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DETTA AR NIVIKA

Nivika har sedan starten ar 2000 forvarvat, byggt, foradlat och
forvaltat fastigheter med hyresgasterna i fokus.

Nivika ar ett smalandskt fastighetsbolag som dger 99 fastigheter
med bade kommersiella lokaler och bostéader, huvudsakligen
beldgna i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo. Orter med goda tillvaxt-
mojligheter och stabil hyresmarknad.

Vi fokuserar pa langsiktigt agande med en investerings-
strategi som bygger pa att vara flexibel och anpassningsbar till
fastighetsmarknaden.

Stark lokal narvaro och korta beslutsprocesser gor oss mycket
konkurenskraftiga pa marknaden.

Malsattning

e Bolagets malsattning ar att fastighetsportfoljens varde ar 2024
ska uppga till 10 miljarder kronor, dar 60 procent av portféljens
varde ska besta av bostader

¢ Nivika ska dessutom utvecklas till att vara ett av de storre
privatagda fastighetsbolagen i Jonkopings lan

¢ Nivika har som mal att genomfora en borsintroduktion under 2022

Strategi

e 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

e Nivika ska vaxa vidare med geografiskt fokus pa Smaland. Det
betyder dels att fortata fastighetsbestandet i J6nkoping, Varnamo
och Vaxjo, dels att 6vervaga forvarv pa nya orter i och omkring
regionen dar utvecklingspotentialen bedoms vara gynnsam

e Vart marknadsomrade ar stabilt och vaxande nar det galler
efterfragan pa saval bostader som olika typer av kommersiella
lokaler
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ARLIGHET LLBARHET

Affarsideé

* Nivika ska langsiktigt &ga, férvalta och foradla hgavkastande
kommersiella fastigheter och bostader i Smaland med geografiskt
fokus pa Jonkoping, Varnamo och Vaxjo

* Nivika lagger stolthet i att halla hog standard pa de fastigheter vi
ager och malsattningen ar exceptionellt néjda hyresgaster som
stannar lange

¢ Nivika har en vision att vara ett av Sveriges mest l[onsamma
fastighetsbolag
Hallbart foretagande

Vi arbetar intensivt och kontinuerligt for att, i Smaland, vara en
framskjuten aktor i byggandet av ett hallbart samhalle samt vara ett
av de ledande fastighetsbolagen i var region i bekdmpningen av den
globala uppvarmningen.

vart hallbarhetsarbete ar ett naturligt inslag i var verksamhet och ska
over tid ge allt fler konkreta resultat i allt fran byggande, 4gande och
forvaltning till hyresgaster, medarbetare och ekonomi.

Fordelning fastighetsvarde per objektstyp, %

Bostader, 32%
|

[ ] Handel, 8%
Bl Hotell/rest, 3%
[ ] Industri, 37%

[ ] Kontor, 11%
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PERIOOEN | SAMMANDRAG

Nivika levererar ett mycket bra resultat och vaxer i takt med 2020 2019 2019/20
- . - . Mkr 3 man 3man 12 man
tillvaxtstrategin genom forvarv och byggnation. sep-nov sep-nov sep-aug
Hyresintakter 73 55 259
September - november 2020
Driftnetto 52 36 178
* Hyresintakterna okade med 33% till 73 Mkr (55) i}
Rorelseresultat 46 30 155
e Driftoverskottet Okade med 44% till 52 Mkr (36) ‘
) ) Periodens totalresultat 44 116 237
* Forvaltningsresultatet uppgick till 19 Mkr (15)
» Vardeforandring fastigheter uppgick till 37 Mkr (116)
. . . Fastighetsvarde 5307 3801 5063
* Periodens resultat uppgick till 44 Mkr (116)
Uthyrbar area, m? 318 668 232089 310 040
Antal fastigheter 99 77 96
R .. . Antal lagenhet 816 723 768
Hyresintakter, Mkr Forvaltningsresultat, Mkr ntat tagenneter
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240000 80000 Soliditet, % 32% 33% 32%
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VO HAR ORDET

Nivika vaxer i takt med tillvaxtstrategin

Vi foljer var tillvaxtstrategi

Nivikas resultat for perioden september till november 2020 ligger i linje
med vara forvantningar och rorelseresultatet 6kade med 51 procent.

Vi gynnas av langsiktiga samarbeten med hyresgdster och en hyres-
gastsammansattning som totalt sett har klarat av att mota de radande
marknadsforutsattningarna mycket val. Hyresintdkterna okade med 33
procent jamfort med samma period foregaende ar.

Okade intakter samt ett 6kat driftresultat ar drivet framforallt av ett
storre fastighetsbestand som per balansdagen uppgick till 5,3 miljarder
kronor jamfort med 3,8 foregdende ar. Vi ser ocksa effekten av vart
strategiska organisationsbyggande, trots en kraftig 6kning av fastig-
hetsbestandet har férvaltnings- och administrationskostnaderna inte
Gkat i samma takt som bestandet.

Marknaden i vara orter ar god och viljan hos bade privata aktorer

och kommunerna ar stor for att vidareutveckla orterna. Vi har manga
intressanta prospekt och forfragningar om samarbete i olika former
samt ett flertal hyresférfragningar pa samtliga tre orter. Nivikas fokus
pa kassaflode i kombination med projektutveckling av hyresbostader
och kommersiella fastigheter for egen langsiktig forvaltning skapar
goda forutsattningar for fortsatt tillvaxt.

Forstarkt miljoprofil

Vi arbetar intensivt och kontinuerligt for att vara ett fastighetsbolag
som ligger i framkant for ett mer hallbart samhalle i Smaland. vart
hallbarhetsarbete ar ett naturligt inslag i var verksamhet och ska
fortsatt utvecklas vidare.

Under perioden har Nivika upprattat ett gront ramverk for finansiering
som lanserades i september 2020. Det grona ramverket har av CICERO
fatt graderingen "Medium Green Shading”, med bedémningen att
kriterierna for Nivikas grona finansiering ar valdefinierade och

utgor viktiga steg mot en omstallning till ett hallbart samhalle. |
september 2020, har Nivika med ramverket som bas, emitterat ett gront
obligationslan som lGper pa tre ar.

Strategiskt forvarv

Nivika har den 27 januari 2021 tecknat avtal om forvarv av Husgruppen
Modulsystem Jonkoping AB som pa ett industriellt vis tillverkar bygg-
nadskomponenter i trd bestaende av allt frdn mindre utfackningsvaggar
till kompletta lagenheter. De har sin produktion pa Torsvik strax utanfor
Jonkoping och har en omsattningstakt pa cirka 100 miljoner kronor per
ar.

Med detta forvarv starker vi var expansionsstrategi och sakrar tillgang
till byggnadskomponenter och kompetens for att fortsatta utveckla
hallbara och kostnadseffektiva koncept.

Forvarvet medfor en kostnadsfordel genom att ha produktion inom
koncernen. Delar av marginalen stannar da inom bolaget vilket dkar
projektvinstmojligheten. Nivika producerar redan idag hyresratter till
lagre kostnad an vad nyproduktion kan képas for.

Industriellt byggande blir ett eget affarsomrade i koncernen med en
intern organisation och eget resultatansvar samt kommer sjalvstandigt
driva och ansvara for utveckling av koncept och nya etableringar. Las
mer om Husgruppen pa sidan 17.
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Nivika star stabilt

Nivika har hittills klarat de extrema forandringarna i omvarlden som
coronapandemin har medfort mycket val. Ett mindre antal kontrakt

med kvartalshyra har tillfalligt lagts om till manadsbetalning och
hyresnedsattning i form av rabatter uppgar till 6,8 miljoner kronor varav
statligt stod tacker 50 procent. Vi fortsatter att folja utvecklingen noga
och star 6dmjuka infor konsekvenserna av ytterligare forandringar.

