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PERIODEN I
SAMMANDRAG

September 2020-augusti 2021

- Hyresintakterna ckade med 267% till 327 Mkr (259)

- Driftnettot ckade med 337% till 236 Mkr (178)

- Forvaltningsresultatet uppgick till 91 Mkr (83)

- Virdeforindring fastigheter uppgick till 378 Mkr (206)
- Periodens resultat uppgick till 363 Mkr (237)

- Totalresultat per aktie 2,0 kr (1,5)**

- Styrelsens forslag till arsstaimman 2021 ar att ingen utdelning
lamnas for verksamhetsaret 2020/2021. Resultatet foreslas
balanseras i ny rakning.

Resultat for aret 2020/21 ligger i linje moed forvantningarna dar hyresintakterna okade med
26 procent jamfért med foregaende ar. Arets intaktsokning beror pé fardigstallande av egen-
utvecklade projekt och intaktshojande investeringar samt inte minst forvarv. Driftéverskottet
som okat med 33 procent ar framfGr allt drivet av ett storre fastighetsbestand. Vardet pa
Nivikas fastighetsportfdlj uppgick vid &rets slut till 6,9 miljarder kronor (5,1).

Aret har varit forvarvsaktivt med forviry av totalt 38 fastigheter, varav en stor andel forvarv
har skett pa Vastkusten som ar det nyaste marknadsomradet fér Nivika, en expansiv region
med stark tillvaxt.

Nivika har under aret fardigstallt nastan 400 hyresratter i Jonkping, samtliga ar uthyrda, och
80 hyresratter i Vaxjo. Nivika har aven startat upp tva storre byggnationer, Nivika Center i
Vaxj6 och Sadelmakaren i Varnamo. Bada dessa projekt innehéller hyresratter och byggs enligt
Miljsbyggnad Silver.

Nivika har i juni 2021 utSkat antalet aktiedgare via en riktad nyemission om ca 300 miljoner
kronor och har aven den 16 november 2021 tillkannagett att bolaget avser att notera sina
B-aktier pa Nasdaq Stockholm.

Inledning

2020-21 2019-20
12 méan 12 mén
Mkr sep-aug sep-aug
Nyckeltal
Hyresintakter 327 259
Driftnetto 236 178
Rorelseresultat 208 155
Forvaltningsresultat N 83
Periodens totalresultat 363 237
Fastighetsvarde 6910 5063
Uthyrbar area, m’ 428 850 310 040
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, % 98 100
Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler, % 94 96
Antal fastigheter, st 130 96
Antal lagenheter, st 1127 768
Eget kapital 2424 1690
Likvida medel 21 95
Soliditet, % 33 32
Nettobelaningsgrad®, % 58 59
Réntetackningsgrad, ggr 1,8x 2x
Léngsiktigt substansvarde per aktie™* 141 1,6
Justerat resultat per aktie™ 2,0 1,5

*) Inkluderar obligationslan

**) Fondemission och split genomford i mars 2021
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Niclas Bergman, VD

Ett starkt resultat och fortsatt hog tillvaxt i
fastighetsbestandet

Nivika levererar ett bra resultat for 2020/2021 dar samtliga affars-
omraden presterat val under perioden. Hyresintakterna har hittills
under bokslutséret ckat med 26 procent jamfort med samma
period foregdende ar och Nivika taktar nu en érshyra pa Gver
400 miljoner kronor.

Driftnettot okade med 33 procent, framst drivet av ett storre
fastighetsbestand. Vikan gladjande nog fortsatt konstatera att det
inte finns ndgon storre paverkan av pandemin i Nivikas resultat.

Ar2020/2021 kan summeras som mycket forvarvsaktivt, bade i
termer av antal forvarv och storlek pé forvarven. Fastighetsport-
foljen uppgar per sista augusti till 6,9 miljarder kronor. Under det
gangna aret har vi forvarvat 38 fastigheter med ett sammanlagt
fastighetsvarde om cirka 1,1 mdkr. Arets betydande forvarv kommer
att paverka forvaltningsresultatet positivt och vi ser redan under
arets tredje och fiarde kvartal ett okat driftnetto.

