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PERIODEN I SAMMANDRAG

Perioden september - november 2019
(september - november 2018 inom parentes)

* Hyresintakterna 6kade med 22% till 55 Mkr (45)

e Driftoverskottet ckade med 20% till 36 Mkr (30)

» Vvardeforandring fastigheter uppgick till 116 Mkr (65)
* Periodens resultat uppgick till 116 Mkr (67)

Hyresintdkterna 6kade med 22% under perioden jamfort med samma period foregaende ar och driftoverskottet
6kade med 20%. Det 6kande resultatet ar framforallt drivet av ett storre fastighetsbestand som per balansdagen
uppgick till 3,8 miljarder kronor mot 3,5 miljarder vid ingangen av aret. Bolaget har en fortsatt hog tillvaxttakt och
har ett nytt mal om att na 6 miljarder kronor i fastighetsvarde ar 2023.

Bolaget genomfdrde i december en nyemission och tillférde da totalt 400 miljoner kronor till bolaget och ny
kompetens i form av en ny stordgare, Santhe Dahl, som ocksa har tagit plats i styrelsen for Nivika.

Marknaden &r fortsatt god pa de orter dar Nivika ar verksamt, bade Jonképing, Varnamo och Vaxjo har en fortsatt
hog inflyttning och darmed bibehalls en stor efterfragan pa bostader. Bolagets fastigheter har generellt en
fortsatt hog uthyrningsgrad och laga vakanser.

Nivika utvecklas fortsatt positivt med ett starkt kvartalsresultat, en vaxande fastighetsportfolj och har en diger

projektportfolj.

2019 2018 2019

Mkr 3man 3man 12 man
sep-nov sep-nov sep-aug

Hyresintakter - s 121
Driftneto 30 ] 129
Rorelseresuttat ... 30 6 m
Periodens totalresultat m o o 72
Fastighetsvarde 380 2897 3512
Uthyrbaraream* SIZUE 200701 222345
Antal lagenheter 723 310 723
soliditet(e) o ®% W 1%
Belaningsgrad (%) 57% 56% 57%

Ranteteckningsgrad (ggr) 1,9% 4,3x 2,5%
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Annu ett bra kvartal

Aven f6r 2019/20 ars forsta kvartal levererar Nivika ett starkt
resultat dar samtliga marknader presterar val under perioden.
Hyresintakterna okade med 22% jamfort med samma period
foregaende ar och driftéverskottet 6kade med 20% framst drivet av
ett storre fastighetsbestand.

Obligationsfinansiering av nya projekt har medfort hogre finansiella
kostnader vilket medfor ett lagre forvaltningsresultatet an
féregaende ar. Den delfinansieringen ar dock viktig da vi bygger
billigare an vad vi kan forvarva fastigheter.

Trots att makrostatistik pavisar en avmattning i ekonomin ar mark-
nadsforutsattningarna i fastighetsbranschen gynnsamma. Sverige
star infor en avmattande konjunktur med ett uttalat lagrantelage
dven pa langre sikt, vilket forvantas ge formanlig finansiering dven
fortsattningsvis.

Nivika har pa dryga tre ar mer @n fordubblat vardet pa sin fastighets-
portfélj och har som malsattning att véxa vidare med geografiskt
fokus pa Smaland. Det betyder dels att fortata fastighetsbestandet

i Jonkoping, Varnamo och Vaxjé men aven dvervaga forvarv pa nya
orter i regionen dar utvecklingspotentialen bedoms vara gynnsam.

For att mojligora fortsatt expansion har Nivika tagit in en ny delagare
via kontant nyemission. Santhe Dahl investerar via privat bolag

300 miljoner kronor i fastighetsbolaget Nivika och ar darmed ny
delagare. Investeringen skedde via en nyemission och Santhe Dahl
erholl darmed 18,5 % av aktiekapitalet. P& detta satt sakrar Nivika sin
expansion samtidigt som foretaget tillfors ny kompetens. Samtidigt
tillférdes bolaget fran befintliga dgare ytterligare 40 miljoner kronor
kontant samt 60 miljoner kronor via en apportemission.

-Det stora tillskottet av kapital ser jag som oerhort positivt.
Investeringen ligger ratt i tiden och ar helt i linje med vara
expansionsplaner. Intresset och viljan att gora en omfattande
investering i ett regionalt entreprenorstyrt fastighetsbolag ar
dessutom en mycket positiv signal. Santhe Dahl kommer forutom
detta att tillféra vart foretag bade nya kontakter och vardefull
kompetens.

Fastighetsportfolj

Fastighetsvardet pa Nivikas portfolj uppgar vid periodens slut till 3,8
miljarder kronor och med pagaende byggprojekt férvantas vi na 6ver
fyra miljarder under varen 2020.

Styrelsen satte upp ett nytt mal pa strategimoétet i hostas, att under
2023 inneha fastigheter till ett varde av sex miljarder kronor. Med
pagaende byggprojekt, befintliga projekt och detaljplaner under
utveckling ar tillvaxten i takt med malet.

Vasentliga handelser under och efter perioden

Fastighetsportfoljen

» Inflyttning 1 september 2019 av 66 nybyggda lagenheter pa
fastigheten Operan 1iJonkoping. Samtliga hyresratter var uthyrda
vid fardigstallandet.

* Nivika Mitt Lager tilltrade Dalskogen 3:15 i Lysekil 1 oktober 2019.

Ombyggnad pagar for utékning av selfstorageverksamheten Mitt
Lager.

* Nivika Mitt Lager forvarvade en fastighet i Gislaved i slutet
av november 2019, Henja 10:2, dar pagar byggnation av en
industribyggnad for selfstorageverksamheten Mitt Lager samt en
padelhall.

e Tlltrade per den 2 december 2019 till Nivika Budkaveln AB med
fastigheten Budkaveln 21i Huskvarna. Industrifastighet belagen
pa omradet Maden i Huskvarna. Maden ar utsett av Jonkdpings
kommun som framtida bostadsomrade och med i kommunens
bostadsforsorjningsplan vilket gor detta till ett strategiskt forvarv
infor framtida byggnationer.

e Tilltrade per den 12 december 2019 av Nivika Vombaten AB. Ett
projekt fér byggnation av 48 lagenheter beldget pa Kungsangen i
Jonkoping, granne till Nivika Kungsangens pagaende byggnation
av hyresratter i samma omrade. Entreprenadavtal ar tecknat
och byggstart dr planerat till varen 2020. Ansékan om statligt
investeringsstod ar inskickad.

* Avtal ar tecknat om forsaljning av Nivika Graniten AB med
tillhorande fastigheter Graniten 4 och Graniten 6. Avtradesdag ar
planerad till 31 januari 2020.