Trots att forutsattningarna fortsatt ar speciella och utmanande
levererar vi ett mycket bra resultat. Jag tycker att vi under 2020 har
bevisat att vi kan fortsatta vaxa dven under svara omstandigheter.
Nivika har en stark bas for tillvaxt dven kommande ar ndr vara pagaende
lagenhetsbyggnationer borjar ge avkastning, samtidigt som vi startar
upp nya byggnationer fran var projektportfolj.

Niclas Bergman, VD
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VASENTLIGA HANDELSER

Handelser september till november 2020

Nivika har satt nya mal som innebar att fastighetsportfoljens
varde ar 2024 skall uppga till 10 miljarder kronor, dar 60 procent av
portféljens varde ska besta av bostader. Utdver detta har Nivika
ocksa som mal att genomf6ra en borsintroduktion under 2022

Nivika forvarvar Vakten 8 i Jonkoping, en industrilokal pa
A6-omradet som ligger i anslutning till tva av vara befintliga
fastigheter pa Batterigatan. Fastigheten som ar pa 450 m2 med ett
hyresvérde pa 0,6 miljoner kronor &r fullt uthyrd. Tilltrdde skedde
den 1september 2020

Nivika forvarvar "Storaway” i Vaxjo, ett bolag som bedriver
self-storage verksamhet i Vaxjo och Vetlanda. Verksamheten i
Vaxjo bedrivs i egenuppford fastighet medan verksamheten i
Vetlanda bedrivs i forhyrd lokal. Tilltradet skedde per 1 oktober
2020

Nivika har upprattat ett ramverk for gron finansiering vilket
lanserades i 14 september 2020. Det grona ramverket har utformats
i linje med Green Bond Principles 2018 framtagna av ICMA
(International Capital Market Association) och har utvarderats av
en oberoende tredje part, CICERO Shades of Green. Ramverket

har graderats med en "Medium Green Shading” av CICERO med
bedomningen att kriterierna for Nivikas grona finansiering ar
valdefinierade och att de utgor viktiga steg mot en omstallning till
ett hallbart samhalle

Nivika har den 18 september 2020 framgangsrikt emitterat ett
seniort icke-sakerstallt gront obligationslan om 300 miljoner
kronor. Obligationen forfaller i september 2023 och l6per med en
ranta pa 3M Stibor+ 5,5 procent. Obligationerna ar upptagna till
handel pa Nasdaq Stockholm, Sustainable Bond List med forsta
handelsdag 23 oktober 2020

Handelser efter perioden

Nivika har den 1 december 2020 forvdrvat Varendsvallen 12 i Vaxjo
med tillhorande byggratt for Nivika Center. Nivika Center ar ett
projekt i samarbete med Vaxjo Vipers med om- och tillbyggnad
av foreningens anlaggning, Fortnox Arena, och darmed utoka
klubbens traningsmojligheter, samt en byggnation av ett hoghus
med 157 hyresratter

Nivika har den 16 december 2020 forvarvat Gasellen 11 Vaxjo,

en industrilokal pa Norremark Industriomrade i Véxjo dar Nivika
sedan tidigare har ett antal fastigheter. Fastigheten ar pa 1300 m?,
uppford 2007 och tillbyggd 2015 och lokalen ar tom vid tilltrade.
Nivika har pagaende forhandlingar med en hyresgast och raknar
med att fa hela fastigheten uthyrd fran februari 2021

Nivika har tecknat ett aktiedverlatelseavtal gallande avyttring av
Operan 1i)onkoping, en fastighet med 66 hyreslagenheter med
tilltrade 1 februari 2021

Nivika har den 27 januari 2021 tecknat avtal om att forvarva
Husgruppen Modulsystem J6nkoping AB som pa ett industriellt vis
tillverkar byggnadskomponenter i tra. De har sin produktion pa
Torsvik strax soder om Jonkoping och Nivika har sedan tidigare ett
nara samarbete med Husgruppen

Nivika Fastigheter AB (Publ)
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VARA MARKNADSOMRADEN

Nivika har en uttalad strategi att vaxa vidare med geografiskt fokus pa Smaland
med omnejd. Det betyder dels att fortata fastighetsbestandet i Jonkoping, Vaxjé och

varnamo, dels att 6vervaga forvarv pa nya orter dar utvecklingspotentialen bedéms
vara gynnsam.

Vara marknadsomraden ar stabila och vaxande nar det galler efterfragan pa
saval bostader som olika typer av kommersiella lokaler. Genom ett geografiskt

sammanhallet bestand uppnas forvaltningsfordelar som dven starker vart varumarke
lokalt. Detta leder till bra affarsmojligheter.

VARNAMO

Vvarnamo har en stark entreprendrsanda och ar belagen vid knutpunkten det
"Sydsvenska krysset” dar E4:an & 27:an mots och dar det dagligen passerar cirka
24000 fordon. Varnamo praglas av den smalandska foretagsamheten, dar omradet
tillhor en av Sveriges mest intressanta smaforetagarregioner, Gnosjoregionen.

Befolkningsutveckling, antal tusen invanare
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JONKOPING

Jonkoping ar en utpraglad handelsstad, ett nav for logistiken i sodra Sverige och
genom Elmia ett centrum for massor. Jonkoping har en starkt vaxande befolkning
dar universitetet bidrar till en stor efterfragan pa sma lagenheter. Boverket
bedomer att det finns behov av 1650 nya bostader per ar fram till och med 2027.

Befolkningsutveckling, antal tusen invanare Antal producerade lagenheter
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VAXJO

Vaxjo ar en spannande kombination av smastadsidyll, universitetsstad

och néjesmetropol, med en stolt idrottstradition. Kommunen har fatt flera
internationella utmarkelser for det framgangsrika arbetet med klimatfragor och for
ett fossilbranslefritt Vaxjo, daribland European Green Leaf Award 2018.

Befolkningsutveckling, antal tusen invanare Antal producerade lagenheter
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FASTIGHETSPORTFOLJ

Geografisk fordelning av fastighetsvarde, % Fordelning fastighetsvarde per objektstyp, %
Totalt, tkr 2020-11-30 2019-11-30
o . o . . I Bostader, 32%
Vart fastighetsbestand ar koncentrerat till centrala Fastighetsvarde 5306 540 3800737 B 6nkoping : vamdlel 8;
lagen i tillvaxtorterna J6nkdping, Vdrnamo och Vaxjo, Hyresintakter 73168 54896 B véimamo A B Hotell/rest, 3%
dar Jonkoping utgor ungefar 50 procent av bade Uthyrningsgrad, % 95 95 B Véxjo - Industri, 37%
fastighetsvarde och yta. Fastighetsportféljen innehaller Antal fastigheter 99 75 Ovriga [ | Kontor, 11%
99 fastigheter med en sammanlagd uthyrbar yta om cirka Uthyrbar area, m? 318 668 232089 Sa_mhall, 7%
. o . . Ovrigt, 2%
319 000 m2. Vardet pa fastigheterna uppgick sammantaget :
till 5,3 miljarder kronor (3,8), vilket motsvarar en
vardeokning pa“40 procent jamfort med samma period Jonképing, tr 2020-11-30 OTaTIE Jonkopings del av totalt Jonkopings per objektstyp, %
foregadende ar. Okningen forklaras framst av forvarv och - = - Bl Bostider, 40%
N . ] Fastighetsvarde 2602 800 2144123 Bl J5nkoping, 49% kel 0
virdehdjande investeringar. s e R - NIt
Hyresintakter 31894 29 647 B Hotell/rest, 2%
Nivika véxer vidare med geografiskt fokus pa Smaland, (Uthyrningsgrad, % ¢ % 9 || Industri, 34%
framat betyder detta dels att fortita fastighetsbestandet Antal fastigheter 32 32 L e i
e e . R . .. W e I T Samhall, 0%
i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo, dels att 6vervaga forvarv Uthyrbar area, m? 116 901 116 973 Surigt, 3%
vrigt, 3%
pa nya orter i och omkring var regionen dar utvecklings-
potentialen beddéms vara gynnsam. Genom ett geografiskt
sammanhallet bestand uppnas forvaltningsfordelar som Vérnamo, tkr 2020-11-30 2019-11-30 Varnamos del av totalt Varnamo per objektstyp, %
3 3 4 3 i Bostader, 29%
aven starker vart varumarke lokalt. Detta leder till goda Fastighetsvarde o1 651 AT I varnamo, 6% | ostader ’
affarsméjligheter. T — —w—a< - Al 672
esinElelr el  ZIE Bl Hotell/rest, 8%
Fastighetsbestandet utvecklas med ett langsiktigt [Uthyrningsgrad, % o7 97 m Industri, 31%
perspektiv s& att hyrespotentialen i de olika fastigheterna omiglleigicier B 35 m Kontor, 11%
. . . . Samhall, 12%
maximeras och drifts- och férvaltningskostnader Uthyrbariareaiims 103793 o2 e burigt 1;
effektiviseras, darmed skapas god vardetillvaxt over
tid. Vi fortsatter aven med renovering och uthyrning av
vakanta ytor. Vaxjo, tkr 2020-11-30 2019-11-30 Vaxjos del av totalt Vaxjo per objektstyp, %
. N [ ] Bostader, 16%
Fastighetsvarde - ross300 70275 ‘ W vixio 2 . = e
Hyresintakter 15233 1260 / B Hotell/rest, 1%
9 Uthyrningsgrad, % 93 100 [ ] Industri, 49%
Antal fastigheter 27 4 [ ] Kontor, 13%
Q Uthyrbar area, m? 87836 5418 Senfiel, 152
% Ovrigt, 1%
oji)'nképing B oo . .
Ovriga*, tkr 2020-11-30 2019-11-30 Ovrigt del av totalt Ovriga per objektstyp, %
9 - . Bl ndustri, 100%
Fastighetsvarde 103 789 44156 Ovrigt, 2%
varnamo 9 .V B T —
Vaxjo Hyresintakter 2197 1615
Antal fastigheter 5 4
Uthyrbar area, m? 10 138 7071