Forvarvstakten har fortsatt i forsta kvartalet 2021/2022 med tva
storre affarer som genomfordes under september och oktober i

ar, Riddarberget med en fastighetsportfolj om ca SO0 miljoner
kronor samt SantHem, med en bostadsportfolj om ca 585 miljoner
kronor.

Affarerna har kombinationen bra nyckeltal, fina bostadsfastigheter
och stabila kommersiella hyresgaster med langa hyresavtal vilket
utgor en stadig grund for fortsatt tillvaxt.

Forvarven ar en del av Nivikas strategi i att expandera sin bostads-
portfdlj i Smaland med omnejd. Affarerna ar ocksa exempel pa

de for Nivika typiska forvarv som sker genom direktkontakt med
saljaren och innan de nér ut pa transaktionsmarknaden.

12 miljarder i fastighetsportfolj ar 2025

Nivikas mal ar att fastighetsportfdljens varde i slutet av ar 2025 ska
uppga till SEK 12 miljarder, dér 60 procent av portfoljens varde ska
besté av bostader och samhallsfastigheter. Tillvaxten skall ske med
bibehallen Ionsamhet vilket vi har valt att utrycka i malet om att
tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie dver tid skall ligga pa minst 15
procent.

Nivika har fortsatt fokus pé forvaltning av det befintliga fastighets-
besténdet som ger kassaflode vilket i kombination med projektut-
veckling av hyresbostader och kommersiella fastigheter for egen
langsiktig forvaltning skapar goda forutsattningar for fortsatt tillvaxt.

Nybyggnation av bostader skall med fordel ske i trd med industri-
ellt byggande i egen regi, vilket ar bade hallbart och ekonomiskt
fordelaktigt. Nivika bygger till hogre avkastning jamfort med vad

motsvarande fastighet gar att forvarvas for.

Nivika har den 16 november tillkdnnagivit att bolaget avser att
notera sina B-akter pa Nasdaq Stockholm. Nivika har sedan starten
ar 2000 och fram till idag kontinuerligt arbetat med att forvarva
och utveckla attraktiva fastigheter for langsiktig forvaltning inom
tillvaxtorter i Sméland och pé Vastkusten. Vi har haft en valdigt
spannande resa och jag ar oerhdrt stolt dver vad vi har astadkommit.
Bolaget har genom éren uppvisat goda resultat och haft en strate-
gisk inriktning som inkluderar hallbarhet. Med en stark affarsmodell,
projektportfdlj och kompetenta medarbetare star Nivika val positio-
nerat for framtiden. En notering pd Nasdaq Stockholm kommer att
ge bolaget ytterligare styrka och finansiella resurser for att fortsatt
leverera tillvaxt och skapa aktiedgarvarde.

Jag ar stolt Gver alla medarbetares engagemang och det arbete som

alla lagger ner for Nivika och det vi gemensamt presterar och ser

med tillférsikt och nyfikenhet fram emot 2021/2022.

Niclas Bergman, VD



DETTA AR
NIVIKA

- Nivika ar ett smalandskt fastighetsbolag som ager 130 fastigheter
med bade lokaler och bostader, huvudsakligen belagna
i Jonkoping, Varnamo, Vaxjé samt pa Vastkusten. Orter och
marknadsomraden med goda tillvaxtmajligheter och stabil
hyresmarknad.

- Vifokuserar pa langsiktigt dgande och férvaltning med en
investeringsstrategi som bygger pa att vara flexibel och

anpassningsbar till fastighetsmarknaden

- Stark lokal narvaro och snabba till beslut gér oss
konkurrenskraftiga pa marknaden

- Bolagets malsattning ar att fastighetsportfdljens varde ar 2025
ska uppga till 12 miljarder kronor, dar 60 procent av portfdliens

varde ska bestd av bostader och samhallsfastigheter

- Var vision - Med smalandsk klokskap och kansla for kvalitet
utveckla och forvalta hus for generationer