* Hyresgasten 1337 Logistics flyttade 1 november 2019 in i nybyggda
lokaler pa fastigheten Diabasen & i Varnamo. Fardigstallande
av resterande lokaler i samma fastighet pagar. Inflyttning sker
1februari 2020 av Holmgrens Bil, som kommer att 0ppna ett
husbils- och husvagncenter i lokalerna.

Pagaende projekt och framtida utveckling

e Tidsbegrdnsat bygglov har erhallits pa Valplatsen 2 och 8 i
Jonkoping for att bygga narmare 200 lagenheter for unga vuxna
och studenter. Entreprenadavtal ar tecknat och byggstart ar
planerad till varen 2020. Ans6kan om statligt investeringsstod ar
inskickad.

e Varnamo kommun och Samhallsbyggnadsnamnden har beslutat
att vi far ga vidare med var begaran om upprattande av detaljplan
pa Aftonfalken 1i Varnamo. Ansokan innehaller 75 bostader inom
fastigheten.

e Intresseanmalan ar inlamnat pa omradet Sannaangen i Jonkoping,
pa del av Vattersnds 1, strax intill Vattern. Jonkdpings kommun
gick ut med en markanvisningstavling for byggnation av
trygghetsboende omfattande 30 bostdder for boende dver 65 ar.
Nivika ar nu en av fyra kvarvarande aktorer i urvalsprocessen.

Organisationen starks

Nivika starker sin organisation med ytterligare tva nya medarbetare.
Projektutveckling ar en viktig del av Nivikas affarsmodell och for
langsiktig tillvaxt, vi har darfor anstallt en byggnadsingenjor som
forstarker projektavdelningen ytterligare. Vi har ocksa forstarkt
forvaltningen avseende yttre skotsel och anstallt en medarbetare
med mangarig erfarenhet fran entreprenadbranschen.

Fokus pa hallbarhet

Nivika arbetar langsiktigt med att sakerstalla en lag klimatpaverkan
med stort fokus pa effektiv férvaltning och lag energiforbrukning
tillsammans med en 6kad produktion av egen solel. Via
forstarkningen pa projektsidan och ett samarbete med vara
leverantorer, tar vi nu ocksa ett storre grepp gallande klimatpaverkan
i vara projekt.

Fortsatt stabil utveckling

Efterfragan pa bade bostdder och lokaler ar fortsatt god ocksa i
Smaland. | takt med 6kad befolkningstillvdxt pa samtliga orter vi ar
verksamma i, ser vi att det kommer att finnas ett behov av bostader
under en langre period framat pa dessa orter. Enligt kommunernas
egna tillvaxtmal och prognoser ser vi en god tillvaxt pa samtliga orter
vi planerar att expandera i.

Vixjo:

Linnéuniversitetet och Vaxjo kommun arbetar tillsammans med en
ny Campusplan som ska ange ramar och riktning for den fortsatta
utvecklingen av campusomradet. Som ett forsta steg har en malbild

med fyra utvecklingsomraden tagits fram. Campusplanen ska vara
klar och beslutas i december 2020.

Nivika finns idag etablerade inom Campusomradet med fastigheten
Stenladan, Vaxjo 12:15, och planerar dar for ca 90 studentbostader.

Jonkoping- Varnamo

Nivikas verksamhetsomrade i Jénkdpings lan, Jonképing och Varnamo,
ar de tva stérsta kommunerna i ldnet och utifran den prognos som
finns idag kommer dessa orter dven vara de storsta staderna i lanet
2030. (Kdlla J6nképings Kommun)

I bade Jonkoping och Varnamo kommuns tillvaxtmal talas ocksa om
vikten av att bygga fler bostader eftersom inflyttning ar viktigt for
kommunerna. Bada kommunerna har ocksa planer for bostadsfor-
sdrjningen framat och dar spelar Nivika en aktiv roll och har en nara
dialog med politiker och tjansteman pa respektive ort.

Sammanfattningsvis utvecklas Nivika fortsatt positivt med ett starkt
kvartalsresultat, en vaxande fastighetsportfolj och en diger framtida
projektportfolj.

Jag ser fram emot ett fortsatt hektiskt och innehallsrikt ar!

Niclas Bergman, VD
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AFFARSIDE STRATEGI

Nivika forvarvar, forvaltar och utvecklar fastigheter i Jonkoping, Nivikas fastighetsbestand ska utvecklas vidare med ett langsiktigt

Varnamo och Vaxjo, expansiva orter med en stabil hyresmarknad. perspektiv sa att hyrespotentialen i de olika fastigheterna maximeras

och drifts- och forvaltningskostnader effektiviseras, darmed skapas

Nivika lagger en stolthet i att halla en hog standard pa de fastighete
e s R avard iy Buar il

vi dger och malsattningen ar att ha exceptionellt ndjda hyresgaster.

Pa sa vis blir Nivika ett framgangsrikt fastighetsbolag. Nivika ska vaxa vidare med geografiskt fokus pa Smaland. Det
5 5 betyder dels att fortata fastighetsbestandet i Jonképing och
MALSATTNING Varnamo, dels att Overvaga forvarv pa nya orter i regionen dar
Bolagets malsattning ar att ar 2023 aga ett fastighetsbestand med ett HOEERLIETROTENal e BEPOT VAt Sy iPa:
varde om minst sex miljarder kronor. vart.marknadsomrade ar stabilt och vaxande nar det galler
efterfragan pa saval bostader som olika typer av kommersiella

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

valtningsfordelar och uppbyggandet av ett starkt lokalt varumarke
underlattas. Detta leder till bra affarsmojligheter.

lokaler. Genom att halla samman bestandet geografiskt uppnas for- 13/14 14/15 15/16 16I17 = -.17I18 : 18I19 : Q1_19I20 22[23

VARA VARDEORD GLADJE : ENGAGEMANG ARLIGHET "MILJOANSVAR
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@ SMALAND

Smaland - Nivikas hemmaplan

Smaland &r ett landskap i s6dra Sverige som gransar mot Oster- och Vastergétland i norr, mot

Skane och Blekinge i soder, mot Halland och Vastergotland i vaster och har kust mot Ostersjon i
Oster. Smaland ar ett skogrikt landskap och tillika ett landskap med manga sjoéar, férmodligen
grunden till begreppet "Smalands djupa skogar”.