* Fastigheter tillhGrande Mitt Lager utanfér orterna ovan
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Hyresgaster och avtalsportfolj

Forfallostruktur hyresavtal

Nivika stravar efter att teckna langa hyresavtal med sina hyresgaster
med en utspridd forfallostruktur. | kombination med spridning pa
manga olika hyresgéster, kundstorlekar och branscher minskar detta
risken for vakanser och hyresforluster. Per den 30 november var den
vagda aterstaende kontraktstiden 5,2 ar.

Kontraktsvdrde hyresavtal lokaler, forfalloférdelning

Uthyrning

Nivika langsiktiga mal ar att ha en uthyrningsgrad for kommersiella
lokaler pa 90 procent och for bostader pa 95 procent Gver tid.
Bolagets fastigheter har en relativt hog uthyrningsgrad och har sa
haft under flera ar. Var uthyrning fortsatter att utvecklas positivt,
per sista november var uthyrningsgraden for lokaler 94,7 procent.
Uthyrningsgraden for bostader ar 99,9 procent, exklusive pagdende
byggnationer.

Fran 1 december ar 48 lagenheter pa Snoflingan i Vaxjo fardigstallda och
tillgangliga for uthyrning, resterande 32 lagenheter ska vara klara for

Mkr 2020-08-31 - 2020-11-30 ) ) B B
inflyttning per 1 mars. Av dessa totalt 80 lagenheter ar 55 uthyrda.
100
80 Uthyrningsbar yta, 2020-11-30
60 "
Bostader . Lokaler
Bostader Lokaler
ort yta, yta, Totalt
40 N Vakans N Vakans
m m
20 Jonkoping 22618 33 94283 6 000 116 901
Varnamo 17 257 - 86536 4501 103793
2020 2021 2022 2023 2024+ Vaxjo 2970 - 84 866 5921 84 866
Ovrigt - - 10138 - 10 138
Summa 42 845 33 275 823 16 422 318 668

Loptider for hyresavtal lokaler, kontraktsvdrde

I 2020
Il 2021
M 2022
Il 2023

2024+
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Vara storsta hyresgaster

Hyresgasterna i fastighetsportfoljen utgors av saval valetablerade sma
till medelstora foretag, som stora multinationella foretag. Intaktsbasen
ar val diversifierad med nastan 400 kontrakt. Per 30 november 2020
svarade de tio storsta hyreskontrakten for knappt en fjardedel av

den samlade arliga grundhyran fran bolagets hyresgaster med en
genomsnittlig kontraktslangd pa elva ar.

Aterst.
Hyreskontrakt avtals-
tid, ar
- Holmgrens Bil AB, Jkpg 8,6
'/ Il Brenderup AB 3,0
% Il Holmgrens Bil AB, Vmo 2,3
Il Rasta Sverige AB 1,8
. Il Polismyndigheten 17
I Vaxj6 Kommun 15
I 1337 Logistics AB 1,4
Wemo Automation AB IS
Aneta Belysning AB 11
Leos Lekland Sverige AB 11
Ovriga
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Fastighetsvardering

Nivika varderar 100 procent av fastighetsbestandet vid varje periodslut
varav 10-20 procent varderas externt. Det innebar att varje fastighet

i bestandet externvarderas minst en gang under en rullande 24-
manadersperiod. Varderingsmodellen som anvands av saval extern
varderare som Nivika ar avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell,
kompletterad med och delvis baserad pa ortsprisanalyser. De under
perioden genomforda externvarderingarna har utforts av Forum
Fastighetsekonomi. Alla fastigheter ar klassificerade till niva 3 i enlighet
med IFRS. Tillkommande utgifter som ar vardehdjande aktiveras. Alla
andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period de
uppkommer.

Mojligheter och risker i fastigheternas varde

Nivika redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
vardeforandringar i fastighetsportfoljen rapporteras i resultat-
rakningen under rubriken vardeférandring fastigheter.

Véardeforandring fastigheter har historiskt haft en betydande paverkan
pa periodens/arets resultat och bidrar till att resultaten kan bli mer
volatila.

Fastigheternas varde bestdams av utbud och efterfragan, dar priset
framst ar beroende av fastigheternas forvantade driftsoverskott

och képarens avkastningskrav. En 6kad efterfragan medfor lagre
avkastningskrav och darmed en prisjustering uppat, medan en vikande
efterfragan far motsatt effekt. Pa samma satt medfér en positiv
utveckling av driftoverskottet en prisjustering uppat och vice versa.

Transaktionsmarknaden har under 2020 varit mycket stark med en
transaktionsvolym som &r kvar pa historiskt héga nivaer trots att
pandemin har skapat osakerhet i vissa delar av branschen. Bostader
ar det segment som varit mest eftertraktat, foljt av logistik och
kontor, vilket har givit ett tryck mot klart lagre avkastningskrav i dessa
segment.

Nivika har historiskt varit forsiktiga med att sanka avkastningskrav
och ligger darfor i nulaget kvar pa oférandrade avkastningskrav.
Forandringar i hyreskontrakt och med hyresgaster inkluderas i
varderingar sa snart de tillkdnnages.

Varderingsparametrar

Varderingsantagande

vardetidpunkt

2020-11-30

Drifts- och underhalls- Individuellt anpassat utifran utfall

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

Nedan redovisas effekterna pa fastigheternas varde, vid férandringar
av ett antal faktorer. Redovisade effekter skall endast ses som en
indikation och inkluderar inte nagon effekt av de kompenserande
atgarder som bolaget skulle kunna vidta.

Andring indata Vardeforandring
Parameter enhet antal tkr %
Marknadshyra for lokal % 10 271617 51%

(ej bostader)

Kalk.ranta & Direktavk.
vid kalkylslut

Kalk.ranta & Direktavk.
vid kalkylslut

965 669 18,2%

Nivika Fastigheter AB (Publ)

Fastighetsportfolj Q1

Fastighetsvardet pa Nivikas fastighetsportfolj uppgar vid periodens
slut till 5,3 miljarder kronor. Portfoljen har under perioden september
till november 2020 framst vuxit via pagaende byggprojekt men dven via
forvarv av tva fastigheter.