- Nivika avser att notera sina B-aktier pa Nasdaq Stockholm

Stromstad ,\/
Hunnebostrand\ % Motala

Lysekil
Géteborg © JONKOPING
Gislaved "
VARNAM
Varberg @) ® °
Falkenberg W@ ® vixio
Halmstad @
Laholm_ 4@

v

Helsingborg i@

@® Befintliga marknader
Mitt Lager

FASTIGHETSVARDE

6 910 w«

Mal: 12 000 Mkr

vid utgdngen av 2025

ANDEL BOSTADER OCH SAMHALLSFASTIGHETER

Mal: 60%
NETTOBELANINGSGRAD
RANTETACKNINGSGRAD
' 1,78 Nl Mal: >1,75x
SOLIDITET

EKONOMISK UTHYRNINGSGRAD

Bostader  Lokaler

98: 94

MAL
UPPNATT,

MAL
UPPNATT,

Mal: 295% | 290% @

TILLVAXT | FORVALTNINGSRESULTAT PER AKTIE

Fordelning fastighetsvarde per geografi, %

Jonkaping, 43% [}
Varnamo, 26 % .
Vaxjo, 21%
Vastkusten, 9 %

Ovrigaﬂ %

Fordelning fastighetsvarde per objektstyp*, %

Industri/lager 36 %
Bostader 25 %
Kontor 13 %

Samhallsfastigheter 10 %
Handel 9 %
Hotell/restaurang 3 %
Mark 3 %

Ovrigt 1%

*) Berdkningsgrund uppdaterad jamfort med tidigare perioder.
Tidigare klassades fastigheten utifrén majoritetstyp av yta.
Nu uppdelat efter faktisk yta per objektstyp.
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VASENTLIGA HANDELSER 2020/2021

Q1

Nivika har satt nya mél som innebar att fastighetsportfoljens varde ar 2024 skall
uppga till 10 miljarder kronor, dar 60 procent av portfoljens varde ska besta av
bostader

Nivika har upprattat ett ramverk for gron finansiering vilket lanserades den 14
september 2020. Det grona ramverket har utformats i linje med Green Bond
Principles 2018 framtagna av ICMA (International Capital Market Association)
och har utvarderats av en oberoende tredje part, CICERO Shades of Green.
Ramverket har graderats med en "Medium Green Shading” av CICERO med
bedémningen att kriterierna for Nivikas grona finansiering ar valdefinierade och
att de utgor viktiga steg mot en omstallning till ett héllbart samhalle.

Nivika har den 18 september 2020 framgangsrikt emitterat ett seniort icke-
sakerstallt gront obligationslén om 300 miljoner kronor. Obligationen forfaller i
september 2023 och I6per med en ranta pa 3M Stibor+ 5,5 procent.
Obligationerna ar upptagna till handel pd Nasdaq Stockholm, Sustainable Bond
List med forsta handelsdag 23 oktober 2020.

Q2

Nivika har den 1 december 2020 forvarvat Varendsvallen 12 i Vaxjo med tillho-
rande byggratt for Nivika Center. Nivika Center ar en byggnation av ett hoghus
med 160 hyresratter samt ett projekt i samarbete med Vaxjo Vipers med om- och
tillbyggnad av foreningens anlaggning, Fortnox Arena, for att utoka klubbens
traningsmojligheter.

Nivika har den 16 december 2020 tecknat avtal om forvary av mark pa Nylanda
Industriomréde i Vaxjo, cirka 60 000 m’

Nivika har den 28 februari 2021 forvarvat Husgruppen Modulsystem AB som
tillverkar trabyggnadskomponenter pa industriellt vis. Bolaget har sin produktion
pa Torsvik strax soder om Jonképing. Forvarvet ar strategiskt for att starka Nivikas
expansionsstrategi och sakrar tillgdng till byggnadskomponenter och kompetens
for att fortsatt utveckla hallbara och kostnadseffektiva byggkoncept.

ARSREDOVISNING 2020/2021 Nivika Fastigheter AB (publ) 6

Q3

Nivika har den 6 mars tagit forsta spadtaget pa byggna-
tionen av Nivika Center, en nybyggnation av ett hoghus
med hyresratter om cirka S 900 m’ samt ldgdel pa cirka
4000 m®. Den strosta hyresgasten ar Prolympia, som
bedriver idrottsinriktad undervisning pa hogstadieniva.
Dar tillkommer aven en om- och tillbyggnad av Vaxjo
Vipers anlaggning, Fortnox Arena, darmed utckas
innebandyklubbens traningsmajligheter.