Det ar mangfalden, det breda utbudet, det finurliga, lekfulla och dkta som ar sjalen i
Smalands vackra landskap. Men Smaland ar sa mycket mer an sina djupa skogar och
har finns ocksa:

e Enstark entreprenorsanda - Gnosjoandan - varldskand foretagaranda med
varnamo som centralort

e Vi Smalanningar ar kdnda for var hoga arbetsmoral - att bli kallad smalénning ar
nagot att vara stolt Gver!

e Foretagstdtt - Smaland har ett starkt och expansivt naringsliv med l6nsamma
foretag och hog andel av befolkningen i sysselsattning

e Smaland har ett strategiskt lage och anses inneha ett av Sveriges basta
logistiklagen. Transportldget ar starkt genom vagforbindelser via E4:an fran
Stockholm till Oresundsregionen, riksvag 40 till Goteborg samt riksvag 25 mellan
Halmstad och Kalmar

Bra foretagsklimat en forutsattning for foretagandet

Regionen ar en av de mest industritata i Sverige och naringslivet

Rankningutveckling 2010-2019

praglas av variation och mangfald. En stark entreprenérsanda har 5019 2018 2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010
skapat en gynnsam mix av innovation och industriell tradition vilket 0
givit en hog hallbar tillvéxt. Har finns flera varldsledande foretag 50
inom sina respektive segment. Dartill kommer det att i Vaxjo med 10
omnejd, finns ett val differentierat naringsliv med hogteknologiska
och kunskapsintensiva foretag. Vaxjo kommun ar darmed en av de 0
mest IT-foretagstata kommunerna i landet. 200
Enligt tillvaxtindexet Bdsta Tillvaxt som Syna tar fram arligen har 20
Gnosjoregionen Jonkoping lans basta tillvaxt och Jonkoping ligger
inte lngt efter. T lonkoping = varmamo vao
Undersdkningen Basta Tillvaxt ar sarskilt intressant da °
Smaland!

undersdékningen utgar fran tre olika kriterier hos alla aktiebolag i

Sverige och ser hur dessa forandras mellan de tva senaste boksluten.  Inte bara kanslan, utan aven siffrorna ovan, talar for att den starka
Kriterierna ar antal nyanstallda, omsattningsokning samt hogst entreprendrsandan har medfort en industriell tradition, med vilja
vinst. Basta Tillvaxt bygger pa verkliga fakta och genom att indexera till innovation som genererar en hog och hallbar tillvaxt éver tid.
dessa skapas ett tillvaxtindex som gor att kommunerna i ett lan kan Smaland har ett starkt och expansivt ndringsliv samt korta avstand
jamforas med varandra. mellan intressanta etableringsorter. Flera stader i regionen vaxer

" . . . . . . och Smaland ar en viktig industriregion samt en av Sveriges framsta
Aven Svenskt Naringslivs rankar foretagsklimat i Sveriges 290

kommuner och presenterar varje ar en ranking av foretagsklimatet i
Sveriges 290 kommuner. (Kdlla: www.foretagsklimat.se)

logistiklagen och det ar Nivikas hemmaplan!

Syftet ar att visa var i landet det ar bast att starta och driva foretag.
Rankingen innehaller 189 faktorer som viktas olika tungt. 2019 ars
rakning bygger till tva tredjedelar pa en enkatundersokning till
foretagen som genomfordes under perioden januari-april 2019 och till
en tredjedel pa statistik fran SCB och UC.

Kommunerna dar Nivika har fastigheter ligger aterkommande pa dvre
tredjedelen av landets 290 kommuner, se fig 1.

Delarsrapport 1sep - 30 nov 2019

FASTIGHETER

Nivika ska vaxa vidare med geografiskt fokus pa
Smaland

Fastighetsbestandets vdrde uppgick vid periodens slut till 3,8 miljarder kronor.
Fastigheterna ligger i Jonkdping, Varnamo och Vaxjoé och aterfinns endast i
respektive centralort.

Nivika ska vaxa vidare med geografiskt fokus pa Smaland. Det betyder dels att
fortdta fastighetsbestandet i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo, dels att 6vervéga
forvarv pa nya orter i regionen dar utvecklingspotentialen bedéms vara
gynnsam.

vart marknadsomrade ar stabilt och vaxande nar det galler efterfragan pa saval
bostdder som olika typer av kommersiella lokaler. Genom att halla samman
bestandet geografiskt, uppnas forvaltningsférdelar och uppbyggandet av ett starkt
lokalt varumarke underlattas. Detta leder till bra affarsmaojligheter.

ﬁonkdp'ng

"

Varnamo 9 -
Vaxjo

Fastighetsbestandet bestar av ett 70-tal fastigheter med en sammanlagd uthyrbar

yta om 232 000 m2 Fastighetsbestandet bestar av ett 60-tal fardigstallda forvaltnings-
fastigheter, sex pagaende byggnationer fordelat pa ca 17 500 m2 bostader och 12 785 m?2
kommersiell yta. Darutover har Nivika ett 10-tal fastigheter med mark i olika skeden av
projektutveckling, dar flertalet har ett kassaflode idag.

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

Renovering och uthyrning av vakanta ytor pagar fortlopande.

Fastighetsvarde geografiskt fordelat Fastighetsvarde per kategori

a000-{MOwisa B - - - 3801 thr
— ssete
3500--.  Joénkdping - - - - —_— . _ _ B ey — — -
Véarnamo 57%
3000------""""""-- oo 2748tke T T T T TR
2500 - - - = - — e ope - B B .
2006 thr
2000------------eeeee - - - - [ - B
59%
1587 tkr - Bostader, 34%
1500 - - puu - - - R - - - - - - - - - -f-------
3g%, 38%
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Hyresgaster

Nivika stravar efter att teckna langa hyresavtal med sina hyresgaster och med en utspridd forfallostruktur. | kombination med spridning
pa manga olika hyresgaster och branscher minskar detta risken for vakanser och hyresforluster. Bolagets fastigheter har en relativt hog
uthyrningsgrad, bostader 99% samt kommersiella lokaler 96%, och har sa haft under en period av flera ar. Hyresgdsterna i fastighets
portféljen utgdrs av savil valetablerade sma till medelstora foretag, som till stora multinationella foretag. Pa bolagets marknad rader det
fortsatt optimism och Foretagarnas undersdkning pekar pa en fortsatt hog lonsamhet bland féretagen i Smaland.

Per 30 november 2019 svarade de tio storsta hyreskontrakten for ca 30% av den samlade arliga grundhyran fran bolagets hyresgéaster.

De 10 storsta hyreskontrakten

Holmgrens Bil Jonkoping

Fastighetsvardering

Uthyrningsbar yta, 2019-11-30

Fastighetstransaktioner

Forvarv med tilltrade i perioden

(m2) Bostader Lokaler Totalt
Jonképing 19 194 97779 116 973
Varnamo 13 743 88 884 102 627
Vaxjo - 5418 5418
Ovrigt - 7071 7071
Summa 32937 199 152 232089

Nivika varderar 100% av fastighetsbestandet vid varje periodslut varav 10-20% varderas externt och resterande del internt. Det innebar att
varje fastighet i bestandet externvarderas minst en gang under en rullande tjugofyra manaders period. Varderingsmodellen som anvands av
saval extern varderare som Nivika ar avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell, kompletterad med och delvis baserad pa ortsprisanalyser.

Mark for projektutveckling, dar kassaflode saknas, varderas till markvarde.

