nivika

Fastigheter

DELARSRAPPORT 03

1 september 2019 - 31 maj 2020
Nivika Fastigheter AB (publ)



INNEHALL

Perioden i sSammandrag ..o,
VO NG OMABT oo
ATTArside 0CH StratB0i ..o
FASTION BB e 8
Affarsomrade JONKODING .o...oeeeereeeeeeeeeeereeseeeereeeereen 12
OVvriga affarSOMIAGEN oo 13
ProjektverkSamhetBn ..., 14
HAIBAINEBT ..ooooeece e 17
FOrvaltningsberattelSe e, 18
Koncernens resultatrékning ..., 20
Koncernens Dalansrakning ..., 21
Forandring av koncernens eget kapital .........cco.......... e
Koncernens kassaflodesanalysS.......ceecneeenee. 23
Moderbolagets resultatrakning ..., 24
Moderbolagets balansrékning......c.ccecceeceeveeeeeeceeeeseeenee, 25
INOTBI o B
DEFINITIONET oo 29
Undertecknande och StyrelSen.... e, 30

BVig (o [niTalgnal=1[u] g 31

[?i ;
ﬁﬁﬁlmﬂfﬁw

£

I
a‘t‘\ \—\\..\ N \‘

5
|
-

WJJMMM%’MW‘?M/@M

9 ‘
) % Wﬁm{?ﬁ'ﬂfi £



Nivika Fastigheter AB (publ)

PERIODEN | SAMMANDRAG

Perioden september 2019 - maj 2020
(september 2018 - maj 2019 inom parentes)

* Hyresintakterna 6kade med 35% till 191 Mkr (142)

» Driftoverskottet okade med 34% till 127 Mkr (95)

e Vardeforandring fastigheter uppgick till 152 Mkr (140)
* Periodens resultat uppgick till 185 Mkr (178)

For tredje kvartalet 2019/20 levererar Nivika aterigen ett stabilt resultat. Pa nio manader 6kade
hyresintakterna med 35 procent jamfort med samma period foregaende ar och driftdverskottet
dkade med 34 procent, 6kningen ar framfor allt driven av ett storre fastighetsbestand.

Fastighetsvardet pa Nivikas fastighetsportfolj uppgar vid periodens slut till 4,9 miljarder kronor.

Nivika fortsatter sin tillvaxt och pagaende byggnation fortgar enligt plan, i nuldget har vi ingen
paverkan i vara pagaende projekt av Covid-19.

Omvarlden har de senaste manaderna paverkats av Coronapandemin, sa har aven Nivika. Vad
detta kommer ge bolaget for ekonomiska effekter, ar fortsatt svart att bedémda pa grund av
osakerheten kring den situation som rader. Nivika har en valdiversifierad fastighetsportfolj med
ett stort antal hyresgaster med verksamhet av olika storlekar och i olika branscher. Huvuddelen av
vara hyresgaster har &n sa lange klarat sig bra. Portfdljen bestar till drygt 30 procent av bostader,
35 procent industri och lager, 13 procent kontor, 8 procent samhallsfastigheter, 8 procent handel
samt 3 procent hotell och restaurang. Nivika har stabila hyresintakter samt ett bra och langsiktigt
samarbete med vara banker vilket borgar for stabilitet dven i dessa oroliga tider.

2019/20 2018/19 2018/19
Mkr 9 man 9 man 12 man

sep-maj sep-maj sep-aug
Hyresintakter L w 191
Driftnetto 2 9 129
Rorelseresultat ] 107 82 e
Periodens totalresuttat 8 e 72
fastighetsvarde “E st 3912
Uthyrbararea, (m?) smon 213007 222345
Antal lagenheter 783 659 723
Soliditet (&) 3% e 31%
Belaningsgrad (%) a0 57% ! 57%
Ranteteckningsgrad (ggr) 2,0x 2,9% 2,5x%
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NIVIKA STAR FORTSATT STADIGT

Stabilt resultat trots radande Coronasituation

For tredje kvartalet 2019/20, mars—-maj, levererar Nivika ett stabilt
resultat. Hyresintakterna okade med 60 procent jamfort med samma
period féregaende ar och driftéverskottet 6kade med 65 procent,
okningen ar framfor allt driven av ett storre fastighetsbestand.

Fastighetsvardet pa Nivikas fastighetsportfélj uppgar vid perioden
slut till 4,9 miljarder kronor.

Nivika fortsatter sin tillvdxt och pagaende byggnation fortgar enligt
plan, i nuldget har vi ingen paverkan i vara pagaende projekt av
Covid-19.

For Nivikas del marker vi inte av ndagon markant nedgang i efterfragan
pa befintliga och pagaende byggnation av hyresratter inom vara
marknader i Jonkoping, Varnamo och Vaxjo. Nivika renoverar och
bygger for egen forvaltning i takt med den niva som efterfragas for
att skapa attraktiva och hallbara boendemiljoer. Vi ar en langsiktig
aktor, var grundsyn pa den svenska bostadsmarknaden ar éver

tid positiv och det finns ett fortsatt behov av bostader pa vara
marknader.

Nivikas projektportfolj bestar av forddling av egenagda befintliga
fastigheter, de allra flesta med befintligt kassaflode, vi styr sjalva
over projektplanerna och kan, om sa bedéms nédvandigt, skjuta pa
ett eller flera projekt.

Covid-19

Pandemin paverkar idag all affarsverksamhet, olika branscher
drabbas i olika hog grad. Sarskilt drabbade ar foretag inom hotell,
restaurang och beso6ksnaring. Vi har en néra dialog med vara
drabbade hyresgaster.

Nivika har en valdiversifierad fastighetsportfolj med ett stort antal
hyresgaster med verksamhet av olika storlekar och i olika branscher.
Huvuddelen av vara hyresgaster har @n sa lange klarat sig bra.

Portféljen bestar till drygt 30 procent av bostader, 35 procent industri
och lager, 13 procent kontor, 8 procent samhallsfastigheter, 8 procent
handel samt 3 procent hotell och restaurang.

Vi forsoker i mojligaste man att pa olika satt stotta de av vara
hyresgaster som drabbats hardast. Vi har hittills limnat anstand pa
hyresinbetalningar motsvarande 2 Mkr, samt medgivit rabatter om 6,7
Mkr varav 3,3 Mkr berdknas aterfas i statligt stod.

Med storsta noggrannhet foljer vi utvecklingen och har kontinuerligt
kontakt med saval hyresgaster som finansiarer. Trots radande
affarslage ser vi positivt pa nya mojligheter till affarer och vi har fatt
ett flertal forfragningar om lokaler pa samtliga orter.

Framtiden ar i hdgsta grad osaker. Vi forsoker forbereda oss pa olika
scenarier, att utvecklingen vander inom en snar framtid liksom att de
negativa effekterna kvarstar under en langre tid eller att vi landar
nagonstans daremellan.

Manga medarbetare har haft, och har, en extra hog belastning nu i
Coronatider, trots det har alla stallt upp och gjort extraarbete utover
ordinarie arbetsuppgifter, ibland ocksa dessutom utanfor den egna
tjanstebeskrivningen. Jag vill passa pa att tacka alla fina medarbetare
som rycker in dédr det behdvs for att stotta saval hyresgaster som
varandra.

Vi star tillsammans infér manga utmaningar i form av en mojlig
konjunkturnedgang, hogre arbetsloshet och utslagning av féretag.
Att regering och riksbank snabbt agerar for att skapa stimulanser
ar avgorande for att mildra effekterna. Jag ar glad och tacksam for
Nivika som gar in i detta starka tillsammans med vara hyresgaster.
Vi kommer ta oss igenom detta och kunna ta tillvara de mojligheter
som en sadan har kris ocksa kan skapa. Detta ska vi dock géra med
stor respekt for situationen, individerna och samhallet, samt med
odmjukhet. Nivika har stabila hyresintakter och har ett bra och
langsiktigt samarbete med vara banker, vilket borgar for stabilitet
aven i dessa oroliga tider. Vi arbetar for att bli an battre och starkare
och fortsatta var tillvaxtresa.