Den 18 maj forvarvades Hovslattsangar, Hallstorp 1:20,
bestdende av mark med byggratt om cirka 17 500 m*
for blandad bostadsbebyggelse som ligger strax soder
om Jonkoping

Nivika Fastigheter AB (publ) har i fyra separata affarer
forvarvat 15 fastigheter pé Vastkusten med ett underlig-
gande fastighetsvarde pa drygt 525 miljoner kronor

| Helsingborg har fem fastigheter forvarvats med ett
totalt fastighetsvarde om 255 miljoner kronor. Fastig-
heterna ar kommersiella och har tillsammans ytor pa
cirka 19 400 m* med ett arligt hyresvarde pé 17 miljoner

kronor.

En fastighet i Laholm har forvarvats med ett fastighets-
varde om 18 miljoner kronor. Fastigheten innehaller en
1200 m” stor livsmedelsbutik och har ett hyresvarde pa
1,2 miljoner kronor.

Forvarvet i Halmstad bestér av tre kommersiella
fastigheter med ett fastighetsvarde om 112 miljoner.
Det érliga hyresvardet ar drygt 8,3 miljoner kronor och
fastigheternas totala ytor uppgsr till 10 200 m”.

Vid Varberg Nord har sex fastigheter med ett fastig-
hetsvarde om 100 miljoner kronor forvarvats. Samtliga
fastigheter ar kommersiella, tillsammans har de en
total yta pd 6 200 m” med ett 3rligt hyresvérde pé
drygt 7 miljoner kronor. Tva av fastigheterna bestar av
byggklara tomter utmed E6:an pa Varberg Nord. Pé en
av tomterna finns hyreskontrakt och ett uppférande av
en vagrestaurang ar klart.

Q4

Nivika har den 1juni forvarvat "Racket-
centrum” i Jonkoping, cirka 11 000 m’,
som ar fullt uthyrt. Genom Racket-
centrum och RC Hotel Sports &
Business i Jonkoping har Nivika och
befintligt driftbolag stora planer pé att
utveckla omradet som ligger vid Elmia i
Jonkoping. Ambitionen &r att bygga ett
landmarke for idrott, skola och
besoksnaringen.

Nivika har den 22 juni genomfért en
riktad nyemission, "Nivika Vanner”, av
aktier serie B, om drygt 303 460 000
kronor. Detta genom 145 investerare,
saval bolag som privatpersoner och
medarbetare pa Nivika.

Nivika har den 30 juni forvarvat
Skogskarret 1 Vaxjo, ett markforvarv pa
Nylanda industriomréde om

ca 60 000 m*

Nivika har den 1juli forvarvat fastig-
heterna Lejonet 14 och Lejonet 17, tva
fastigheter pa Storgatsbacken i centrala
Varnamo som gransar till befintliga
fastigheter som Nivika ager. Fastig-
heterna innehaller bostader, banklokal,
vardcentral och enstaka handelslokaler pa
bottenplanet och ar fullt uthyrda.

Nivika har den 16 augusti forvarvat
fastigheterna Vagnen 7 och Vagnen 10 i
Varberg, industrilokaler i Varberg,
fastigheterna ar fullt uthyrda

Nivika har den 31 augusti forvarvat
Jerusalem 3 och Hjorten 23, tva
bostadsfastigheter i centrala Gislaved.
Fastigheterna ar fullt uthyrda
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Strategisk inriktning

) —

0 ai o
Var vision
Med smalandsk klokskap och kansla for

kvalitet utveckla och forvalta hus for
generationer.

Var affarside

- Genom gott affarsmannaskap och snabba
beslutsvagar skapa forutsattningar for fortsatt
god expansion.

- Nivika ska vara en langsiktig och trygg fastighets-
agare med fokus pa hallbarhet.

- Nivika ska med lokal forankring och med hyres-
gasten i fokus forvalta, foradla, bygga och forvarva
fastigheter. Byggnation skall med fordel ske i tra
med industriellt byggande i egen regj, héllbart och

STRATEGISK
INRIKTNING

ekonomiskt fordelaktigt

Mal for verksamheten

Styrelsens och bolagets mél ar att n& 12 miljarder

i fastighetsportfolj 2025 varav 60 procent skall besta av
bostader och samhallsfastigheter. Expansion ska

ske med bibehéllen lonsamhet.




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 Gver tid.