De under perioden genomfdrda externvarderingarna har utforts av Forum Fastighetsekonomi. Alla fastigheter ar klassificerade till niva 3 i
enlighet med IFRS. Tillkommande utgifter som ar vardehojande aktiveras. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den period

de uppkommer.

Forandring redovisat varde fastigheter

2019-11-30

Fastighetsbestand vid arets bérjan 3511534

vardeforandring i befintliga fastigheter 115786

Fastighetsbestand vid periodens slut 3800737

Varderingsparametrar

Varderingsantagande

2019-11-30

Vardetidpunkt

Individuellt anpassat utifran utfall
for respektive fastighet och var-
deringsinstitutets erfarenhet av
likartade objekt.

Drifts- och underhalls-
kostnader

. Hyresvarde Yta e
Fastighetsnamn ort (Mkr) (m?) Tilltrade
Dalskogen 2:15 Lysekil 2,0 1500 2019-10-01
Totalt forvarv i perioden 2,0 1500
Forvarv med tilltrade efter periodens slut
. Hyresvarde Yta R
Fastighetsnamn Ort (Mkr) (m?) Tilltrade
Budkavlen21 Huskvarna 22 2180 2019-12-02.
Hemjatro2 Gistaved M5 2100 2019-11-29
Vombaten 2 och Vraken 2 Jonkoping 4,8 2500 2019-12-12
Totalt férvarv i perioden 7,8 6780
Frantrade efter periodens slut
. Hyresvdrde Yta Planerat
Fastighetsnamn Oort (Mkr) (m?) frantride
Graniten 4 och Graniten 6 Jonkoping 3,3 1951 2020-01-31
Totalt 3,3 1951
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PROJEKTVERKSAMHETEN

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

Malet med projektverksamheten ar att langsiktigt siakerstalla var
expansion, oka avkastningen och skapa vardetillvaxt genom minskad
vakans och hégre hyresnivaer. Nivika spekulerar inte i nybyggnation utan
byggstart sker alltid forst nar hyresavtal ar tecknat eller for bostader nar

efterfragan foreligger.

Storre pagaende projekt (> 5 Mkr)

Diabasen 4, Vdarnamo

Plats Bredasten, Varnamo

Nybyggnation av lokalerna for 1337 Logistics
och Kabe husbilscenter som kommer
fardigstallas under februari 2020.

Vinkeln B, Jonkdping

Plats Osterangen, Jonkoping

Yta  382m?LOA
Fardigstalls Q12020
Investering 7 Mkr

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

Har renoverar och bygger vi at Varnamo
Kommun och Medborgarforvaltningen

Henja 10:2, Gislaved

Vigdren 1, Jonkdping

Plats Gislaved

yta  2088m2loA
Fardigstalls ¢ Q2020
Investering sMke

Nybyggnation av industribyggnad for self-
storageverksamheten Mitt Lager samt en
padelhall for extern hyresgast.

Plats A6 omradet, Jonkoping

Yta 2300 m?BOA
Fardigstalls Q2020
Investering oMkr

Ombyggnad och renovering av 60 hotellrum
till studentlagenheter.

Har bygger vi 36 bostadsratter i ett nytt
kvarter med gron profil. Stor efterfragan pa

lagenheter innebar att samtliga saldes pa kort

tid. Inflyttning berdknas till november 2020.

Pa Kungsangen, som ar Jonkopings nya

trahusstadsdel, bygger vi nu 89 lagenheter
som beraknas sta klara under varen 2021.

Pa Kungsangen, som ar Jonkopings nya | stadsdelen Rappe i Vaxjo, dar Regionen Pa Kungsangen, som ar Jonkopings nya

trahusstadsdel, bygger vi nu 66 lagenheter beslutat att bygga nytt akutsjukhus, bygger vi trahusstadsdel, bygger vi nu 48 lagenheter

nu 80 nya hyreslagenheter som berdknas sta som beraknas sta klara under varen 2021.

klara i februari 2021.

som beraknas sta klara under varen 2021.

Sammanfattning pagaende projekt

- Projekt- Uthyrbar Hyres-
. . . aneras .
Fastighet Ort Projekttyp Kategori fardigstallt budget yta vérde,

(Mkr) (m?) (Mkr)
Diabasen &4 Varnamo Nybyggnation Ind./lager Q12020

Vi
Henja 10:2

Gislaved

Prospekt

Vi har i idag fem detaljplaner under arbete med sammanlagt upp till ca 2 000 majliga bostader. Flera av planerna ar langsiktiga.
For att na langsiktigt uppsatta mal utan beroende fran kommunal marktilldelning kdnns detta planarbete som en stabil grund
att sta pa.

Framtida planerade projekt (prospekt)

. . . Planeras Yta Investering
Fastighet Ort Projekttyp Kategori fardigstallt [m?) [Mkr)
Valplatsen 2 och 8 Jonkoping Nybyggnation Modulbostader Q12021 6 375 m? BOA 150-170
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Mitt Lager - Selfstorage

Nivika fortsatter sin satsning i selfstorage-verksamheten i dotterbolaget
Nivika Mitt Lager. Tillvaxtstrategin innehaller expansion till flera

orter och sker foretradesvis i eget dgda lokaler. Narmast kommer en
anlaggning att fardigstallas i Gislaved under var 2020 och med den
forvaltar Mitt Lager drygt 1200 forradsenheter och har ytterligare 500 i
projektfas.

Vi arbetar med att i hogre grad digitalisera och forenkla boknings-
processen och kommer under tidig var lansera var nya hemsida. Tanken
ar att forenkla och snabba upp processen bade for kunden och oss.

Vasentliga handelser under och efter perioden

Boras - ny anldggning med initialt 75 férrad 6ppnades i januari 2020.

Lysekil - tillbyggnad av forradsenheter steg 1 ar fardigstalld och 43

nya férrad finns fran januari 2020 for uthyrning. i &
R Mitt Lager, Huskvarna
Gislaved - nybyggnationen av anlaggning fortloper och foljer " o : g ‘

tidsplan. Anlaggningen planeras oppna i mitten av maj 2020 och
kommer initialt besta av 80 forradsenheter.

Vetlanda - forfragan avseende mark och uppférande av ny anlaggning under 2020 ar stalld till entreprendr.

Motala - ett forsta mote har hallits med Tillvixt Motala med en uttalad 6nskan om markanvisning for uppférande av ny anlaggning under
2020.

Jonkoping - etablering av ytterligare en anlaggning i Jonkoping, i anslutning till infartsknuten séder/vaster i Jonkoping, ar planerad till
sommar 2020.

FHI HYR DITT FGRRAD HAR ¥miIl LEV/ PADEL

Henja 10:2, Gislaved

Nivika Compact Living

I samband med majoritetsforvarvet av Nivika Compact Living,

i december 2018, togs beslut om att satsa pa yteffektiva
bostader for unga vuxna och studenter. Satsningen utmynnade i
affarsomradet Nivika Compact Living. Compact Living har idag ca
350 studentlagenheter i Jonkoping med en faktisk uthyrningsgrad
pa ca 97%.

