10100| 12399
Ovriga skulder 50 000 20 000 50 000
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 313092 30100 162399
_Kortfristigaskulder
__Rdntebarande finansiellaskulder | 2600| 1000 17250
_Leverantrsskulder | 6617 | V2| 1099
_Skuldertillkoncernféretag | 8mws) w0829 | 292758
JQvrgaskulder e e o8 FL ) IR 85
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 553 8166 1139
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, 90898| 150188 322223
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 602 853 383570 696 507




_ Delérsrapport QZ 2018/19

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 tillh6rande 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 6verensstammer IFRS 9 i stort
med IAS 39.

IFRS 9 har tillampats av koncernen och moderbolaget

fran och med 1 september 2018. Jamforande 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 6vergangstidpunkten.
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 Overlatelse av kontroll till de produkter och tjanster som
levererats till motpart.

Majoriteten av Nivikas intakter ar hyresintakter, vilka

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

Koncernen har vid 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 och tillampas av Nivika fran 1 september
2019. Enligt den nya standarden ska leasetagare redovisa
atagandet att betala leasingavgifterna som en leasingskuld
i balansrdakningen. Ratten att nyttja den underliggande
tillgangen under leasingperioden redovisas som en tillgang.
Avskrivning pa tillgangen redovisas i resultatet liksom en
ranta pa leasingskulden. Erlagda leasingavgifter redovisas
dels som betalning av ranta, dels som amortering av
leasingskulden. For leasegivare innebar den nya standarden
inte nagra storre skillnader.

Koncernen ar framst leasegivare. Som leasegivare bedoms
inforandet av IFRS 16 inte innebara nagra effekter utover
utokade upplysningskrav. Som leasetagare innehar koncernen
ett fatal operationella leasingavtal. Utifran de allménna va-
sentlighetskriterierna i IAS 1 bedoms omfattningen av de
operationella leasingavtalen som koncernen har ingatt

som ovasentlig for koncernen och darmed bedoms IFRS 16 i
dagslaget inte fa nagon vasentlig effekt pa koncernens eller
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moderbolagets redovisning.

Fastighetsvdrdering

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 tjugofyra-
manadersperiod. Varderingsmodellen som anvands av saval
extern varderare som Nivika ar avkastningsbaserad enligt
kassaflodesmodell, kompletterad med och delvis baserad
pa ortsprisanalyser. De under perioden genomférda extern-
varderingarna har utforts av Forum Fastighetsekonomi och
varderingsmannen.

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

Tabellen nedan visar bolagets vdrdering till verkligt vdrde:

Nivika Fastigheter AB (publ.) —

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.

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 tillgangen eller skulden
an noterade priser inkluderade i niva 1, antingen genom
direkt (dvs. prisnoteringar) eller indirekt (dvs. harledda fran
prisnoteringar).

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

Véardering 2019-02-28, Tkr Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Derivatinstrument

(rénteswappar) - 13 864 - 13 864
Véardering 2018-02-28, Tkr Niva1l ‘ Niva 2 Niva 3 Summa
Derivatinstrument ) 5753 ) 5753

(ranteswappar)

Nedanstdende tabell presenterar férdandringar i finansiella instrument enligt niva 2:

Tkr 2019-02-28

Ingdende balans (ranteswappar)

Vardeforandring

Utgaende balans

2018-02-28

10947 ] 6075
2917 3322
13864 273
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NOTER TILL DELARSRAPPORTEN

Derivat

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

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

Rdntebdrande skulder vardet.

I upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for

rantebarande skulder genom en diskontering av framtida

kassafloden av kapitalbelopp och ranta diskonterade till

aktuell marknadsranta.

Jonkoping Viarnamo Ovriga
ort Sep-feb Sep-feb Sep-feb Sep-feb Sep-feb Sep-feb
18/19 17/18 18/19 17/18 18/19 17/18

Hyresintakter 45009 37 659 42 541 26 323 4156 2 800
Fastighetskostnader -10 490 -10 551 -17 874 -7 881 -1 866 -1509

__Driftgverskott | /519 . 27108| .. 24667 | 18442 2290| 19
vdrdeforandring for- 61564 114 716 62 817 101 660 11553 7002
valtningsfastigheter
Resultat inkl. 96 083 141824 87 484 120 102 13 843 8293
vardeforandringar

Delarsrapport Q2 2018/19

Totalt

Sep-feb Sep-feb

18/19 17/18
Ryresintakter S 708 ... 56782
Fastighetskostnader -30 230 -19 941
_Driftéverskott | 8w 46 841
Vardeforandring, forvaltningsfastigheter 135 934 223378
__Resultatinkl. vardeforandringar | w7410 270 219
Ofbrdeladeposter: ]
. Forvaltnings och administrationskostn. | 7830] . 7292
_Ovrigarbrelseintakter ol MSL ] Mo
Ovriga rorelsekostnader -154 =77
___Rorelseresuttat 189061 262 960 |
___Finanspetto w2 710947
Vardeforandring derivat -2917 3322
Skatt -7 295 -56 421
Periodens totalresultat | 161637 198 914

Not 4 - Segmentsredovisning

Ledningen foljer primart upp segmenten pa omsattning

och driftéverskott. Alla intdkter ar fran externa kunder.
Nivikakoncernen rapporterar en segmentsredovisning dar
segmenten ar uppdelade geografiskt i Jonkoping, Varnamo och
Ovrigt. Samma redovisningspriciper och berdkningsmetoder
har anvants som i delarsrapporten som i den senaste
arsredovisningen.

Not 5 - Skatt

Bolagsskatten sanks stegvis fran dagens 22,0 % till
20,6 % ar 2021. Detta far till foljd att uppskjuten
skatteskuld ar omvarderad med skattesats 20,6% till
221,6 Mkr samt att en uppskjuten skatteintakt om 22,6
Mkr redovisas for halvaret.



Delérsrapport QZ 2018/19

STYRELSEN
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UNDERTECKNANDE

Nivika Fastigheter AB (publ.)

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 etreprenor.

5300 aktier via
Varnanas AB

Styrelseledamot

Civilekonom, grundare
och huvudagare i
Nivika-koncernen.

5300 aktier via
Varnanas AB

Styrelseledamot

Civilekonom verksam
som konsult och
radgivare inom fore-
tagsoverlatelser.

7950 aktier via
Planch AB

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets
och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen star infor.

Denna delarsrapport har inte varit foremal for 6versiktlig granskning av bolagets revisor.

varnamo 2019-04-25

|
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Elisabeth Norman,

Styrelseordforande

Viktoria Bergman,

Styrelseledamot

\_/./

Benny Holmgren,
Styerlseledamot

Niclas Bergman,
Styerlseledamot och VD

b

s ) > /)
LC ) /;,rn ’[ LA

Hakan Eriksson,
Styerlseledamot
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Adress Vdarnamo
Nivika Fastigheter AB
Ringvagen 38

33132 Varnamo

nivika.

Fastigheter

UNDER VARA TAK KAN VAD

SOM HELST HANDA

Adress Jonkoping

Nivika Fastigheter AB
Osterangsvagen 2A
Kontorsgemenskap Osterport

554 63 Jonkoping

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

info@nivika.se

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