Niclas Bergman, VD
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Handelser under perioden mars-maj 2020

Tredje kvartalet

Nivika tilltradde forvarvet av Alhansa Fastigheter AB den 1 april
trots radande Coronasituation. Férvarvet bestar av Alhansa
Fastigheter AB med tillhorande dotterbolag, en koncern med
totalt 21 fastigheter. Fastighetsbestandet innehaller kommersiella
fastigheter om ca 72 000 kvadratmeter val samlade, i huvudsak
pa industriomradet Vaster i Vaxjo. Hyresgasterna bestar framst
av business-to-businessverksamheter, men daven 20 procent sam-
hallsfastigheter.

Nivika etablerade en lokal forvaltningsorganisation i Vaxjo i och
med forvarvet av Alhansa Fastigheter den 1 april, som forutom
aktuellt forvary, forvaltar befintliga fastigheter och kommande
hyresratter som ar under uppforande i Vaxjo.

Nivika Skapvdgen 6 AB forvarvade en angransande fastigheten pa
Torsvik i Jonkoping, forvarvet genomfordes genom bolagsforvarv
den 30 april. Fastigheten gransar till befintlig fastighet som
mojliggor en utbyggnad for Husgruppen och Bring.

Nivika avtalade om forvarv av en fastighet i Jonkoping, Vakten 8,
pa A6-omradet, som gransar till tva av vara befintliga fastigheter.
Fastigheten som ar pa 450 kvadratmeter med ett hyresvarde pa
0,6 Mkr, ar fullt uthyrd. Nivika har erlagt handpenning och tilltrade
till fastigheten sker i september 2020.

Industribyggnad for selfstorageverksamhet och padelhall
fardigstalldes under april i Gislaved. Padelhall till extern
hyresgast oppnade i maj och Mitt Lager 6ppnade i juni.

Forsta spadtaget togs i maj 2020 for hyresratter pa Valplatsen 2
och 8iJonkoping. | etapp ett uppfor Nivika 194 mindre lagenheter
i tva kvarter. Bostaderna kommer vara inflyttningsklara till nyar
2020/21 samt host/vintern 2021 enligt plan.

Hdndelser efter periodens utgdng

Nivika Apeln 29 avyttrades per 1juni 2020.

Nivika vaxlar upp hallbarhetsarbetet och har inrdttat en
50-procentig tjianst med inriktning pa hallbarhet, en befintlig
medarbetare gar upp i arbetstid och axlar tjansten. Tjansten
startade med en sex veckors lang hallbarhetsutbildning

som arrangerades av Region Jonkopings lan under maj/juni
2020 och resulterade i en handlingsplan for vart fortsatta
hallbarhetsarbete.




Nivika Fastigheter AB (publ) har sedan dryga fyra dr tillbaka, 6kat
fastighetsvdrdet fran 1,6 till 4,9 miljarder kronor (per 2020-05-31).

Nivika vaxer vidare, fortfarande med ett geografiskt fokus

pa Smaland. Vi fortsdtter att fortdta vart

fastighetsbestand i Jonképing, Vdrnamo och Vdxjo

samtidigt som vi 6vervdger forvdrv pd nya orter

inom vdr region.

AFFARSIDE

Nivika forvarvar, forvaltar och utvecklar fastigheter i Jonkoping,
Varnamo och Vaxjo, expansiva orter med en stabil hyresmarknad.

Nivika lagger en stolthet i att halla en hog standard pa de fastigheter
vi dger och malsattningen ar att ha exceptionellt ndjda hyresgaster.
Pa sa vis blir Nivika ett framgangsrikt fastighetsbolag.

VARA VARDEORD

STRATEGI

Nivikas fastighetsbestand ska utvecklas vidare med ett langsiktigt

: perspektiv sa att hyrespotentialen i de olika fastigheterna maximeras

och drifts- och forvaltningskostnader effektiviseras, darmed skapas
god vardetillvaxt over tid.

Nivika ska vaxa vidare med geografiskt fokus pa Smaland. Det
betyder dels att fortata fastighetsbestandet i Jonképing, Varnamo
och Véxjé, dels att Gvervaga forvarv pa nya orter i regionen dar
utvecklingspotentialen bedoms vara gynnsam.

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

GLADJE ENGAG
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vart fasighetsbestand ar koncentrerat till centrala lagen i tillvaxtorterna Jonkdping, Varnamo och Vaxjo, dar
Jonkoping utgor knappt 50 procent av bade fastighetsvarde och yta. Fastighetsportfoljen innehaller 97 fastigheter
med en sammanlagd uthyrbar yta om ca 311 000 kvadratmeter. Vardet pa fastigheterna uppgick sammantaget till
4,9 miljarder kronor (3,3), vilken motsvarar en vardedkning pa 49 procent jamfért med samma period féregaende ar.
Okningen forklaras framst av forvarv och vardehojande investeringar.

Jénksping

9 Véxjo

Nivika vaxer vidare med geografiskt fokus pa Smaland, nu senast med férvarvet av Alhansa Fastigheter, lds mer om

detta forvarv i var foregaende delarsrapport. Framat betyder det dels att fortata fastighetsbestandet i Jonkdping, Varnamo och Vaxjo, dels
att 6vervaga forvarv pa nya orter inom regionen dar utvecklingspotentialen bedéms vara gynnsam. Genom att halla samman bestandet
geografiskt uppnas forvaltningsférdelar och uppbyggandet av ett starkt lokalt varumarke underlattas. Detta leder till bra affarsmojligheter.

Totalt (tkr) 2020-05-31 2019-05-31 Geografisk fordelning av Fordelning fastighetsvarde per
fastighetsvirde objektstyp
Fastighetsvarde 4859 304 3270758 BB Bostider, 31%
inta I onkoping
Hyresintakter 191191 141 581
Uthyrningsgrad, % 95 95 . h )
Antal fastigheter 97 69 . 777777777777777777777
Uthyrbar area, m?2 311271 213 007 all, 8%
Jonkping (tkr) 2020-05-31 2019-05-31 Jonkopings del av totalt
Fastighetsvarde 2 316 540 1869 590 . J6nképing, 48%
Hyresintakter 90 330 71273
Uthyrningsgrad, % 93 92
Antal fastigheter 32 29
Uthyrbar area, m? 117 674 110 208
Vérnamo (tkr) 2020205831 2019-05-31 Varnamos del av totalt
Fastighetsvarde 1474 552 1271168 . Virnamo. 30% Bostader, 31%
Hyresintakter 69 602 63 465
Uthyrningsgrad, % 97 98
Antal fastigheter 35 35
Uthyrbar area, m? 103793 92779
Vixjé (tkr) 202020531 2019-05-31 Vixjos del av totalt
Fastighetsvarde 1011112 101700 o
L . VAXjo, 21%
Hyresintakter 26 374 3253
Uthyrningsgrad, % 95 100
Antal fastigheter 26 3
Uthyrbar area, m? 79 666 5418
Ovriga (tkr) 2020-05-31 2019-05-31 Ovrigt del av totalt Ovriga per objektstyp
Fastighetsvarde 57100 28 300 Ovrigt, 1% e e 00
Hyresintakter 4 885 3590 Bl Industri 100%
Antal fastigheter 4 2

Uthyrbar area, m? 10 138 4603
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Nivika fortsatter att utveckla sitt fastighetsbestand med ett langsiktigt perspektiv sa att hyrespotentialen i de olika fastigheterna maximeras
och drifts- och forvaltningskostnader effektiviseras, darmed skapas god vardetillvaxt over tid. Vi fortsatter aven med foradling och uthyrning
av vakanta ytor.