I juni 2019 forvarvades en hotell- och konferensanlaggning i
Jonkoping, Vigoren 1, och de tidigare hotellrummen, har under
host/vinter byggts om till ldgenheter, med nya kok, ommalning
och nya golv. 30 stycken tvarumslagenheter ar inflyttningsklara
fran 1 februari 2020 och i skrivande stund ar 2/3-delar av dessa
uthyrda. Sista etappen med ytterligare 30 lagenheter forvantas bli
inflyttningsklara i mars 2020.

Kommande projekt

Valplatsen, Jonkoping

Bygglov ar beviljat for uppforande av ca 200 mindre lagenhetsmoduler och statligt investeringsstod ar sokt for studentbostader.
Modulbyggnation ar inte nodvandigtvis ett speciellt utseende utan det ar ett satt att bygga industriellt. Modulerna byggs inomhus i en
produktionshall och fardigstalls helt innan de lamnar lokalen.

Modulhusen ar klimatsmarta, de ar helt byggda i tra och ar valdigt energisnala och klarar de hogst stallda kraven pa energibesparing enligt
Miljobyggnad silver. Yttervaggarna dr extra tjocka och varje lagenhet far ett ventilationsaggregat med varmeatervinning. Dessutom kommer
solceller att monteras pa taken.

Trots att det ar moduler som monteras ihop
kommer husen se ut som vilka hus som helst,
men med fordelen att det ar ett trahus i
grunden. Modulerna kommer dessutom att
vara narproducerade, avtal har tecknats med
en leverantér som ligger endast 10 km fran
byggplatsen.

En fordel dr ocksa att modulbyggnationen kommer att ske parallellt med markarbete och grundlaggningen pa plats. Det gor att byggnads-
processen blir snabb och vi berdknar en byggtid pa 9-12 manader fran det att bygget satts igang.

Stenladan, Vaxjo

Projektarbete pagar med tillhrande utredningar och vi férvantar oss att ans6ka om bygglov under varen 2020, fér uppforandet av ca
100 studentldgenheter pa Stenladan som ligger inom universitetsomradet Campus i Vaxjo. Aven dessa lagenheter planeras att uppforas i
modulform likt Valplatsens lagenheter ovan. Efter beviljat bygglov ska vi ansokan om statligt investeringsstod for studentbostader.

Nivika Fastigheter AB (publ)
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Pa Nivika stravar vi efter att minimera var klimatpaverkan
genom att fasa ut fossila branslen, 6ka var sjalvforsoérjnings-
grad och att anvanda fornybar energi. Att optimera resursfor-
brukningen ar viktigt, bade for miljon och fér var ekonomi.

Fornybar energi

Vi arbetar med lokala Andel fornybar energi, 2019
aktorer, Varnamo Energi och
Jonkopings Energi som bada
tillhandahaller el som till
100% utvinns ur vattenkraft,
varav en viss del aven ar

narproducerad vattenkraft.

Dar vi sjalva star for
elabonnemangen, anvander
vi till 99% fornybar energi i
vart fastighetsbestand.

Varnamo Energi levererar 99,9% fornybar energi till
Nivika

varnamo Energi levererar bade el och fjarrvarme till Nivikas
fastigheter, varav 99,9% ar fran fornybar energikalla.
El och elleverans

Av Varnamo Energi koper vi 100% ursprungsmarkt vattenkraft,
varav en viss del aven ar narproducerad vattenkraft. | det lokala
vattenkraftverket Karlsfors som ags av Horle Bruk, produceras varje

ar3 000 000 kwWh fornybar el till Varnamo Energis elkunder. Karlsfors
kraftstation har gamla anor och har producerat el i 6ver 100 ar.

| det lokala vattenkraftverket Horle som dven det ags av Horle
Bruk, produceras varje ar 2 000 000 kWh férnybar el till Varnamo
Energis elkunder. Lokal, etablerad, fornybar elproduktion ar bra
pa manga satt, det ar bra for miljon, men skapar ocksa tillvaxt och
sysselsattning i regionen.

Resterande vattenkraftsel som produceras till Varnamo Energis
elkunder, framstalls i sma och stora vattenkraftverk runt om i Sverige
och Norden. Det finns ursprungsgarantier som redovisar var, nar och
hur varje sald kilowattimme har producerats.

Fjdrrvdarme

Fjarrvarmen vi koper av Varnamo Energi bestar till 99,3 % av
fornybara branslen och produktionen sker lokalt i Varnamo.
Biobranslet bestar huvudsakligen av skogsavfall, men till viss del
aven av fornybart trapellets, fornybar bioolja samt sagspan och andra
rester fran traféradling.

Jonkopings Energi levererar 98,8% fornybar energi till
Nivika

Jonkopings Energi levererar bade el och fjarrvarme till Nivikas
fastigheter.

Jonkopings Energi tillhandahaller energi som till 100% utvinns ur
ursprungsmarkt vattenkraft, varav en viss del dven ar narproducerad
vattenkraft. Jonkopings Energi har vattenkraftstationer i Huskvarna
och i Rottle, soder om Granna. Huskvarna kraftstation ar belagen i
anslutning till Husqvarna fabriksmuseum.

Kaﬂsfors vattenkraftverk

Bade Huskvarnaan och Rottlean ar ganska sma vattendrag men
producerar anda forhallandevis mycket el bade i Huskvarna och i
Rottle, eftersom vattendragens fallhojder ar de hogsta i hela sodra
Sverige.

Fjdrrvdarme

Fjarrvarmen vi kdper av Jonképings Energi bestar till 97,6 % av
fornybara branslen och produceras pa Torsvik i utkanten av
Jonkoping. Biobranslet bestar huvudsakligen (92%) av avfall,
trabranslen samt rokgaskondensering fran dessa.

Solenergi

Under de senaste tre aren har vi installerat ca 260 kW i solpaneler
vilket ger en egen arlig produktion om ca 300 000 kWh. Nivika har
foljande solcellsanlaggningar i drift:

Fastighet Installerad effekt, kw

Almen 12, Va

rnamo

Uppfoljning via energisystem

En viktig miljoutmaning ar att minska vart klimatavtryck, detta galler
inte minst i driften av vara fastigheter. Sedan flera ar tillbaka kommer
all den el som vi anvander fran fornybara kallor men det finns en stor
forbattringspotential i fastigheternas ovriga energianvandning - att
anvanda sa lite energi som mojligt.