Okningen via pdgdende byggprojekt, sker huvudsakligen via pagéende
byggnationer av hyresratter i Jonkoping och Vaxjo. | Jonkoping har
Nivika fyra pagaende nybyggnationer av hyresratter, tre pa Kungsangen
med sammanlagt 203 ldgenheter och ett pa Osterdngen med 194
mindre lagenheter pa fastigheten Valplatsen. | Vaxjo byggs Snoflingan i
stadsdelen Rappe med 80 lagenheter.

Status fastighetsportfolj 20-11-30

B rirdigstillda bostader  21%

\ B Firdigstillda lokaler 63%
B vark 2%
. Byggnation bostader 14%
Forandring redovisat varde fastigheter, tkr
2020-11-30 2019-11-30
Fastighetsbestand vid arets 5062 656 3511534

borjan

Investeringar i befintliga

, 150 927
fastigheter 1e1398
Vérqeféréndringi befintliga 37 457 115786
fastigheter
Fastighetsbestand vid 5306 540 3800737

periodens slut
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Fastighetstransaktioner

Forvarvade fastigheter med tilltrade under perioden

Fastighetsnamn ort Hyres"a;::.{ Yta, m? Tilltride Kommentar

Vakten 8 Jonkoping 0,6 450 20-09-01 Industrilokal pa A6-omradet som ligger i anslutning till tva befintliga fastigheter i portfoljen

MEang Ve A7 5200 207001 Forvaryav'Storaway', ett bolag som bedriver selfstorage verksamhet | Vaxjo och Vetlanda
Hjortronet 7 Motala 3400

Porfyren2  Vamamo 5000 20411411 Tomtforindustribyggnation p Bredastens industriomrade
Totalt 53 14 050

Forvarvade fastigheter med tilltrade efter perioden

Fastighetsnamn Ort Hyresva;:;’ Yta, m? Tilltraide  Kommentar
Varendsvallen 12 Vaxjo 5,4 6500 20-12-01  Fortnox Arena med tillhorande byggratt for Nivika Center
Gasellen 1 Vaxjo 1,2 1300 20-12-16  Industrilokal pa Norremark industriomrade, ett omrade med flera befintliga fastigheter
Totalt 6,6 7800
Overenskomna frantrade fastigheter efter perioden
Fastighetsnamn ort Hyresva;::r, Yta, m? Tilltrade  Kommentar
L Avtal tecknat gallande avyttring av Operan 1, en fastighet med 66st hyresratter pa Samset. Avyttring sker nagot 6ver
Operan 1 Jénképing 8,8 4931 21-02-01

vardering

Totalt 8,8 4931
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PROJEKTVERKSAMHETEN

Pagaende och fardigstallda bostadsprojekt

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

Malet med projektverksamheten ar att langsiktigt sékerstalla var expansion, 6ka avkastningen och skapa § w Foly I : il b il'
vardetillvaxt genom minskad vakans och hogre hyresnivaer. Nivika spekulerar inte i nybyggnation utan ! : s nd s H Pl
byggstart sker alltid forst nar hyresavtal ar tecknat eller for bostader nar efterfragan foreligger. I i 7 o | e LT

Valplatsen 2 och 8, Jinkdping

Plats Nylund, Varnamo Plats Rappe, Vaxjo Plats Kungsangen, Jonkoping Plats Osterangen, Jonképing
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forts. pagaende och fardigstallda bostadsprojekt Pagaende och fardigstallda projekt, kommersiella lokaler

Sadelmakaren 1, Vdrnamo Varendsvallen 12, Nivika Center, Varnamo Solcellsanldggningar Drangen 2, Vaxjo

Plats Gréndal, Varnamo Plats Arenaomradet, Viixjo Aes  leephgeditEmen® 00 s e
va 8ooomzBOA va 5900 m? BOA, 2300 m? LOA wo eom: e ¢ ®melen
aaign wonyresaner waigh whyresaer ardigstalls  Q220m e ibypeed o e
Fardigstalls Q12023 0ch Q32023 Antallokaler Sporthall och restaurang InesiEng o RGlgsEls Sepimberaiy
[ oM adsEls M0 T Besparing 520 000 Kwh, 243 000 kg CO» Investering 7 Mkr
"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" Investering  2e5mkr

Rosen 1, Varnamo Vinkeln B, Jonkdping

Plats Centrum, Varnamo Plats Osterangen, Jonképing

va 2262m2Loa va 1200m2L0A
v Renovering hos hyresgaster v Utbyggnad for hyresgast
Fardigstalld Oktober2020 Fardigstalld | December2020
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Sammanfattning pagaende och slutforda projekt under perioden, >5 Mkr

. Energi- Hyres-
Fastighet ort Projekttyp Kategori ?;:Sieg?tsﬁllt* bu d;::filll(lt; epﬁa- Ut;g bI:: v!'agrilz,
standa** ! Mkr
Vinkeln 6, Osterport | Jonkdping ! Ombyggnation | Kommersiella | Q42020 8 MO T
Drangen2 ) vaxio Tillbyggnad | Kommersiella | FardigstalltSept2020 L 9 T
Odant ) varmamo | Nybyggnation | Bostadsratter | Fardigstallt ec2020 S 22
Rosent . varmamo Ombyggnation | Komtor Fardigstallt Okt 2020 2o 202 8
Solcellsanlaggningar | Jkpg/vmo ] Energiatgard | Kommersiella | Q201 S
Vastergokent ] Jonkoping | Nybyggnation | Bostader 2021 e 80% e ns.
Sndflingant6 ] vaxo Nybyggnation | Bostader L L. ao0 o 96
vrakent ) Jonképing | Nybyggnation | Bostader Q200 e8] 80% 8% 2.
Vombaten2ochvVraken2 | Jonkoping | Nybyggnation | Bostader Q2021 S 0% 252 8
Valplatsen2och8 | Jonkoping | Nybyggnation | Bostader = Q2021/Q32021 205 0% 6a02 139
Varendsvallen12 vao ] Nybyggnation | Bostaderoch lokaler Q12023 05 5900+2300 20
Sadelmakaren 1 Varnamo Nybyggnation Bostader Q12023 och Q32023 270 8000 13
Totalt 1476 46722 83,1
* Planeras fardigstdllt foljer kvartal per kalenderar
** Boveket.se gdllande BBR-krav Pagaende projekt, antal Pagaende projekt, Pagaende projekt, uthyrbar Pagaende projekt, uthyrbar
bostader, st Projektbudget, Mkr yta per kategori, % yta fordelat per ort, m?
W
513 z.e:n7122

Il Hyresbostader, 283 Il Bostader, 1359 Il Bostider, 86% Il )6nképing, 43%

Il Bostadsratter, 36 Bl Handel, 7 Il Handel, 1% Bl Virnamo, 27%

I studentbostader, 194 I Industri/lager, 8 [ Industri/lager, 3% B Vaxjo, 29%

Kontor, 22 Kontor, 5%
Ovrigt, 6 Ovrigt, 5%
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Prospekt

Vi har fem pagaende detaljplaner med sammanlagt
upp till 2 000 bostader. Flera av planerna ar
langsiktiga och for att nd vara langsiktiga mal ar
detta planarbete en stabil grund att sta pa. Tabellen
har intill visar den befintliga projektportféljen.