Hyre sgé ster Loptider for hyresavtal lokaler, kontraktsvarde
Nivika stravar efter att teckna langa hyresavtal med sina hyresgaster
med en utspridd forfallostruktur. | kombination med spridning pa
manga olika hyresgdster och branscher minskar detta risken for
vakanser och hyresforluster. Bolagets fastigheter har en relativt hog
uthyrningsgrad, bostader 99 procent samt kommersiella lokaler 95
procent, och har sa haft under flera ar.

Hyresgdsterna i fastighetsportféljen utgors av saval valetablerade
sma till medelstora foretag, som till stora multinationella foretag.

Per 31 maj 2020 svarade de tio storsta hyreskontrakten for ca
en fjardedel av den samlade arliga grundhyran fran bolagets
hyresgaster.

De 10 storsta hyreskontrakten Kontraktsvarde hyresavtal lokaler, forfallofordelning

Holmgrens Bil Jonképing I 2020-05-31 2019-08-31
Brenderup AB

H})lmgrens Bil\)érnamo 100
Rasta Sverige AB
Polismyndigheten 80
Vaxjo Kommun
e 80
1337 Logistics AB
Wemo Automation AB 70
Bilmansson i Halland AB
Separett AB 60
Ovriga
rrrrrrr 50
40
30
Uthyrningsbar yta (m2), 2020-05-31
20
ort Bostader Lokaler Totalt 10
Jonkoping 23 653 94 021 117 674 0
B e 2020 2021 2022 2023 2024+
Varnamo 17 257 86 536 103 793
Vaxjo - 79 666 79 666
Ovrigt - 10138 10138

Summa 40910 270 361 3Ma2n
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Nivika Fastigheter AB (publ)

Fastighetsvardering

Nivika varderar 100 procent av fastighetsbestandet vid varje
periodslut varav 10-20 procent varderas externt och resterande del
internt. Det innebar att varje fastighet i bestandet externvarderas
minst en gang under en rullande tjugofyramanadersperiod. Varde-
ringsmodellen som anvands av saval extern varderare som Nivika ar
avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell, kompletterad med och
delvis baserad pa ortsprisanalyser. De under perioden genomférda
externvarderingarna har utforts av Forum Fastighetsekonomi.

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.

Mojligheter och risker i fastigheternas varde

Nivika redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
vardeforandringar i fastighetsportfoljen rapporteras i
resultatrakningen under rubriken vardeforandring fastigheter.

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

Fastigheternas varde bestams 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 medfor en
positiv utveckling av driftoverskottet en prisjustering uppat och vice
versa.

Aktiviteten pa transaktionsmarknaden har under perioden mars

till maj 2020 varit mycket lag, det finns i nulaget darfor ingen
indikation pa forandringar i avkastningskrav. Nivika har tidigare varit
forsiktiga med att sanka avkastningskraven och ligger darfor kvar
pa oférandrade avkastningskrav. Férandringar i hyreskontrakt och
med hyresgdster far genomslag i varderingar sa fort vi kanner till
forandringen.

Varderingsparametrar

Varderingsantagande

Vardetidpunkt

2020-05-31

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

Drifts- och underhalls-
kostnader

Kanslighetsanalys

Nedan redovisas effekterna pa fastigheternas varde, vid forandringar
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 Virdeforandring
Parameter enhet antal Mkr %
Marknadshyra for lokal % 10 977 5.7%

(ej bostader)

Kalk.ranta & Direktavk.
Vid kalk.slut

Fastighetsportfolj Q3 2020

Fastighetsvardet pa Nivikas portfdlj uppgar vid periodens slut till 4,9
miljarder kronor. Portfoljen har under Q3 2020 framst vuxit genom
forvarv och pagaende byggprojekt.

Via forvarv kommer okningen framst via forvarvet av Alhansa
Fastigheter med fastigheter i Vaxjo.

Okningen via pagaende byggprojekt, sker framst genom en handfull
pagaende byggnationer av hyresratter i Jonképing och Vaxjo.

I Jonk6ping har Nivika fyra pagaende nybyggnationer av hyresratter,
tre pa Kungsangen med sammanlagt 200 ldgenheter och ett pa
Osterangen med 200 mindre lagenheter. | Vaxjo byggs Snoflingan i
stadsdelen Rappe med 80 lagenheter.

Forandring redovisat varde fastigheter, tkr

2020-05-31 2019-05-31

Fastighetsbestand vid arets borjan 3511534 2748300

Vardeforandring i befintliga fastigheter 152 132 140 381

Fastighetsbestand vid periodens slut 4 859 304 3270758
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Fastighetstransaktioner

Forvarvade fastigheter med tilltrade under perioden

Hyres- .
. e Till-
Fastighetsnamn ort varde Yta o
(Mkr) (m?) trade

Drangen 2 20-04-01
20-04-01

1

20-04-01
20-04-01
1
20-04-01
20-04-01

1
20-04-01
20-04-01
1
1
20-04-01
20-04-01

1.
20-04-01
20-04-01

1
Junnbindaren7  Vaxo 27 4183 20-04-01
Barnarps-Krakebo 1:73 Jonkoping - - 20-04-30
Totalt forvarv i perioden 54,2 66 626

Skomakaren 1, Vaxjd

Forvarvade fastigheter med tilltrade efter perioden

Hyres- .
Fastighetsnamn ort virde ia Tit-
(Mkr) (m2?) trade
Vakten 8 Jonkoping 0,6 450  20-09-01
Totalt forvarv i perioden 0,6 450

Avyttrade fastigheter med frantrade efter perioden

Hyres-

. .. Y Fran-
Fastighetsnamn Oort varde (mtza) tride
(Mkr)
Nivika Apeln 29 AB Jonkoping 1,8 1389  20-06-01
Totalt 1,8 1389

Sanden 2, Vaxjo
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%gs AFFARSOMRADE JONKOPING

Jonkoping - Logistiskt nav i sodra Sverige Q

p g g g Abborren 6 Brunsturp 1:55
Vid sédra dnden av Vittern ligger Jénkoping, en mycket expansiv Advlaten1s
kommun som har vuxit ihop med Huskvarna och Norrahammar och P P

Baret1

bildar nu ett sammanhangande stadsomrade. Sedan 1971 ar dessa S

inom samma kommun. Jonkdping ar ett administrativt centrum med ‘\9 90 Qe -
Valple

flera statliga myndigheter samt manga storre arbetsgivare sa som Q kl SR
e L . Jonképing Valplatsen 8
Husqvarna AB, IKEA, Jonkdping Univeristy, SAAB och KABE for att m_/ QIZI Q vafa'si" 1
astergoken
ndmna nagra. 0 = T
Vakten 10 [ 4o
Jonkoping ar en utpraglad handelsstad, ett nav for logistiken i sodra - Ouerkanten
Sverige och genom Elmia ett centrum fér massor. fidlan 20 (<] 9 [EEE

\

| februari 2018 antog kommunfullmaktige forslaget till Vision 2030 for Hovsliitt

Jonkopings kommun. Med hjalp av en mangd underlag, statistik samt ¢

medborgardialog, har man kommit fram till hur man vill se Jonkopings

kommun 2030. Visionen kan sammanfattas genom fyra malomraden Bardamm Fenl
inom vilka kommunen vill positionera sig: ¢