Som en delivart hallbarhetsarbete har vi darfor investerat i system
for effektivare energiovervakning, som Mestro och Webbport. Mestro
ar ett webbaserat system for energiuppfoljning, systemet samlar in,
analyserar och visualiserar energidata pa den digitala plattformen.
Mestro ger en omedelbar oversikt av energiprofil och forandringar
for enskilda fastigheter och for hela bestandet. Webbport kopplas
upp mot vara fastigheter och évervakar ventilation och varmesystem
samt att systemet larmar vid avvikelser.

Att ta fram nyckeltal baserat pa automatiskt insamlad data ar nyckeln
till att synliggora forandringar och prioriteringar. | bestand hjalper
dessa nyckeltal att synliggora en prioriterad del av en portfolj och att
samla profildata for respektive objekt.

Bara genom att medvetandegdra energianvandningen gar det att
forbattra beteendemonstret runt fragan och i férlangningen sanka
bade energianvandning och energikostnader.

Nivika genomfor under 2019/2020 en grundldggande kartlaggning och
analys av elforbrukning i fastighetsportfoljen for att sakerstalla att vi
fangar upp ratt och korrekt data.

Fokus ligger ocksa pa uppkoppling av fastigheter for driftdvervakning,
for att snabbare kunna hitta eventuella felaktigheter och en 6kad
mojlighet att energioptimera tidigt med sma férandringar. Samt ett
narmare samarbete med fastighetsforvaltningen sa att systemen
anpassas och optimeras vid fastighetsforbattringar/andringar.




Nivika Fastigheter AB (publ)

FORVALTNINGSBERATTELSE

Delarsrapport 1sep - 30 nov 2019

Nivika Fastigheter AB (publ) —

Koncernens utveckling perioden 1 september 2019 - 30 november 2019

Total nettoomsattning

Hyresintdkterna dkade med 22% till 55 Mkr (45). Intakterna har dkat
fraimst genom fastighetsforvarv och ett storre fastighetsbestand
men aven via egna projekt och intaktshojande investeringar.
Intakterna utgors av hyresintakter 53 Mkr och serviceintakter 2 Mkr.
Serviceintakter bestar av exempelvis vidaredebitering av varme, el
och vatten.

Resultat

Rorelseresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fore finansnetto,
forandrades med 16% jamfort med samma period féregaende ar och
uppgick till 30 Mkr (26). Uppbyggnad av intern forvaltningsorganisa-
tion samt nagot eftersatt underhall i férvarvat bestand dartill mer
efterféljande reparationer an tidigare ar, medforde ett lagre resultat i
jamforbart bestand.

Forvaltningsresultat i forhallande till intakter uppgick till 26% (45),
resultatet paverkades framfor allt av hogre finansiella kostnader.
Driftoverskottet for perioden uppgick till 36 Mkr (30) vilket motsvarar
en overskottsgrad om 66% (67).

vardeférandringar pa fastigheter paverkade resultatet med 116 Mkr
(65), samtliga av dessa ar orealiserade. Vardeférandring ar i huvudsak
forandring i avkastningskrav samt hyreshojningar fran féradling och

index.

Orealiserade vardeforandringar 2019/20
(Mkr) sep-nov
Forandring driftnetto . 42
Pagaende nybyggnation 19

Forandring avkastningskrav 55

Totalt 116

vardeférandringar i derivat paverkade resultatet med 15 Mkr (0,6) och
avser i sin helhet orealiserade vardeforandringar.

Sasongsvariationer

Att driftoverskottet varierar dver aret beror pa de sasongsvariatio-
ner som uppkommer i fastighetsbranschen pa bolagets marknader.
Under vintermanaderna paverkas resultatet av att kostnaderna
avseende framst el, varme och snorojning ar hoga. Kontraktstruk-
turen ar utformad sa att hyresgasterna debiteras en jamnt fordelad
preliminar avgift l6pande under aret, medan utgiften for den faktiska
forbrukningen kostnadsfors i takt med utfall. Detta ger en lagre
overskottsgrad 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 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 finansieringskallor och kontinuerlig
omforhandling av loptider och krediter. Vid periodslut uppgick
bolagets kapitalbindningstid till 1,7 ar.

Bolaget har som mal att ha en belaningsgrad pa max 65% dar finan-
sieringskallorna ar en balans av lang i bank och obligationslan. Netto
rantebarande skulder, efter avdrag for likviditet, i forhallande till
fastighetsvarde ger en belaningsgrad om 57% (56).

De langfristiga rantebarande finansiella skulderna uppgick vid
rapportdagen till 2 106 Mkr (1 815) varav bankfinansiering uppgick till
1580 Mkr (1 491), obligationslan 470 Mkr (250) och dvriga rantebarande
skulder till 56 Mkr (74).

Utstaende obligationslan per bokslutsdag ar 470 Mkr inom ramen
700 Mkr.

Investeringar och kassaflode

Kassaflodet fran den [6pande verksamheten uppgick till 15 Mkr
(20). Forvarv av fastigheter, direkt eller via dotterbolag, paverkade
kassaflodet med -12 Mkr (-31), investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till =160 Mkr (-48) vilket i huvudsak avser nybyggnation,
anpassningar och ombyggnationer enligt befintliga eller nya
hyresgasters behov.

Finansieringsverksamhetens bidrag under aret utgors av upplaning
netto -20 Mkr (298).

Sammantaget forandrades likvida medel under perioden med
-183 Mkr (191) vilket gav utgaende likvida medel om 7 Mkr (257).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av perioden till 1291 Mkr
(1063). Soliditeten uppgick till 33% (33).

Skatt

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

Medarbetare

Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 35 st (22). Vara
medarbetare ar anstallda i agarbolaget Varnanas 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.

Intakter bestar i huvudsak av vidarebefordrade kostnader till
dotterbolagen. Under foregaende ar stallde moderbolaget ut en
obligation, detta tillsammans med okade personalkostnader i
samband med utokad organisation, har medfort okade kostnader for
moderbolaget.

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

Risker och osakerhetsfaktorer

Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat kan
paverkas av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. Dessa beskrivs
mer utforligt i arsredovisningen 2018/2019.

w
Ll T

Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstaende under september till november 2019
innefattar inkdp av administrativa forvaltningstjanster fran Varnanas
AB om 8,7 Mkr (5,9) samt forsaljning (hyra) till Holmgren Group AB om
8,5 Mkr (8,1).

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

¢ Tilltrade per den 2 december 2019 till Nivika Budkaveln AB med
fastighetet Budkaveln 21i Huskvarna. En industrifastighet belagen
pa Maden i Huskvarna.

¢ Tilltrade per den 12 december till Nivika Vombaten AB med
fastighet Vombaten 1i Jonkoping. Ett projekt med byggnation
av 48 lagenheter beldaget pa Kungsangen i Jonkoping, granne till
Nivika Kungsangens pagaende byggnation av hyresratter i samma
omrade. Byggstart planerad till varen 2020.

e Nivika genomforde den 16 december 2019 en ny- och
apportemission som tillfort bolaget cirka 400 miljoner kronor.

e Avtal tecknat om forsaljning av Nivika Graniten AB med tillhorande
fastigheter Graniten 4 och Graniten 6. Avtradesdag 31 januari 2020.