Deldrsrapport 1sep 2020 - 30 nov 2020 “

Framtida planerade projekt, prospekt >5 Mkr

Fastighet ort Projektt Kategori Status Planeras Uthyrbar I;r:‘iiel‘(: Miljo
s ) yp g fardigstallt yta, m? l\gllkr' byggnad
Hjortronet 7 Motala Nybyggnation Industri =@ 2021 3400 LOA 7

Framtida detaljplan Planarbete pabérjat Detaljplan antagen @ Bygglovsansékan @ Bygglov beviljat @ Investeringsbeslut taget

I delarsrapporten dr information om pagdende projekt baserad pa bedémningar om projektens storlek, inriktning och omfattning, sa dven det planerad
fardigstdllandet av projektet. Informationen baseras pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvdrde, vilka innebdr osdkerhetsfaktorer bade
avseende projektens genomférande, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvdrde. Informationen om pagdende projekt omprévas regelbundet
och bedémningar justeras till foljd av att pagaende projekt fardigstalls eller att forutsdttningar forandras. For projekt som ej byggstartats har finansiering
ej upphandlats, vilket innebdr att finansiering av pdgaende projekt dr en osdkerhetsfaktor.



fumms
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"Ett fantastiskt bra och ndra
samarbete med Nivika har efter 2,5
ar mynnat ut i detta drémprojekt.
Vi i Vdxjo Vipers dr otroligt stolta
av att vara en del i skapelsen

av Nivika Center. Nya frdscha
kommersiella ytor till oss som
forening samt Vaxjos hogsta
byggnad med hyresrdtter till yngre
vuxna Rommer gora Vaxjo och

Arenastaden Gan mer attraktivt."

Stefan Angeskog, Klubbchef Vixjo Vipers

—

PROJEKT
NIVIKA CENTER

Nivika Center i Vaxjo ar ett projekt dar vi samarbetar
med innebandyforeningen Vdxjo Vipers kring en till-
och ombyggnad av foreningens anlaggning, Fortnox
Arena. Tanken ar att utoka klubbens traningsmoj-
ligheter, men ocksa att komplettera med bostader
framforallt for unga vuxna som studerar och arbetar
i omradet.

Byggnaden bestar av en hogdel och en lagdel.
Hogdelen reser sig 19 vaningar ovan mark och
innehaller bostader, medan lagdelen ansluter

till befintlig arena och rymmer bland annat
traningshallar och omkladningsrum samt en restau-
rangavdelning med direktaccess till huvudarenan.

Varendsvallen 12, Vaxjo

Arenaomradet, Vaxjo
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NIVIKA FORVARVAR HUSGRUPPEN

Vi starker var miljoprofil och sakrar
tillgang till industriellt byggande

Nivika har den 27 januari 2021 tecknat avtal om forvarv av Husgruppen
Modulsystem Jonkoping AB, som pa ett industriellt vis tillverkar
byggnadskomponenter i tra bestdende av allt fran mindre
utfackningsvaggar till kompletta ldgenheter. Genom detta starker vi var
expansionsstrategi och sakrar tillgang till byggnadskomponenter och
kompetens for att fortsatta utveckla hallbara och kostnadseffektiva
koncept.

Med forvarvet far Nivika aven tillgang till produktion som mojliggor
kortare ledtider vid byggnation samt mojlighet att producera bostader
pa lager for snabb etablering. Samtidigt far vi en 6kad kontroll av
vardekedjan, fran utveckling och projektering till byggnation, uthyrning
och forvaltning.

Forvarvet medfor en kostnadsfordel genom att ha produktion inom
koncernen. Delar av marginalen stannar da inom bolaget vilket 6kar
projektvinstmojligheten. Nivika bygger redan idag hyresratter till lagre
kostnad an vad motsvarande nybyggda fastigheter kan kopas for.

Husgruppen har med sina 25 medarbetare sin produktion pa Torsvik
strax utanfor Jonkoping och har en omsattningstakt pa cirka 100
miljoner kronor per ar.

Husgruppens tillverkningskoncept innebar en mangd fordelar jamfort
med traditionellt byggande, bland annat minskad risk for fuktskador
da tillverkning sker inomhus, korta transporter, en mer effektiv
byggprocess dar man pa kort tid tillverkar, uppfér och monterar de
kostnadseffektiva produkterna pa plats samt att man ager sin egen
helhetslosning.

Industriellt byggande blir ett eget affarsomrade i koncernen med en
intern organisation och eget resultatansvar samt kommer sjalvstandigt
driva och ansvara for utveckling av koncept och nya etableringar.

For att sakra certifiering for Miljobyggnad Silver kommer fokus laggas
pa standardiserade processer och material. Genomgaende kommer
byggnation ske med Nivika-standard, dvs. materialval och specifikation

med utgangspunkt i egen langsiktig forvaltning och hallbarhet.

Konceptet innebdr dven framtagande av plattformar som ar skalbara,
som tillater olika formsprak trots att det i grunden ar en upprepning. Vi
ser bilindustrins olika plattformar dar grundarkitekturen ar densamma
medan bilens utseende ar helt olika. Har kan vi i byggindustrin lara oss
mycket av fordonsindustrin.

"Jag dr glad over att kunna vdlkomna Husgruppen till Nivika-koncernen.
| Husgruppen finns manga kompetenser som kommer vara en stor férdel
i Rommande projekt savil som utveckling av nya etableringar.

Forvdrvet innebdr att vi far méjlighet att i stérre omfattning kontrollera
var geografiska tillvixt och relaterade kostnader, parallellt med att
Husgruppen fortsdtter att driva utvecklingen av hallbara koncept”, sager
Niclas Bergman, VD for Nivika Fastigheter AB.

i}
Studentbostader pa Osterangen i J6nkdping

Delarsrapport 1 sep 2020 - 30 nov 2020
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AKTUELL INTUANINGSFORMAGA

Forandrin

. . . . Mkr 2019-08-31 2019-11-30 2020-08-31 2020-11-30 | . 20/nov 1§
Utifran det fastighetsbestand bolaget agde per den 30 november 2020,
baseras intjaningsformagan pa en kommande tolvmanaders period. Hyresintikter 200 225 788 999
Intjaningsformagan baseras pa tecknade hyresavtal och visar vilken
avkastning som bolaget kan generera med givna forutsattningar. Fastighetskostnader 68 75 95 97
Aktuell intjaningsformaga ar inte en prognos utan ar endast att Driftnetto 132 150 193 202 135%
betrakta som en teoretisk 6gonblicksbild, vars syfte ar att presentera
intakter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestand, finan- Central forvaltning 18 19 25 25
sieringskostnader, kapitalstruktur och organisation vi en bestamd Finansiella kostnader 64 64 76 89
tidpunkt.

Forvaltningsresultat 50 67 92 88 121%

Intjaningsformagan innehaller inga estimat for den kommande
perioden vad galler utveckling av hyror, uthyrningsgrad, fastighets-
kostnader, rantor, vardeférandringar eller andra resultatpaverkande
faktorer.

Foljande information utgor grunden for den uppskattade intjanings-
férmagan.

e Hyresintakterna baseras pa undertecknade hyresavtal

e Fastighetskostnader baseras pa en bedémning av ett normalt
verksamhetsar med underhall. | driftkostnader ingar fastighets-
administration
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KONCERNENS UTVECKLING | PERIODEN

1september 2020 - 30 november 2020

Resultat

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat efter
finansnetto, 0kade med 27 procent jamfort med samma period
foregdende ar och uppgick till 19 Mkr (15). Férvaltningsresultatet
paverkades positivt av fortsatt 6kning i hyresintakter och negativt
relaterat till 6kande finansiella kostnader pa grund av obligationstapp.

Forvaltningsresultat i forhallande till intakter uppgick till 25 procent
(26), resultatet paverkades framfor allt av hogre finansiella kostnader.
Driftoverskottet for perioden uppgick till 52 Mkr (36) vilket motsvarar en
overskottsgrad om 71 procent (66).

vardeforandringar pa fastigheter paverkade resultatet med 37 Mkr (116),
varav 10 Mkr (42) ar realiserade vardeférandringar vid forsaljningar,

och 28 Mkr (19) avser orealiserade vardeforandringar i perioden.
vardeforandring ar i huvudsak forandring i avkastningskrav samt
hyreshgjningar fran foradling och index.

vardeforandringar i derivat paverkade resultatet med -0,4 Mkr (14,6) och
avser i sin helhet orealiserade vardeforandringar.