Norrahammar

=
e Jonkoping 2030 ar sodra Sveriges nav
. L N Torsvik
e  Jonkoping 2030 ska vara en kommun med framatanda Teborg ¢

Q

e Jonkoping genomsyras av gemenskap, trygghet och 6ppenhet

e Jonkoping 2030 ar en plats dar stad och landsbygd mots e Sigamo )
Stigamo .48
I mars 2020 hade Jénkopings kommun en folkmangd pé 141 485, vilket Q Stgamori?

ar en 6kning med 404 personer sedan arsskiftet. Befolkningstillvax- —

ten ligger pa 4,3 procent per senaste trearsperioden, vilket ar hogre
an riksgenomsnittet i Sverige om 3,3 procent. Folkmangden antas oka &
till ca 158 000 inom tio ar.

| takt med den 6kade befolkningsmangden 6kar ocksa efterfragan

pa bostdder. De senaste aren har produktionen av bostader darfor

intensifierats. Produktionen har dock inte matchat den vaxande be-

folkningsmangden varfor det har skapats en uppdamd efterfragan Antal nyproducerade lagenheter i Jonkoping, 2015-2019
pa bostdder i alla prissegment. Enligt Boverket finns det ett arligt
byggbehov 2018-2027 pa 1650 bostader, medan arligt genomsnitt av

fardigstallda bostader 2018-2019 ar 1 247. Under 2019 fardigstalldes 950
595 lagenheter och under de forsta tre manaderna 2020 har 900
byggnation av 245 ldgenheter paborjats, under samma period 850
foregaende ar var siffran 199. 800
750
Befolkningsutveckling i Jonkoping, (tusen pers.) 700
650
600

180
550
140 500
120 450
400
80 300
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Mitt Lager - Selfstorage

var tillvaxtstrategi ligger fast och ambitionen &r att vi ska vaxa
med tva till tre anlaggningar per ar pa fler orter men aven utoka
verksamheten i befintliga orter. Detta tillfor cirka 4 000 - 6 000
kvadratmeter uthyrningsbar yta i kapacitet varje ar

Bolaget foljer noggrant utvecklingen av Covid-19, men har hittills inte
paverkats i ndgon stérre omfattning av den nedgang som manga andra
branscher har.

Vi prognostiserar en omsattningsokning aven detta ar.

Vasentliga handelser under och efter perioden

e Lysekil - som relativt ny aktor har vi har blivit val mottagna. | dagslaget har vi en uthyrningsgrad pa 62 procent efter nyinstallationen av
ytterligare forrad

e Gislaved - efter férseningar pa grund av Covid-19, 6ppnades anlaggningen bestaende av 80 férradsenheter, den 24:e juni 2020

¢ Motala - bygglovshandlingar for ett markanvisningsavtal ar undertecknat och projektarbetet med att fardigstalla bygglovshandlingar
pagar.

e )Jonkoping - etablering av ytterligare en anlaggning i Jonkoping, i anslutning till infarten E4:an och riksvag 40 pa Ljungarum i Jonkoping.
Projekt ar uppstartat och oppning planeras i slutet av augusti 2020

Antal forrad och uyhyrda forrad per enhet

| Uthyrt
B Antal forrad

IIIIIIII
Strémstad 35%
TN
Hunnebostrand
AR 1T
Varnama 81%
et |||
Jonkaping C 4%
NN
Elnkl'jingf] % % % %

10 20 30 40 50 B0 70 B8O SO0 100 MO 120 130 140 150 160 170 180 190 200 210 220 230 240 250

*) Nyéppnad anldggning, juni 2020
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Inom ramen for Nivikas projektverksamhet ryms nybyggnation pa vara byggratter
samt utveckling och foradling av befintliga fastigheter for att optimera ytan till
hyresgastens verksamhet. Dessutom utférs exempelvis miljoforbattrande atgarder i
befintligt bestand.

Malet med projektverksamheten ar att langsiktigt sakerstalla var expansion, 6ka
avkastningen och skapa vardetillvaxt genom minskad vakans och hogre hyresnivaer.
Nivika spekulerar inte i nybyggnation utan byggstart sker alltid forst nar hyresavtal
ar tecknat eller for bostader nar efterfragan foreligger.

Pagaende bostadsprojekt

Installation av solcellsanlaggningar pa
befintliga fastigheter som berdknas ge en
besparing pa 520 000 Kwh och 243 000 kg CO2

per ar.

Pa Kungsangen, som ar Jonkopings nya Pa Kungsangen, som ar Jonkopings nya
trahusstadsdel, byggs 89 lagenheter som trahusstadsdel, bygger vi 66 lagenheter som
berdknas sta klara under varen 2021. berdknas sta klara under varen 2021.

Valplatsen 2 och 8, Jinkdping

Pa Kungsangen, som ar Jonkopings nya
trahusstadsdel, byggs 48 lagenheter som
berdknas sta klara under varen 2021.

Plats Osterangen, Jonkoping

Yta 6402 m>BOA

Fardigstalls Q42020 0ch Q32021

Investering . 205 Mkr
Har bygger vi 36 bostadsratter i ett nytt Nybyggnation av 194 st modulbostader for
kvarter med gron profil. Samtliga saldes pa studenter och unga vuxna.

kort tid. Inflyttning berdknas till nov 2020.

| stadsdelen Rappe i Vaxjo bygger vi nu 80

st hyreslagenheter som beraknas sta klara i
februari 2021.
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Pagaende projekt, kommersiella lokaler

Vinkeln B, Jénkdping

Plats Osterangen, Jonkoping

Yta 1200m2L0A

Fardigstalls Q2020

Investering gMkr
Nybyggnation av industribyggnad for self- Ombyggnation och anpassning i fastighet till Har renoverar och bygger vi at Varnamo
storageverksamheten Mitt Lager samt en dacklager for Holmgrens Bil. Kommun och Medborgarforvaltningen.

padelhall for extern hyresgast.

Nybyggnation av handels- och lagerlokal at . . . Utbyggnad at Hjalpmedelscentralen, Vaxjo
Utbyggnad at Ramudden AB och Sorens Billack
XL-bygs. kommun



PROJEKTVERKSAMHRETEN

Pagdende projekt, Pagdende projekt, uthyrbar Pagdende projekt, uthyrbar Pagdende projekt, antal
Projektbudget, (Mkr) yta fordelat per ort, (m2) yta per kategori, (m?) bostader

35440 513
Bostad 98 Mk P . a
[ ] ostader, 898 Mkr B 6nksping, 54% = Bostader, 74% [ ] Hyresbostader, 283 st
o [ ] Bostadsratter, 36 st

%
[ ] Vaxjo, 27%

[ ] Studentbostader, 194 st

Sammanfattning pagaende projekt

Projekt- Uthyrbar Hyres-

Fastighet Ort Projekttyp Kategori P_!an_eras_,. budget yta vérde,
fardigstallt

[Mkr) (m?) (Mkr)
Henja 10:2 Gislaved Nybyggnation Lager/padel April 2020 15 2088 1,5
Vinkeln 6, Osterport Jonkoping Ombyggnatlon 7777777 Dacklager Hus ) Q2020 8 1200 -
Drangen 2 Vaxjo Tlllbyggnad 77777777777 Kommersiella Q2020 7 559 -
Skraddaren 7 Vaxjo Ombyggnad 77777777777 Kommersiella Q2020 9 910 -
Nyckelharpan 2 Vaxjo Nybyggnatmn 77777777 Kommersiella Q2020 8 3120 -
Odlan 1 vVarnamo Nybyggnatlon 77777777 Bostadsratter Qs200 65 2 452 -
Rosen 1 Varnamo Ombyggnat|on 7777777 Kontor Q4200 22 2262 1,8
Solcellsanlaggningar Jkpg/Vmo Energlatgard 777777777 Kommersiella Qs2020 6 - -
Vastergoken 1, Jonkoping Nybyggnation Bostader Q2021 219 6317 1,8
Snoflingan 16 Vaxjo Nybyggnation Bostader Q12021 166 4950 9,6
Vraken 1 Jonkoping Nybyggnatmn 77777777 Bostader Q0 138 3855 7,2
Vombaten 2 och Vraken 2 Jonkoping Nybyggnatlon Bostader Q22021 105 2525 58
Valplatsen 2 och 8 Jonkoping Nybyggnation Bostader Q42020/Q3 2021 205 6 402 13,9
Totalt 973 36 640