RN
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Arenastaden, Vaxjd
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

2019 2018 2018/19
tkr 3 man 3 man 12 man
sep-nov sep-nov sep-aug

Ovriga rorelsekostnader -89 -71 -117
__Rorelseresultat 0240 28976 ] 11251
_Finansiellaintakter 0 0 477

Finansiella kostnader -15 614 -6 085 -44 116

Forvaltningsresultat 14 658 19 921 67 612

vardeforandring rantederivat 14 582 608 -25 267
130 368 65 608 159 514

_ Resultatféreskatt “ws026 85529 227126
AR S KA T 875,
Uppskjuten skatt -29 029 -18 184 -54 004
_ Periodensresuttat ms997 67345 172247
Ovrigt totalresultat - - -
Ovrigt totalresultat - - -

Delarsrapport 1sep - 30 nov 2019

KONCERNENS BALANSRAKNING

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN | SAMMANDRAG

tkr 2019-11-30 2018-11-30 2019-08-31

TILLGANGAR

Andra langfristiga fordringar
Summa anldggningstillgangar

Likvida medel 7 036 256 697 190 472
,,,,,, Summa omséttningstillgdngar 3202 279677 206764
SUMMA TILLGANGAR 3876 362 3204035 3750269

~ Aktiekapital

Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1006 779 836 351 897 160
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 1200 694 1030 266 1091075

Innehav utan bestdammande inflytande 90183 32977 83 805
Summa eget kapital 1290 877 1063 243 1174 880

_ Moderforetagetsagare 109619 e1e7 162352
Innehav utan bestammande inflytande 6378 5727 9 895

Derivatinstrument 21632 10 339 36 215

Summa langfristiga skulder 2 416 861 2 046 701 2 420586

B Upplupna kostnader oth forutbetalda intakter 13752 15385
Summa kortfristiga skulder 94 091 154 803

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3876 362 3204035 3750269

Nivika Fastigheter AB (publ)
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FORANDRING AV EGET KAPITAL KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

RAPPORT OVER FORANDRING | KONCERNENS EGNA KAPITAL | SAMMANDRAG RAPPORT OVER KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG
Balanserat 2019 2018 2019
Ovrigt resultat  Innehav utan tkr Not 3 man 3 man 12 man
Aktie tillskjutet inkl. arets bestdmmande Totalt eget sep-nov Sep-nov sep-aug
tkr kapital kapital resultat inflytande kapital Den (6pande verksamheten
Ingdende balans 2018-08-31 2650 191265 754 808 45 005 993728 6 ¢ o ore forandri
ngaende balans :(;;s;f:;:::igaln den lopande verksamheten fore forandringar av 14 657 19921 66737
Arets resultat 162352 9895 172247 T 0%
Summa Totalresultat 162 352 9 895 172 247 Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapitalet
,,,,,, Kassaflde frin den l6pande verksamheten 2011 -M28 91799
""" Investeringsverksamheten
,,,,,, Kassafléde frén investeringsverksamheten -18353%  -95523  -649633
""" Finansieringsverksamheten
Arets resultat 109 619 6378 115 997 Kassaflode fran finansieringsverksamheten -20 031 298 110 682928

Summa Totalresultat 109 619 6378 115 997

- Forvarv av innehav utan bestammande inflytande

Utgdende balans 2019-11-30 2650 191265 1006779 90 183 1290 877

'

o
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Sniflingan 16,
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG MODERBOLAGETS BALANSRAKNING
2019 2018 2019 tkr 2019-11-30 2018-11-30 2019-08-31

tkr 3 man 3 man 12 man
Sep-nov sep-nov sep-aug
_Nettoomsattning 9324  sou4 26008
Bruttoresultat 9324 5944 26 028
Administrationskostnader -10 942 -6 452 -30 418”
~ Rorelseresultat -1618 -508 -4390

Rantekostnader och liknande resultatposter -879% -186 -19 753
Finansnetto

Bokslutsdispositione
Resultat fore skatt

Skatt pa periodens resultat
Periodens resultat -10 412 -694 16 013

Ovrigt totalresultat 0 0 0
Ovrigt totalresultat

Kassa och bank 160 904 164 352 191556
Summa omsattningstillgangar 278 074 234528 289 107

Periodens totalresultat -10 412 -694 16 013

_ i et Periodens resultat
Ill]"lu . . 194 836 208 541 205 248
| Ly, L
n Uy, Summa eget kapital 197 486 211191 207 898
(Ml q I
l“l L. 1
ddddd “'llr“ I = = .
|l i | Rantebarande finansiella skulder 521600 412399 532592
521600 412399 532592

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 828 267 667 947 839208

Vraken och Véastergiéken, Jonkdping
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NOTER TILL DELARSRAPPORTEN

Delarsrapport 1sep - 30 nov 2019

Nivika Fastigheter AB (publ)

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 Delars-
rapportering samt tillampliga delar i arsredovisningslagen. Rapporten
for moderforetaget har upprattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Samma redovis-
ningsprinciper, berakningsgrunder och bedomningar har tillampats
som i den senaste arsredovisningen bortsett fran ikrafttradandet av
IFRS 16 Leasingavtal

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

IFRS 16 Leasingavtal ersatter IAS 17 Leasingavtal fran och med 1
januari 2019. Enligt den nya standarden ska leasetagare redovisa
atagandet att betala leasingavgifterna som en leasingskuld i
balansrdakningen. Rdtten 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. Som leasegivare bedoms inforandet av IFRS
16 darmed inte innebdra nagra vasentliga effekter utdver utékade
upplysningskrav.

Koncernen har valt att tilldmpa den férenklade 6vergangsmetoden
vilken innebar att jamforelsetal for tidigare perioder inte raknas
om. Koncernen har valt att tillampa undantagen och inte redovisa
korttidsleasing- och leasingavtal for vilka den underliggande
tillgdngen har ett mindre varde. Betalningen hanforliga till dessa
leasingavtal kommer istallet att redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden.

Nivika har under 2018/2019 genomfort en analys av vilka effekter
den nya standarden férvantas fa pa redovisningen av koncernens
leasingavtal. En del av analysen har varit att identifiera koncernens
samtliga leasingavtal.

Koncernen har identifierat ett fatal tomtrattsarrendeavtal, till ej
vdsentligt varde, forra arets kostnad for tomtradttsavgalder uppgick
till 0,4 mkr. Aven ett mindre antal leasingavtal har identifierats
avseende kontorslokaler, kontorsinredning och kontorsmaskiner som
inte bedoms vasentligt paverka resultat- och balansrakning.