Orealiserade vardeforandringar, 2020/21
fastigheter, Mkr sep-nov

Forandring driftnetto 10
Pagiende nybyggnation 2%
Totalt 38
Sasongsvariationer

Driftoverskottet hos Nivika varierar 6ver aret, detta beroende pa de
sasongsvariationer som uppkommer i fastighetsbranschen och pa
bolagets marknader. Under vintermanaderna paverkas resultatet av
att kostnaderna avseende framst el och varme ar hoga. Kontraktstruk-
turen ar utformad sa att hyresgasterna debiteras en jamnt fordelad
prelimindr avgift [6pande under aret, medan utgiften for den faktiska
forbrukningen kostnadsfors i takt med utfall. Detta ger en lagre
Gverskottsgrad dessa manader, motsvarande ligger den pa en hogre
niva under sommarmanaderna.

Finansiell stallning och likviditet

Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till kreditinstitut
och obligationslan, 6vriga skulder samt uppskjuten skatteskuld och
eget kapital. Bolagets kreditgivare utgors i huvudsak av de stora
nordiska bankerna genom fastighetslan och revolverande faciliteter.
Obligationslan utgor en kompletterande finansieringskalla till
bankfinansiering.

Bra finansieringsstruktur innebar att bolaget pa kort- och langsikt

har tillgang till kapital i tillrdcklig mangd i relation till verksamheten
och till ett pris som ar avvagt mot risk. For att hantera risken for

bristi tillgangligt kapital arbetar bolaget med framférhallning mot
kreditgivare, diversifiering av finansieringskallor och kontinuerlig
omforhandling av loptider och krediter. Vid periodslut uppgick bolagets
kapitalbindningstid till 1,23 ar. For narvarande pagar férhandling med
var huvudbank avseende omstrukturering av krediter till sakerstallda
krediter pa koncernniva.

Bolaget har som mal att belaningsgraden inte skall 6verstiga 65 procent
dar finansieringskallorna &r en balans av lan i bank och obligationslan.
Netto rantebarande skulder, efter avdrag for likviditet, i forhallande till
fastighetsvarde ger en belaningsgrad om 61 procent (57).

De langfristiga rantebdrande finansiella skulderna uppgick vid
rapportdagen till 3 216 Mkr (2 106) varav langsiktig bankfinansiering
uppgick till 2 388 Mkr (1580), obligationslan 676 Mkr (470) och 6vriga
rantebarande skulder till 152 Mkr (56). Okningen i rantebarande skulder
forklaras primart av finansiering av investeringar i forvarv samt ny- och
ombyggnationer under aret.

Utstaende obligationslan per bokslutsdag ar 676 Mkr inom ramen 1500
Mkr.

Finansiering 2020-11-30 2020-08-31

Antal lan 56 53

Kapitalbindningstid, ar 1,23 1,6

Investeringar och kassafléde

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 18 Mkr

(15). Forvarv av fastigheter, direkt eller via dotterbolag, paverkade
kassaflodet med -56 Mkr (-12), investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till =151 Mkr (-160), avser framst nybyggnation, anpassningar och
ombyggnationer enligt befintliga eller nya hyresgasters behov.

Finansieringsverksamhetens bidrag under aret utgérs av upplaning
netto 202 Mkr (-20).

Sammantaget forandrades likvida medel under perioden med -14 Mkr
(-183) vilket gav utgaende likvida medel om 81 Mkr (7).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av perioden till 1734 Mkr
(1291). Soliditeten uppgick till 33 procent (32). Férandringen under
perioden september-november utgors av periodens resultat.

Skatt

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar har beraknats till den
lagre skattesatsen 20,6 procent, som galler fran och med 2021, da Nivika
Fastigheter gor bedomningen att den uppskjutna skatten kommer att
regleras forst ar 2021 eller darefter.
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Medarbetare

Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 39 (35). Vara
medarbetare ar anstdllda i dgarbolaget Varnands AB och hyrs sedan ut
till Nivika Fastigheter, det galler aven VD.

Moderbolaget

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

Intakterna bestar i huvudsak av vidarebefordrade kostnader till
dotterbolagen. Under foregaende ar stéallde moderbolaget ut en
obligation, detta tillsammans med 6kade personalkostnader i
samband med utokad organisation, har medfort 6kade kostnader for
moderbolaget.

Moderbolagets balansrakning bestar i huvudsak av andelar i heldagda
dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital. Risker och osa-
kerhetsfaktorer for moderbolaget ar samma som for koncernen.

Risker och osakerhetsfaktorer

Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat kan paverkas
av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. Dessa beskrivs mer utforligt i
arsredovisningen 2019/2020.

Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstaende september till november 2020/21
innefattar inkop av administrativa forvaltningstjanster fran Varnands AB
om 8 Mkr (9) samt forsaljning (hyra) till Holmgren Group AB om 9 Mkr (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 periodens slut

* Nivika har den 1 december 2020 forvarvat Varendsvallen 12 i Vaxjo
med tillhorande byggratt for Nivika Center. Nivika Center ar ett
projekt i samarbete med Vaxjo Vipers med om- och tillbyggnad
av foreningens anlaggning, Fortnox Arena, och darmed utoka
klubbens traningsmojligheter, samt en byggnation av ett hoghus
med 157 hyresratter

¢ Nivika har den 16 december 2020 forvarvat Gasellen 111 Vax;jo,
en industrilokal pa Norremark Industriomrade i Vaxjo dar Nivika
sedan tidigare har ett antal fastigheter. Fastigheten ar pa 1300 m?,
uppford 2007 och tillbyggd 2015 och lokalen ar tom vid tilltrade.
Nivika har pagaende férhandlingar med en hyresgast och raknar
med att fa hela fastigheten uthyrd fran februari 2021

* Nivika har tecknat ett aktieGverlatelseavtal gallande avyttring av
Operan 1iJonkoping, en fastighet med 66 hyreslagenheter med
tilltrade 1 februari 2021

e Nivika har den 27 januari 2021 tecknat avtal om att forvarva
Husgruppen Modulsystem J6nkoping AB som pa ett industriellt vis
tillverkar byggnadskomponenter i trd. De har sin produktion pa
Torsvik strax soder om Jonkoping och Nivika har sedan tidigare ett
nara samarbete med Husgruppen.

Nivika Fastigheter AB (Publ)
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STYRELSEN

Styrelsen i Nivika Fastigheter AB (publ) bestar av sju ordinarie ledamater.

Elisabeth Norman Niclas Bergman

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

Styrelseordforande
Entreprenor inom fastighetsbranschen,
oberoende styrelseordforande.

Benny Holmgren

Styrelseledamot
Civilekonom verksam som konsult och
radgivare inom foretagsoverlatelser.

Styrelseledamot
Huvudagare och VD i familjeforetaget
Holmgren Group AB.

e s

.

Viktoria Bergman Tomas Lindster

Styrelseledamot
Civilekonom, styrelseledamot och tidigare
direktor pa Danske bank.

&

Styrelseledamot
Civilekonom, grundare i Nivika-koncernen.

Santhe Dahl

Styrelseledamot
Delagare och styrelseordforande i
Vida-koncernen och dotterbolag.

o

Mer om bolagets styrelse hittar du pa var hemsida:
http://www.nivika.se/investor-relations/styrelsen
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

Rapport over resultat och totalresultat for koncernen

2020/21 2019/20 2019/20
tkr 3 man 3 man 12 man

sep-nov sep-nov sep-aug
Hyresintakter 73188 o 5M896 259 050
Fastighetskostnader -21335 -18 926 -80 859
Driftnetto 51833 35970 178 191

Central administration

"C:)rvriga rorelsekostnader

Rorelseresultat 30 241 154 622
Finansiella intakter 37 30 4372
Finansiella kostnader -27187 -15 614 -76 255
Forvaltningsresultat 18 627 14 658 82739

R/ria'rdeféréndring rantederivat -4 14 582 11562
37043 130 368 217970

Resultat fore skatt 55670 145 026 300709

ARWRILSKATL e N Tl 4004

Uppskjuten skatt <1121 -29 029 -60 085

Arets resultat 44 459 115 997 236 620

Ovrigt totalresultat 0 0

Ovrigt totalresultat 0 0

Periodens totalresultat 44 459 -115 997 236 620

Hanforligt till:

_Moderbolagetsdgare ool Y6 236620
Innehav utan bestimmande inflytande - 6378 -

Nivika Fastigheter AB (Publ)
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Rapport over finansiell stallning for koncernen

tkr 2020-11-30 2019-11-30

Deldrsrapport 1sep 2020 - 30 nov 2020

2020-08-31 tkr 2020-11-30 2019-11-30 2020-08-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anldggningstillgangar Eget kapital
Forvaltningsfastigheter 5300 340 . 3800737 5062656
Ovriga materiella anlaggningstillgangar 42 294 36 181 41148

Andra langfristiga fordringar 12 592 7256 11730
Summa anlaggningstillgangar 5361572 3844320 5115 680
Omsadttningstillgangar

Varulager 204 396 171

Langfristi

‘Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1141698 1006779 1097 239
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1734152 1200 694 1689 693
Innehav utan bestammande inflytande - 90183 -
Summa eget kapital 1734152 1290 877 1689 693

ga skulder

Likvida medel 80 947 7036 94 861 Derivatinstrument 25 067 21632 24 653
Summa omsattningstillgangar 111142 32042 130109 Summa langfristiga skulder 3571980 2 416 861 3360968
SUMMA TILLGANGAR 5472714 3876 362 5245789  Kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 27 51 17198 40223
Summa kortfristiga skulder 166 582 168 624 195 128
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5472714 3876 362 5245789
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

Rapport 6ver forandringar i koncernens egna kapital

Balanserat
Ovrigt resultat Innehav utan
tkr Aktie tillskjutet inkl. arets  bestimmande Totalt
kapital kapital resultat inflytande eget kapital

Ingdende balans 2019-08-31 2650 191265 897 160 83 805 1174 880
Arets resultat 236 620 236 620
Summa Totalresultat 236 620 236 620
Transaktioner med agare:
L 00 13500
SNyemission 865 .. W6 4753 53789 339997
- Forvarv av innehav utan bestammande inflytande -18 288 -30 016 -48 304
Utgaende balans 2020-08-31 3515 588 939 1097 239 0 1689 693
Arets resultat 44 459 4t 459
Summa Totalresultat 44 459 44 459
Transaktionermed dgarer
B —— -
SNyemission -
- Forvarv av innehav utan bestammande inflytande -
Utgfiende balans 2020-11-30 3515 588 939 1141698 - 1734152

Fastighetsvarde, Mkr Soliditet, % Belaningsgrad, %
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2020/21 2019/20 2019/20
tkr 3man 3man 12 man
sep-nov sep-nov sep-aug
Den l6pande verksamheten
Kassafloéde fran den lopande verksamheten fore 17 858 14 657 89 257
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapitalet
Kassaflode fran den lopande verksamheten -8 635 20131 111075
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten -207 434 -183 536 -1423 634
Finansieringsverksamheten
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 202 155 -20 031 1216 949
Periodenskassaflode . ThRW 183436 ~95 610
Likvida medel vid periodens borjan 94 861 190 472 190 472

Likvida medel vid periodens slut 80 947 7036 94 862
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2020/21 2019/20 2019/20
tkr 3man 3man 12 man
sep-nov sep-nov sep-aug
Nettoomsattning 9164 9324 35997
Bruttoresultat 9164 9324 35997
Administrationskostnader -10 537 -10 942 -42 965
Rorelseresultat -1373 -1618 -6 968
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag -158 0 20 476
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 760 0 13014
Rantekostnader och liknande resultatposter -17 304 -879% -40 783
-16 702 -8 794 -7 293
Resultat efter finansiella poster -18 075 -10 412 -14 261
Bokslutsdispositioner 0 0 2 896
Resultat fore skatt -18 075 -10 412 -11365
Skatt pa periodens resultat 0 0 787
Periodens resultat -18 075 -10 412 -10 578

Arets totalresultat -18 075 =10 412 -10 578
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Deldrsrapport 1sep 2020 - 30 nov 2020

tkr 2020-11-30 2019-11-30 2020-08-31 tkr 2020-11-30 2019-11-30 2020-08-31
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anlaggningstillgangar Eget kapital
Immateriella anlaggningstillgangar Aktiekapital 3515 2650 3515
Balanserade utgifter for utvecklingsarbeten och 3515 2650 3515
liknande . .
! Fritt eget kapital
Overkursfond 588 938 191265 588 938
Materiella anlaggningstillgdngar
geningstifigang Balanserat resultat -10 095 13983 483
Inventarier, verktyg och installationer 2812 2 680 3035 T
,,,,,,, Periodens resultat -18 075 -10 412 -10 578
Pagdende nyanldggningar och forskott
. B . S e 3071 1164 1980 560768 194 836 578 843
avseende materiella anlaggningstillgangar
5883 3844 5015 Summa eget kapital 564 283 197 486 582358
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 955 026 545 385 955026  Langfristiga skulder
miva lanatristian virdepammersinmenas T - . 5 Rantebarande finansiella skulder 864713 521600 749 017
Uppskjuten skattefordran 1676 889 1676 Ovriga skulder B B B
956 777 546 349 956 777 Soszis 521600 749 017
Summa anliggningstillgéngar 962 660 550193 961792  Kortfristiga skulder
Rantebarande finansiella skulder 1216 12900 1216
Omsittningstillgingar Leverantorsskulder 5191 13751 2160
Kortfristiga fordringar Skulder till koncernforetag 70 942 81128 70 942
Kundfordringar 2012 108 15 Ovrigaskulder e R S 277
Fordrmgarhoskoncernforetag """""""""""""""""""""""""""""""""" 82959 """""""""""" 92807 """""""""""" 85855 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 6 547 1402 7019
Aktuell skattefordran 1785 - 1403 83899 109181 81614
Ovriga fordringar 4960 4762 150
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 991 19 493 17118 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1512895 828267 1412989
110 707 117 170 104 641
Kassa och bank 439 528 160 904 346 556
Summa omsattningstillgangar 550 235 278 074 451197
SUMMA TILLGANGAR 1512 895 828 267 1412989
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NOTER TILL DELARSRAPPORTEN

Not 1 - Redovisningsprinciper

Nivika Fastigheter AB (publ) tilldmpar International Financial Reporting Standards (IFRS) sasom de antagits av
EU. Dessa finansiella rapporter i sammandrag ar upprattade i enlighet med IAS 34 delarsrapportering

samt tillampliga delar i arsredovisningslagen. Rapporten for moderforetaget har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Samma redovisningsprinciper,
berdkningsgrunder och bedémningar har tillampats som i den senaste arsredovisningen.

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

IFRS 16 Leasingavtal

IFRS 16 Leasingavtal ersatte IAS 17 Leasingavtal fran och med den 1januari 2019. Enligt den nya standarden ska
leastagare redovisa atagandet att betala leasingavgifterna som en leasingskuld i balansrakningen. Ratten att
nyttja den underliggande tillgangen under leasingperioden redovisas som en tillgang. Avskrivning pa tillgdngen
redovisas i resultatet liksom en ranta pa leasingskulden. Erlagda leasingavgifter redovisas dels som betalning
av ranta, dels som amortering av leasingskulden.

For leasegivare innebar den nya standarden inte nagra storre skillnader. Koncernen ar framst leasegivare och
for leasegivare innebar standarden i det narmaste oforandrad redovisning jamfort med nuvarande standarder.

Utifran de allmanna vasentlighetskriterierna i IAS 1 bedoms omfattningen av koncernens leasingavtal,
kontorslokaler, kontorsinredning samt kontorsmaskiner, som ovasentliga for koncernen, och darmed har IFRS 16
inte fatt nagon vasentlig effekt pa koncernens eller moderbolagets redovisning.