I delarsrapporten dr information om pagdende projekt baserad pa bedémningar om projektens storlek, inriktning och omfattning, sa dven det planerade
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 pagaende projekt omprévas regelbundet
och bedémningar justeras till féljd av att pagdaende projekt fardigstdlls eller att férutsdttningar férdandras. For projekt som ej byggstartats har finansiering

ej upphandlats, vilket innebdr att finansiering av pagaende projekt dr en osdkerhetsfaktor.
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Nivika Fastigheter AB (publ)

En fastighets klimatpaverkan

Nivikas affarsidé ar att forvarva, forvalta och utveckla fastigheter
i Jonkoping, Virnamo och Vixjo. Nivika lagger stolthet i att halla en
hég standard pa sina fastigheter, var projektportfolj ar en viktig
del for att sdkerstalla var expansion, 6ka avkastningen och skapa
vardetillvaxt.

Bygg- och fastighetssektorn har en stor paverkan pa var
gemensamma miljo, enligt Boverkets miljdindikatorer star den for 32
procent av Sveriges energianvandning, 31 procent av avfallet och 19
procent av de inhemska utslappen av vaxthusgaser.

Fastigheten - hela livscykeln raknas

En byggnads klimatpaverkan kan genom hela vardekedjan brytas
ned i flera led, en sa kallad livscykelanalys (LCA). Att arbeta med
hela vardekedjan genom att kartlagga alla utslapp, bade direkt
och indirekt klimatpaverkan, ar relativt nytt i branschen och det
finns valdigt lite statistik om verklig total klimatpaverkan. For
Nivika handlar det om att paverka allt fran val av stommaterial
vid nybyggnation, hur cementen produceras eller anvandning

av traravara, till val av energikallor, men ocksa hur vi skapar
forutsattningar for de som arbetar i och runt vara fastigheter att
exempelvis istallet ha mojlighet att ta cykeln eller kollektivtrafiken
till sina arbetsplatser.

Berdkningar fran Sveriges Byggindustrier indikerar att klimatbe-
lastningen vid nyproduktion av ett hus ar lika stor som driften av
huset under 50 ar. Den mest hallbara byggnaden ar darfér den som
aldrig behdver byggas. Da detta ar en omojlighet nar det kommer till
att mota den globala urbaniseringstrenden utmanar det oss i hur
framtidens byggnad ska konstrueras, byggas och se ut. Nivika har
valt att arbeta med en hég andel byggnation i trg, t ex i pagaende
byggnation pa Kungsangen i Jonkdping, nu senast med ndrproducerat
industriellt byggande i tra nar vi uppfor ldgenheter fér unga vuxna pa
Valplatsen 2 och 8 i Jonkoping, modulerna tillverkas pa fabrik endast
en dryg mil ifran byggplatsen.

Insidan ar lika viktig

Driften av en byggnad omfattar bade klimatpaverkan fran
energiforbrukning el, kyla och uppvarmning, samt klimatpaverkan

relaterat till ombyggnationer och renoveringar, i forsta hand i form
av avfall som antingen forbranns eller hamnar pa deponi och nya
material och resurser som tas i ansprak.

| arbetet med att minska klimatpaverkan fran driften av en byggnad
har branschen kommit en bra bit pa vagen genom energieffektivi-
seringar, val av fornybar energi istallet for fossilbaserad energi och
hallbara material. Vi ser det som en sjalvklarhet att utesluta fossila
branslen och enbart anvanda fornybar energi. | fastigheter dar vi
sjdlva star for elabonnemangen anvander vi till 99 procent fornybar
energi. Trots det finns det mycket kvar att gora och energieffektiv-
isering ar fortsatt ett av Nivikas viktigaste fokusomraden. Att
kartlagga och minska klimatpaverkan fran ombyggnationer och
renoveringar ar ett omrade dar branschen inte har kommit lika langt
och det finns stort utrymme for forbattringar.

Byggprocessen utgar idag fran bestallarens krav pa korta
leveranstider och hyresgdstens 6nskemal om lokalanpassningar
efter behov och varumarke. Tillsammans skapar detta ett behov av
forenklade byggprocesser med korta ledtider och standardiserade
material. Det behdver i sig inte sta i motsats till miljonytta, men det
staller krav pa innovation, mod att férandra och affarsmassighet for
att hitta en bra balans mellan ekonomi och miljo. Nivikas standard

i fastigheterna ar i regel med materialval av hégre kvalité och med
langre hallbarhet. Ett exempel pa detta ar en sa enkel sak som att
satta in golvlister i ek istéllet for vitmalade lister som generellt har
kortare livslangd.

Nivika dr aktiva under en byggnads hela livscykel,
som utvecklare av nya fastigheter, inképare av
byggmaterial och tjdnster, som byggherre och

entreprenor, som fastighetsforvaltare och uthyrare

av lokaler, men ocksa i en byggnads slutskede om
den skall rivas. Vi stdller krav pa vdra leverantérer
och samarbetar med vara hyresgdster for att
nd ldngre dn vi hade gjort var fér sig. Pa sa sdtt
férséker vi paverka hela vérdekedjan i en hallbar
inriktning!

Kungsangen i Jonkoping

De tre kvarteren vi bygger pa Kungsangen i Jonkopings bildar tillsammans
det storsta massivtraprojektet som hittills byggts i Jonkoping.

. Sammanlagt bestar projektet av 2 500 kubikmeter massivtra

. En kubikmeter massivtra lagrar 675 kg koldioxid forutsatt att
avverkade trad aterplanteras med nya

D Projektet omfattar 203 stycken lagenheter och 8 lokaler

. Bruttoarea for bostader och lokaler &r ca 13 000 m?

. Tra ar helt naturligt, fornyelsebart och det enda byggmaterial som kan
atervinnas till 100 procent

. Husen byggs upp till 7 vaningsplan
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Koncernens utveckling perioden 1 september 2019 - 31 maj 2020

Total nettoomsattning

Under rubricerad period dkade hyresintakterna med 35 procent till
191 Mkr (142). Intdktskningen beror till storsta delen pa férvary,
egna projekt och intaktshojande investeringar. Intakterna utgors
av hyresintakter 184 Mkr och serviceintakter 7 Mkr. Serviceintakter
bestar bland annats av vidaredebitering av varme, el och vatten.

Resultat

Rorelseresultatet, vilket ar verksamhetens resultat fore finansnetto,
fordndrades med 32 procent jamfért med samma period foregaende
ar och uppgick till 109 Mkr (82). Uppbyggnad av intern forvaltningsor-
ganisation samt nagot eftersatt underhall i forvarvat bestand dartill
mer efterfoljande reparationer an tidigare ar, medférde ett lagre
resultat i jamforbart bestand.

Forvaltningsresultat i forhallande till intdkter uppgick till 28 procent

(38), resultatet paverkades framfor allt av hogre finansiella kostnader.