Utifran de allmanna vasentlighetskriterierna i IAS 1 bedéms
omfattningen av leasingavtalen som koncernen har ingatt som
ovasentlig for koncernen och darmed har IFRS 16 i dagslaget inte
fatt nagon vasentlig effekt pa koncernens eller moderbolagets
redovisning.

Bolaget tillampar IFRS 16 fran 1 september 2019.

Not 2 - Uppskattningar och bedomningar

Upprattandet av delarsrapporten kraver att foretagsledningen

gor bedomningar och uppskattningar samt gor antaganden som
paverkar tilldmpningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Verkliga
utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar. De
kritiska bedomningarna och kallorna till osakerhet i uppskattningar
ar desamma som i senaste arsredovisning.

Not 3 - Finansiella instrument - verkligt varde

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

Tabellen nedan visar bolagets vdrdering till verkligt vdrde:

Vardering

2019-11-30, tkr Niva1 Niva 2 Niva3 Summa

Derivatinstrument
(ranteswappar)

Vérdering

2018-11-30, tkr Niva1 Niva 2 Niva3 Summa

Derivatinstrument
(ranteswappar)

Nedanstdende tabell presenterar férdndringar i finansiella instrument
enligt niva 2:

tkr 2019-11-30 2018-11-30
_Ingdendebalans 36215 ] 10947
Vardeforandring -14 583 -608
Utgdende balans 21632 10339

Vdrderingshierarkin

Nivaerna i varderingshierarkin definieras som féljande:

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

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

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

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

Rdntebdrande skulder

I upplysningssyfte 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 leverantors-
skulder, klassificerade som kortfristiga anses det redovisade vardet
vara en rimlig approximation av det verkliga vardet.

Not 4 - Segmentsredovisning

Ledningen foljer primart upp segmenten pa omsattning och
driftoverskott. Alla intakter ar fran externa kunder. Nivikakoncernen
rapporterar en segmentsredovisning dar segmenten ar uppdelade
geografiskt i Jonkoping, Varnamo och Ovrigt. Samma redovisnings-
priciper och berdkningsmetoder har anvants i delarsrapporten somi
den senaste arsredovisningen.

Ort Jonkdping Varnamo Ovriga Totalt
Sep-nov Sep-nov Sep-nov Sep-nov Sep-nov Sep-nov Sep-nov Sep-nov
19/20 18/19 19/20 18/19 19/20 18/19 19/20 18/19
Hyresintakter 29647 27 22374 20923 285 1947 5489 44 641
Fastighetskostnader -6 624 -5102 -11166 -8 601 -1136 -875 -18 926 -14 578

Driftoverskott

Vardeforandring forvaltningsfast-

igheter

115786

Resultat inkl. vardeforandringar 83721 58 669 61503

Ofordelade poster

35322

6532

1072

151757

95063

Ovriga rorelsekostnader -89 -71
Rorelseresultat ... 102 90976
Finansnetto -15 584 -6 055
Vardeforandringderivat 14582 608
Skatt -29 029 -18 184
Periodens totalresultat 115997 67 345
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Nivika Fastigheter AB (publ)

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 foretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara med matt som anvdnds 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 dgarnas kapital i
koncernen.

Beldningsgrad

Rantebarande finansiella skulder efter avdrag for likvida medel

i relation till fastigheternas verkliga varde. Nyckeltalet visar
koncernens finansiella risk.

Direktavkastning

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

Driftnetto

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

Ekonomisk uthyrningsgrad

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

Fastighetsvdrde

Fastigheternas verkliga varde enligt aktuell vardering.

Forvaltningsresultat

Periodens resultat fore vardeforandringar och skatt.

Hyresintdkter

Debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.

Hyresvdrde

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

Ett viktat snitt av aterstaende kapitalbindningstid avseende
rantebarande skulder.

Rdnteteckningsgrad

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

Rorelseresultat

Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader, 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 for-
valtningsfastigheter.



Nivika Fastigheter AB (publ)

UNODERTECKNANDE

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

Varnamo, 2020-01-30

Elisabeth Norman Niclas Bergman Benny Holmgren

Ordférande Ledamot Ledamot

Viktoria Bergman Hakan Eriksson Santhe Dahl

Ledamot Ledamot Ledamot

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

STYRELSEN

Elisabeth Norman Viktoria Bergman Niclas Bergman

Styrelseledamot
VD, grundare av Nivika-
koncernen. Driven och

Styrelseledamot
Civilekonom, grundare
och huvudagare i
Nivika-koncernen.

Styrelseordforande
Entreprenor inom

fastighetsbranchen,
oberoende styrelse-

ordforande. e

engagerad entreprenaor.

OVRIG INFORMATION

Information fran Nivika Fastigheter

Den information vi sander ut till marknaden om var verksamhet ska vara 6ppen, tydlig och korrekt, och syfta till att skapa
fortroende for vart féretag och varumarke.

Som publikt bolag lyder Nivika under de regler som finns i noteringsavtalet med Nasdaq Stockholm. Viktiga handelser,
delarsrapporter och bokslutskommuniké offentliggérs omedelbart via pressmeddelande och finns ocksa tillgangligt pa var
webbplats; www.nivika.se

Vi informerar l6pande om vart bolag, aktuella hdandelser och forandringar i verksamheten genom att regelbundet traffa saval
analytiker, investerare och finansiarer som kunder och samarbetspartners.

Arsredovisningen och delarsrapporterna finns tillgangliga pa var webbplats.

Ra \www.nivika.se finns mb'j%att prenumerera pa finansiella rapporter och pressmeddelanden. Dar ldmnar vi ocksa uppdaterad
V@nksamhet, vara fastigheter, vara projekt och mycket agia

KALENDER

Delarsrapport sep-feb 19/20 2020-04-22
Delarsrapport sep-maj 19/20 2020-07-09
Bokslutskommuniké 19/20 oktober 2020

Arsredovisning 2019/2020 december 2020

For ytterligare information, vanligen kontakta
Kristina Karlsson, CFO
Tfn:0770-22 0171

E-post: kristina@nivika.se

Benny Holmgren

Styrelseledamot
Huvudagare och VD
i familjeforetaget
Holmgren Group AB.

Santhe Dahl

Styrelseledamot
Delagare och
styrelseordforande i
Vida koncernen och

dotterbolag. 6

Hakan Eriksson

Styrelseledamot
Civilekonom verksam
som konsult och
radgivare inom fore-

tagsoverlatelser. e

Mer om bolagets styrelse hittar du hdr:
http://www.nivika.se/investor-relations/styrelsen




nivika.

Fastigheter

Adress Varnamo
Nivika Fastigheter AB
Ringvagen 38

33132 Varnamo

Adress Jonkoping

Nivika Fastigheter AB
Osterangsvagen 2A
Kontorsgemenskap Osterport

554 63 Jonkoping

Tfn. +46 (0)770-22 0150
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