Nya standarder och tolkningar som d@nnu inte har tilldmpats av koncernen

Ett antal nya standarder och tolkningar har tratt ikraft for rakenskapsar som borjar den 1januari 2020 eller
senare och har inte tillampats vid upprattandet av denna finansiella rapport. Nedan foljer en preliminar
bedémning av effekter fran de standarder som bedoms vara relevanta for koncernen. Ovriga nya eller dndrade
standarder eller tolkningar som IASB har publicerat forvdntas inte ha nagon paverkan pa koncernens eller
moderbolagets finansiella rapporter.

IAS 1 Utformning av finansiella rapporter

IAS 1 kraver att bolag upplyser om "signifikanta" redovisningsprinciper. IASB foreslar att referensen signifikant
ersdtts med krav pa att upplysa om "vasentliga" redovisningsprinciper i syfte att fortydliga var granser gar for
vilka upplysningar som skall ldmnas. IASB féreslar dven att IAS 1 ska kompletteras med en vagledning som skall
hjalpa foretag att forsta vad som gor en redovisningsprincip vasentlig. Vid en forsta genomgang av Nivikas redo-
visningsprinciper bedoms dessa som vasentliga sa kommer @ndringarna inte att paverka redovisnings-
principerna. Andringen tilldimpas for rakenskapsar som p&bérjas den 1januari 2020 eller senare.

Nivika Fastigheter AB (Publ)

IFRS 3 Rorelseforvdrv

IASB gav i slutet av 2018 ut dndringar avseende definitionen av ett rorelseforvarv i IFRS3. Andringarna innebar
bland annat att ett foretag kan valja att utfora ett sk. "concentration test" som, om det pavisar att forvarvet
ar ett tillgangsforvary, innebar att ingen ytterligare bedomning kravs. Testet ger dock inte svar pa fragan
huruvida ett forvarv ar ett rorelseforvarv utan kan endast pavisa om det ar ett tillgangsforvarv. Det frivilliga
testet innebdar att om vasentligen hela det verkliga vardet av bruttotillgangarna som férvarvas kan hanféras
till en tillgang eller en grupp av tillgangar utgor forvarvet ett tillgangsforvarv. De dndringar som infors i IFRS

3 forvantas medfora att fler forvarv kommer att redovisas som tillgangsforvarv jamfort med nuvarande
vagledning. Nivika bedomer att andringen inte kommer att paverka andelen tillgdngsforvarv i férhallande till
rérelseforvarv i ndgon storre grad eftersom huvuddelen av Nivikas forvarv avser tillgdngsférvarv. Andringen
tillampas for rakenskapsar som pabdrjas den 1januari 2020 eller senare.

Not 2 - Uppskattningar och bedomningar

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsledningen gér bedéomningar och uppskattningar samt
gor antaganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av
tillgangar, skulder, intdkter och kostnader. Verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedomningar. De kritiska bedomningarna och kallorna till osakerhet i uppskattningar ar desamma somi
senaste arsredovisning.
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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 vardering till verkligt varde:

Vardering

2020-08-31, tkr Niva1  Niva2

Nivd3 Summa

Derivatinstrument

. 0 25067
(ranteswappar)

Vardering

2019-08-31, tkr Nivai  Niva2

0 25067

Nivd3 Summa

Derivatinstrument

. 0 21632
(ranteswappar)

Nedanstaende tabell presenterar forandringar i finansiella instrument enligt niva 2:

0 21632

tkr 2020-11-30 2019-11-30
Ingdendebalans 24653 36 214
Vardeforandring K4 -14 582
Utgdende balans 25067 21632

Vdrderingshierarkin

Nivaerna i varderingshierarkin definieras som foljande:
Niva 1- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgangar och skulder.

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden &n noterade priser inkluderade i niva 1,

antingen genom direkt (dvs. prisnoteringar).

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

observerbara indata).

Derivat

Deldrsrapport 1sep 2020 - 30 nov 2020

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

Rdntebdrande skulder

I upplysningssyfte beraknas 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 leverantorsskulder, som klassificeras som kortfristiga
anses det redovisade vardet vara en rimlig approximation av det verkliga vardet.
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Not 4 Segmentredovisning Uthyrningsbar
Uthyrningsbar yrning Andel Redovisat
Antal % yta . .

) . o . o . o o Segment fastich yta bostader, K iell bostader varde
Ledningen foljer primért upp segmenten pa omsattning och driftverskott. Alla intdkter ar fran externa astigheter m2 ommersie 3 % Mkr
kunder. Nivika-koncernen rapporterar en segmentredovisning dar segmenten ar uppdelade geografiskt i fastigheter, m
Jénkdping, Varnamo, Vaxjo och Ovrigt. Samma redovisningsprinciper och berdkningsmetoder har anvénts i Jonkoping 32 22618 94 283 19% 2603
delarsrapporten som i den senaste arsredovisningen. Varnamo 35 17 257 86536 17% 1512

Vaxjo 27 2970 84 866 3% 1088
Ovrigt * 5 0 10 138 0% 104
Totalt 929 42 845 275823 5307
* Ovrigt avser fastigheter i Gislaved, Hunnebostrand, Lysekil, Motala och Strémstad.
Jonkoping Vdrnamo Vaxjo Ovriga Totalt
ort 2020/21 2019/20 2020/21 2019/20 2020/21 2019/20 2020/21 2019/20 2020/21 2019/20
sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov sep-nov
Hyresintakter 3189 29 647 23 844 22 374 15233 1260 2197 1615 73168 54 896
Fastighetskostnader -8 209 -6 624 -7 001 -11166 -4 470 0 -1656 -1136 -21335 -18 926
Driftoverskott 23686 23023 16 843 11208 10763 1260 541 479 51833 35970
vardeforandring forvaltnings- 16 656 60 698 879% 50 295 11078 5711 929 -918 37 457 115786
fastigheter
Resultat inkl. vardeforandringar 40 342 83720 25636 61503 21841 6971 1470 -438 89290 151756
Ofordelade poster:
Forvaltnings- och administrationskostnader. 6026 5844
Ovriga rorelseintakter 13 204
Ovriga rorelsekostnader -43 -89
Rorelseresultat 83235 146 027
Finansnetto -27 150 -15 584
vardeférandringderivat e 14582
Skatt =121 -29 029

Periodens totalresultat 44 459 115 997
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UEFINITIONER

Finansiella definitioner och alternativa nyckeltal

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

Nivikas nyckeltal som inte ar definierade enligt IFRS beskrivs nedan.

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

Belaningsgrad

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

Direktavkastning

Fastigheternas driftnetto i forhallande till fastigheternas verkliga
varde i genomsnitt Over samma period. Nyckeltalet visar fastigheternas
férmaga att generera avkastning.

Driftnetto

Totala hyresintakter for fastigheter minskade med fastigheternas
driftskostnader. Nyckeltalet visar fastigheternas formaga att generera
avkastning.

EPRA NAV
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV). Redovisat eget kapital med
aterlaggning av rantederivat och uppskjuten skatt.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i forhallande till hyresvarde
vid periodens utgang. Nyckeltalet visar koncernens effektivitet i
anvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

Fastighetsvarde
Fastigheternas verkliga varde enligt aktuell vardering.

Forvaltningsresultat
Periodens resultat fore vardeforandringar och skatt.

Hyresintdkter
Debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

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

Kapitalbindningstid
Ett viktat snitt av aterstaende kapitalbindningstid avseende
rantebarande skulder.

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

Rorelseresultat
Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader, centraladministra-
tion samt ovriga rorelseintakter och -kostnader.

Soliditet
Eget kapital i procent av totala tillgangar.

Nyckeltalet visar hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med
eget kapital.

Uthyrningsbar area
Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.

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

Nyckeltalet visar koncernens effektivitet i anvandningen av sina forvalt-
ningsfastigheter.
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UNDERTECKNANDE

Styrelsen och verkstallande direkt6éren forsakrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver de vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor.

Varnamo, 2021-01-27

Elisabeth Norman
Ordférande

Viktoria Bergman

Ledamot

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

Niclas Bergman

Ledamot

Hakan Eriksson

Ledamot

Thomas Lindster

Ledamot

Benny Holmgren

Ledamot

Santhe Dahl

Ledamot
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