Driftoverskottet for perioden, september-maj, uppgick till 127 Mkr (95)
vilket motsvarar en dverskottsgrad om 67 procent (67).

vardeférandringar pa fastigheter paverkade resultatet med 160

Mkr (143), varav 8 Mkr (3) &r realiserade vardeférandringar vid
forsaljningar, och 152 Mkr (140) avser orealiserade vardeférandringar i
perioden. Vardeforandring ar i huvudsak forandring i avkastningskrav
samt hyreshojningar fran foradling och index.

vardeférandringar i derivat paverkade resultatet med -12 Mkr (-11) och
avser i sin helhet orealiserade vardeforandringar.

Orealiserade vardeforandringar 2019/20
(Mkr) mar-maj
Forandring driftnetto 10
©Pagdende nybyggnation 8
Forandring avkastningskrav -
Totalt 18

Sasongsvariationer

Driftoverskottet hos Nivika varierar 6ver aret, detta beroende pa de
sdsongsvariationer som uppkommer i fastighetsbranschen och pa
bolagets marknader. Under vintermanaderna paverkas resultatet av
att kostnaderna avseende framst el och varme ar hoga. Kontrakt-
strukturen ar utformad sa att hyresgasterna debiteras en jamnt
fordelad preliminar avgift lopande under aret, medan utgiften fér 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 tillracklig mdngd 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 1,3 ar.

Bolaget har som mal att ha en belaningsgrad pa max 65 procent dar
finansieringskallorna ar en balans av lang i bank och obligationslan.
Netto rantebdrande skulder, efter avdrag for likviditet, i férhallande
till fastighetsvarde ger en belaningsgrad om 60 procent (57).

De langfristiga rantebarande finansiella skulderna uppgick vid
rapportdagen till 2 998 Mkr (1 899) varav bankfinansiering uppgick till
2273 Mkr (1593), obligationslan 470 Mkr (250) och 6vriga rantebarande
skulder till 255 Mkr (56).

Utstdende obligationslan per bokslutsdag ar 470 Mkr inom ramen 700
MKkr.
2020-05-31

Finansiering 2019-08-31

Antal lan 56 52

Kapitalstruktur forfall, tkr
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Investeringar och kassaflode

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten uppgick till 54 Mkr

(54). Forvarv av fastigheter, direkt eller via dotterbolag, paverkade
kassaflodet med -835 Mkr (-289), investeringar i befintliga fastigheter
uppgick till -458 Mkr (-146), avser framst nybyggnation, anpassningar
och ombyggnationer enligt befintliga eller nya hyresgasters behov.

Finansieringsverksamhetens bidrag under aret utgors av upplaning
netto 1201 Mkr (421), efter avdrag av utbetald utdelning 13,5 Mkr (20).

Sammantaget forandrades likvida medel under perioden med -11 Mkr
(34) vilket gav utgaende likvida medel om 179 Mkr (99).

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick vid utgangen av perioden till 1633 Mkr
(1155). Soliditeten uppgick till 32 procent (34). Férdandringen i
perioden september-maj, utgors framst av nyemission, kontant- och
apportemission, samt periodens resultat men paverkas aven av att
Nivika under perioden har kopt resterande minoritet i dotterbolaget
Nivika Compact Living AB. Samtliga dotterbolag ar nu helagda.

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 38 st (32). 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.

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

Risker och osakerhetsfaktorer

Se vidare information under not 5 pa sidan 28.

Transaktioner med narstaende

Transaktioner med narstaende under september till maj 2019/20
innefattar inkdp av administrativa forvaltningstjanster fran Varnanas
AB om 26,3 Mkr (18,1) samt forsaljning (hyra) till Holmgren Group AB
om 8,8 Mkr (23,8).

Samtliga transaktioner har skett pa marknadsmassiga villkor.

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

Handelser efter periodens utgang

e Nivika vaxlar upp hallbarhetsarbetet och har inrattat en
50-procentig tjanst med inriktning pa hallbarhet, en befintlig
medarbetare gar upp i arbetstid och axlar tjdnsten. Tjansten
startade med en sex veckors lang hallbarhetsutbildning
som arrangerades av Region Jonkdpings lan under maj/juni
2020 och resulterade i en handlingsplan for vart fortsatta
hallbarhetsarbete.

e Coronaviruset har fortsatt att skapa oro kring den framtida
utvecklingen, de ekonomiska effekterna och dess paverkan pa
Nivika ar annu svara att dverblicka. Som fér manga andra har
Coronasituationen paverkat oss. Ett antal atgarder har vidtagits:

- Lopande avstamningar i koncernledning och styrelse

- Atgarder i linje med Folkhdlsomyndighetens rad

- Dialog och atgarder for hyresgaster som har likviditets-
problem

- Overenskommelser om manadsbetalningar och uppskov

+ Planering och atgarder for att sakerstalla fortsatt drift av
pagaende projekt

Vi har med var stabila finansiella stallning goda forutsattningar
for att klara oss bra aven i oroliga tider. Vi har en stark
balansrakning, en stabil kundbas, tillgang till finansiering genom
vara banker och engagerade medarbetare.
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RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN, tkr

2019/20 2018/19 2019/20 2018/19 2018/19

Not 3 man 3 man 9 man 9 man 12 man

mar-maj mar-maj sep-maj sep-maj sep-aug

_ Hyresintakter A 79905 49875 et wmeer 190897
Fastighetskostnader 4 -24 270 -16 059 -63 714 -46 289 -62 363
Driftnetto 55 635 33816 127 477 95292 128 534

7 Ovriga rérelsekostnader

Finansiella kostnader

Rorelseresultat

Forvaltningsresultat

7 Vérdeféréndrmgmréntederivat

21070

171417

132 061 159 514

Resultat fore skatt

Uppskjuten skatt

46 413

225 648

186 325 227 12

Periodens resultat

Ovrigt totalresultat

177 744 172 24

Ovrigt totalresultat

Innehav utan bestammande inflytande 2586 13708 9 895
Forvaltningsresultat, Mkr Hyresintakter, Mkr Driftnetto, Mkr
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KONCERNENS BALANSRAKNING

RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING FOR KONCERNEN | SAMMANDRAG, tkr

Not 2020-05-31 2019-05-31 2019-08-31

TILLGANGAR

Andra langfristiga fordringar 7994 6991 7101
Summa anlaggningstillgangar 4907 094 3296177 3543505

Likvida medel 179 422 99 382 190 472
Summa omsattningstillgangar 202768 121131 206 764

Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1040 453 898 845 897 160
. Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare o320/ 00000 102760 1091075
_Innehav utan bestimmande inflytande o 61786 83805

Summa eget kapital 1632907 1154 546 1174 880

i nd
Derivatinstrument

Summa langfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 24 854 20999 15385

Summa kortfristiga skulder 153 042 103 888 154 803

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5109 862 3417308 3750269
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

RAPPORT OVER FORANDRING | KONCERNENS EGNA KAPITAL | SAMMANDRAG, tkr

. Balanserat
Ovrigt resultat Innehav utan
Aktie tillskjutet inkl. arets bestdmmande Totalt eget
kapital kapital resultat inflytande kapital
,,,,,, Ingdende balans2018-08-31 2650 191265 754808 45005 993728
""" Aretsresutat . 9632 985 147
Summa Totalresultat 162 352 9 895 172 247

~ Arets resultat 184 561 184 561
~ Summa Totalresultat 184 561 0 184 561

- Forvarv av innehav utan bestammande inflytande -23 015 -30 016 -53 031
Utgaende balans 2020-05-31 3515 588 939 1040 453 0 1632907
3 .. (-] . 3 .
Fastighetsvarde, Mkr Belaningsgrad, % Soliditet, %
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

RAPPORT OVER KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG, tkr

2019/20 2018/19 2018/19
9 man 9 man 12 man
sep-maj sep-maj sep-aug
Den l6pande verksamheten
Kf\s:'saﬂgde fran dfn lopanqe verksamheten fore 54 232 54 265 66 737
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapitalet
,,,,,, Kassafléde frin den l6pande verksamheten 4286  229% 91799
""" Investeringsverksamheten
,,,,,, Kassaflode frén investeringsverksamheten 125514 -410126  -649633
""" Finansieringsverksamheten
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 1201188 421216 682928

Likvida medel vid periodens slut 179 422 99 382 190 472

Sniflingan 16, Vax
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG, tkr

2019/20 2018/19 2019/20 2018/19 2018/19

3 man 3 man 6 man 6 man 12 man

mar-maj mar-maj Sep-maj Sep-maj sep-aug
_ Nettoomsattning 9995 5893 855 18831 26028
~ Bruttoresultat 9995 5893 28 515 18 831 26 028
B Administrationskostnader -11 039 -6 747 -33 461 -21748 -30 418
_ Rorelseresultat -1044 ~ -854 -4 946 -2917 ~ -4390

Rantekostnader och liknande resultatposter -11184 -5 226 -28 760 -10 810 -19 753
Finansnetto -11 459 -5159 -15 140 3882 -5 061

Bokslutsdispositione 0 0 0 0 26 049

~ Resultat fore skatt -12503 -6 013 -20 086 965 16 599
Skatt pa periodens resultat 0 0 0 0 -586
__Periodensresultat . -12503 -6013 -20086 %65 16013
Ovrigt totalresultat 0 0 0 0 0

Ovrigt totalresultat

Periodens totalresultat -12503 -6013 -20 086 965 16 013

A
ken 1och Véastergidken 1, Jonkdping




Deldrsrapport 1sep 2019 - 31 maj 2020 Nivika Fastigheter AB (publ)
MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING , tkr

2020-05-31 2019-05-31 2019-08-31

Kassa och bank 324296 23 975 191556
Summa omsattningstillgangar 446 177 96 691 289 106

Periodens resultat -20 086
569 335 190 200 205 248
Summa eget kapital 572 850 192 850 207 898

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1424154 596 662 839208




Delarsrapport 1sep 2019 - 31 maj 2020

Nivika Fastigheter AB (publ)

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

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

Upplysning om kommande standarder, IFRS 16

IFRS 16 Leasingavtal ersatte IAS 17 Leasingavtal fran och med 1
januari 2019. Enligt den nya standarden ska leasetagare redovisa
atagandet att betala leasingavgifterna som en leasingskuld i
balansrdkningen. Rédtten 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 genomfdrt en analys av vilka effekter
den nya standarden férvantades 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
vasentligt varde, forra arets kostnad for tomtrdttsavgalder uppgick
till 0,4 Mkr. Aven ett mindre antal leasingavtal har identifierats
avseende kontorslokaler, kontorsinredning och kontorsmaskiner som
inte beddms 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 tillampningen av redovisningsprinciperna och de redovisade
beloppen av tillgangar, skulder, intdkter 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 varde:

Véardering iva iva iva
2020-05-31, tkr Nivat Niva 2 Nivas - summa
Derivatinstrument

° 0 24 430 0 24 430
(ranteswappar)

Véardering iva iva iva
2019-05-31, tkr Niva1l Niva 2 Niva3 Summa
Derivatinstrument 0 22367 0 22367

(ranteswappar)

Nedanstdende tabell presenterar férdndringar i finansiella instrument
enligt niva 2:

tkr 2020-05-31 2019-05-31
ngdendebalans 36215 ] 10,947
Vardeforandring -11785 11 420
Utgaende balans 24 430 22367

VdarderingshierarRin
Nivaerna i varderingshierarkin definieras som féljande:

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

Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulden &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

Ranteswappar varderas i enlighet med den marknadsvardering den
emmiterande parten har faststallt.
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Rdntebdrande skulder Kortfristiga fordringar och skulder

I upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebarande For fordringar och skulder, som t ex kundfordringar och leverantors-
skulder genom en diskontering av framtida kassafloden av skulder, som klassificeras som kortfristiga anses det redovisade
kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsranta. 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 Jonkdping, Varnamo, Vaxjo och Ovrigt. Samma redovisningsprinciper och
berdkningsmetoder har anvants i delarsrapporten som i den senaste arsredovisningen.

Ort Jonkdping Varnamo Vaxjo Ovriga Totalt
2019/20 2018/18 2019/20 2018/19 2018/20 2018/19 2018/20 2018/19 2018/20 2018/19
sep-maj sep-maj sep-maj sep-maj sep-maj sep-maj sep-maj sep-maj sep-maj sep-maj

Hyresintakter 90330 71273 69 602 63 465 26 374 1874 4 885 4969 191191 141 581

Fastighetskostnader - 2676 6201 2229 273M A0SW 583 4205 214 63714 46289

Driftoverskott 63 584 55072 47 353 36 154 15860 1291 680 2775 127 477 95292

vardeforandring forvaltnings-
) 77 226 69 948 53 448 63 899 27203 5878 1754 3757 159 631 143 482
fastigheter

Resultat inkl. vardeférandringar 140 810 125020 100 801 100 053 43063 7169 2434 6532 287109 238774

Ovriga rorelsekostnader -164 -110
Rorelseresultat 268 508 225 857
Finansnetto 54645 28111
Vardeforandring derivat 11785 -11 420
skatt 08 8581

Periodens totalresultat 184 561 177 745
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Nivika Fastigheter AB (publ)

NOTER TILL DELARSRAPPORTEN

Not 5 - Finansiella risker och riskhantering

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig
likviditet for att méta kommande betalningsataganden. | samband
med kvartalsvisa styrelsemoten upprattas interna likviditetsprogno-
ser for kommande 36 manader. Syftet med likviditetsprognosen ar att
verifiera behovet av kapital med god framférhallning.

Med finansieringsrisk avses risken att finansiering inte kan erhallas
eller endast erhallas till kraftigt 6kade kostnader vid omférhandling
av befintliga krediter och finansiering av kommande investeringar.

Koncernen finansieras delvis med dgarlan, dessa bedoms inte
exponeras for refinansieringsrisker. Den externa laneportféljen skall
enligt koncernens finansieringspolicy ha en loptidsstruktur som
innebar att koncernens exponering for refinansieringsrisker minskar.
Bolaget ska vara en attraktiv lantagare och ha en god framférhallning
som innebar att bolaget kan erbjudas finansiering till goda villkor.
Bolaget har en god och lopande kontakt med bankerna och ett val
fungerande samarbete.

Rdnterisk

Ranterisk ar risken for fluktuationer i resultat och kassaflode

pa grund av ranteférandringar. Koncernens upplaning sker
huvudsakligen med rorliga rantor. Eftersom verksamhetens
intakter inte samvarierar med rantenivan begrdnsas effekterna av
ranteférandringar genom rantebindningsatgarder. Som sakrings-
instrument anvands ranteswappar vilket innebar att koncernen
erhaller rorlig ranta men betalar fast ranta.

Per maj manad 2020 paverkar en samtidig forandring av rantan, upp
eller ned med en procentenhet, de arliga nettorantekostnaderna med
29 mkr (22 mkr per 19-08-31), férutsatt att koncernens [6ptid och
finansieringsstruktur forblir konstant under aret.

Den rantebarande nettoskuldpositionen som loper med rorlig ranta
for koncernen som helhet, inbegripet kassa- och banktillgodohavan-
den, uppgick till 2 900 Mkr. Den genomsnittliga rantebindningsperio-
den for koncernens rantebarande nettoskulder, inbegripet samtliga
rantederivat, men exklusive kassa- och banktillgodohavanden,
uppgick till 1,3 ar.

Valutarisk

Koncernens verksamhet bedrivs i Sverige, samtliga avtal och
transaktioner gors med SEK som valuta, bolaget ar darmed inte
exponerat for nagon valutarisk.

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att vara hyresgaster inte kan fullgéra
sina betalningsforpliktelser. Utvardering sker [6pande pa nya och
befintliga hyresgasters formaga att betala avtalad hyra. Risken

ar totalt sett liten da hyror faktureras i forskott, vilket ger sma
kundfordringar. Genom ett stort antal hyresgaster i olika branscher

och ett medvetet urval vilket begransar deras kreditrisk.

Avseende banktillgodohavanden ar dessa endast placerade pa
bankkonto i stabila banker med god kreditrating. Totalt sett uppgar
mojliga forvantade kreditforluster till ovasentliga belopp for
koncernen.

Covenants och risktagande

Nivikas finansiella stallning och risktagande kan utlasas av bland
annat nyckeltalen soliditet, rantetackningsgrad och belaningsgrad.

| kreditavtal med banker och kreditinstitut samt i obligationsvillko-
ren finns det oftast fastlagda gransvarden, sa kallade covenants, for
just dessa tre nyckeltal. Nivikas egna mal stammer val dverens med
bankernas krav.

var malsattning ar att langsiktigt ha en soliditet om minst 25 procent.
Bankerna och obligationsvillkoren har i regel en soliditet pa 25
procent som nedre grans.

Bolagets mal ar att ranteteckningsgraden skall uppga till minst 1,75,
medan banker och obligationsvillkorens krav vanligen ar 1,5.

Nivikas mal ar att belaningsgraden inte skall dverstiga 65 procent och
banker och obligationsvillkorens krav i regel ligger pa 65-70 procent
som grans for fastighetsportfoljen.

Nivika uppfyller samtliga krav under rdkenskapsaret. Per 2020-05-31
uppfyller Nivika samtliga krav med marginal, soliditeten uppgick
till 32 procent, ranteteckningsgraden var 2,0x, och belaningsgraden
uppgick till 60 procent.

Moderbolaget

Moderbolaget tillhandahaller projektledning, hyresadminis-
tration, forvaltning samt koncern- och bolagsredovisning. Det
ansvarar aven for rapportering och information till finansiarer och
kapitalmarknaden. Bolaget paverkas indirekt av dotterbolagens
verksamhet vilket innebar att moderbolaget ar utsatt for de risker
och majligheter som ha angivits for koncernen.

Covid -19

Det finns en risk att Nivikas verksamhet och finansiella stallning
paverkas av coronavirusets utspridning i samhallet. Pa kort sikt

med avseende pa uteblivna hyresinbetalningar samt hyresgaster pa
obestand. Pa lite langre sikt med en mojlig konjunkturnedgang, hogre
arbetsloshet och utslagning av foretag.

Nivika har hittills endast sett en begransad paverkan vad galler
uteblivna hyresintakter, och i hittills ingen 6kad sjukfranvaro.
Nivika foljer myndigheternas rekommendationer och har vidtagit
forsiktighets- och halsoskyddsatgarder vilket hittills mojliggjort
fortsatt daglig verksamhet bade pa forvaltning och projekt.

Nivika overvakar lopande utvecklingen for att snabbt kunna hantera
och beméta de eventuella risker och situationer som kan uppsta.
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Finansiella definitioner och alternativa nyckeltal

Alternativa nyckeltal avser sadana nyckeltal som inte definieras eller specificeras i tilldmpliga 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 Hyresvdrde
Arets resultat i procent av genomsnittligt eget kapital. Nyckeltalet Hyresintdkter pa aktuella avtal med tillagg for bedomd marknadshyra
visar bolagets formaga att generera vinst pa agarnas kapital i for eventuellt outhyrda ytor 12 manader framat vid rapporttillfallet
koncernen.
Kapitalbindningstid
Beldningsgrad . . T
959 Ett viktat snitt av aterstaende kapitalbindningstid avseende
Rantebarande finansiella skulder efter avdrag for likvida medel rantebarande skulder.
i relation till fastigheternas verkliga varde. Nyckeltalet visar
koncernens finansiella risk. Rdnteteckningsgrad

Rorelseresultat i forhallande till finansnetto under perioden.

Direktavkastnin
9 Nyckeltalet visar hur kansligt bolagets resultat ar for
Fastigheternas driftnetto i forhallande till fastigheternas ranteforandringar.
verkliga varde i genomsnitt over samma period. Nyckeltalet visar
fastigheternas frmaga att generera avkastning. Rorelseresultat
. Hyresintakter med avdrag for fastighetskostnader, centraladministra-
Driftnetto v 8 8

tion samt ovriga rorelseintakter och -kostnader.

Totala hyresintakter for fastigheter minskade med fastigheternas

driftskostnader. Nyckeltalet visar fastigheternas férmaga att Soliditet

generera avkastning. . .
Eget kapital i procent av totala tillgangar.

EkRonomisk uthyrningsgrad Nyckeltalet visar hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade

. . . o e e . d t kapital.
Kontrakterad arshyra vid periodens utgang i forhallande till med eget kapita

hyresvarde vid periodens utgang. Nyckeltalet visar koncernens .
T Zol . . Uthyrningsbar area
effektivitet i anvandningen av sina forvaltningsfastigheter.

Totalyta som ar tillganglig for uthyrning.
Fastighetsvdrde

Uthyrningsgrad
Fastigheternas verkliga varde enligt aktuell vardering. y 959

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

Periodens resultat fore vardeforandringar och skatt. Nyckeltalet visar koncernens effektivitet i anvandningen av sina for-
valtningsfastigheter.
Hyresintdkter

Debiterade hyror och hyrestillagg minus hyresrabatter.



UNDERTECKNANDE

Nivika Fastigheter AB (publ)

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, 2020-07-08

Elisabeth Norman Niclas Bergman

Ordférande Ledamot

Viktoria Bergman Hakan Eriksson

Ledamot Ledamot

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

STYRELSEN

Benny Holmgren

Ledamot

Santhe Dahl

Ledamot

Elisabeth Norman Viktoria Bergman

Styrelseledamot
Civilekonom, grundare i
Nivika-koncernen.

Styrelseordforande

Entreprenor inom
fastighetsbranschen,
oberoende styrelse-

ordforande. e

Benny Holmgren

Styrelseledamot
Huvudagare och VD
i familjeforetaget
Holmgren Group AB.

Santhe Dahl

Styrelseledamot
Delagare och
styrelseordforande i
Vida koncernen och

dotterbolag. e

Niclas Bergman

Styrelseledamot
VD, grundare av Nivika-
koncernen. Driven och

engagerad entreprenor.

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



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 handelser och foérandringar i verksamheten genom att regelbundet traffa saval
analytiker, investerare och finansidarer som kunder och samarbetspartners.

iy ETs_f_’edovisningen och delérsr_appor_terrna finns tillgdngliga pa var webbplats.

w ' mojlighet at umerera pa finansiella rapporter och pre

KALENDER

Bokslutskommuniké 19/20 oktober 2020

Arsredovisning 2019/2020 december 2020

Finansiell kalender for 2020/2021 beslutas i augusti 2020.
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Fastigheter

Varnamo

Jonkoping

Vaxjo

Nivika Fastigheter AB
Ringvagen 38

33132 Varnamo

Nivika Fastigheter AB
Osterangsvagen 2A
Kontorsgemenskap Osterport

554 63 Jonkoping

Nivika Fastigheter AB
Hjalmar Petris vag 40

352 46 Vaxjo

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