Nivika ska véxa vidare med geografiskt fokus pa Smaland med omnejd. Det betyder dels att fortata
fastighetsbestandet i Jonkdping, Vaxjo, Varnamo och pa Vastkusten, orter och omraden med goda
tillvaxtmojligheter och stabil hyresmarknad.

Vart marknadsomrade ar stabilt och vaxande nar det gller efterfragan pa saval bostader som olika
typer av kommersiella lokaler. Genom att halla samman bestandet geografiskt uppnas forvalt-
ningsfordelar, vilket ar gynnsamt for byggandet av ett starkt lokalt varumarke. Detta leder till bra
affarsmajligheter.

NYBYGGNATION FASTIGHETS-
& FORVALTNING UTVECKLING

FRAMTAGNING FORVARV AV
AV BYGGRATTER FASTIGHETER

Strategisk inriktning

Langsiktig och hallbar vardetillvaxt
ar Nivikas grund i affarsmodellen

Nivikas affarsmodell gar ut pa att utveckla och skapa varde i fastighetsportféljen. Detta gor
vi via féradling av befintliga fastigheter, framtagning av detaljplaner for att skapa byggratter,
projektutveckling i attraktiva lagen samt genom strategiska forvarv. Detta skapar forutsatt-
ningar for en egen och hallbar langsiktig férvaltning!

o Fastighetsutveckling:
bedrivs utifran varje fastighets unika forutsattningar med mal att oka fastighets-
varde och avkastning

o Forvary av fastigheter:
Nivika arbetar [opande med att identifiera nya och intressanta fastigheter att
utcka bestandet med. Utgéngspunkten ar att tilkommande fastigheter ska bidra
till ett hogre fastighetsvarde

o Framtagning av byggratter:
Nivika tar fram byggratter pa befintliga fastigheter och arbetar aktivt med kom-
munerna for att kunna utveckla kommersiell yta till bostader eller mdjliggéra fler
bostader pa aktuell fastighet i nya detaljplaner. Befintliga fastigheter bidrar som
regel med kassaflode anda fram till byggstart.

o Projektering och nybyggnation for egen forvaltning:
Milj6 och resursanvandning ar centrala vid nybyggnation. Miljocertifiering av
bostader, energieffektiva byggnader, langsiktig kvalitet enligt "nivika-standard”
for att skapa attraktiva miljder och hallbar forvaltning. Langsiktig forvaltning
skapar stabila kassafléden som i sin tur ger majlighet till ytterligare investering och
expansion.
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Finansiella mal och KPl:er

riktning

Nivikas langsiktiga mal ar att fastighetsportfoljens varde i slutet av &r 2025 skall uppga tilll 12 miljarder kronor,
dar 60 procent av portféljens varde ska bestd av bostader och samhallsfastigheter.

Operationella mal

Nivikas langsiktiga mal ar att ha en uthyrningsgrad for kommersiella lokaler pa minst 90 procent och for bostader minst
95 procent. Bolagets fastigheter ligger kvar p& den relativt hoga uthyrningsnivan som bolaget har haft under flera ar.

MAL
UPPNATT,

o Fastighetsvarde, mkr Nivika skall ha en genomsnittlig arlig till- 47/ Bostider Ml Uthyrningsgrad, bostader skall uppga
2000 vaxt av fastighetsvardet om minst 15% Gty 9% 005 005 005 100% o till 95%
6000 Per bokslutsdag var uthyrningsgraden
g yrningsgl
. . . § N 95% . -
zs:z Var ambition ar att fortsatta vaxa med bibehéllet 98 procent (100) for bostader.
400 6910 geografiskt fokus pa Sméland med omnejd. 90%
2000 5088
3512 85%
1000 1587 2006 2748
0 80%
15/16 16/17 17/18 18/19 19/20 20/21 15/16 16/17 17/18 18/19 19/20 20/21
Belaningsgraden for koncernen ska Uthyrningsgrad, lokaler skall
0% ICR* Net LTV - |° k b d 657 Uthyrningsgrad kommersiella lokaler = Mal ° " 907 UPPNATT,
g angsiktigtvara under o uppga ti o
58% 4,0x 1o0% 0% o 0% 0% Per bokslutsdag var uthyrningsgraden
se% 30x Rantetickningsgraden for koncernen g — 94 procent (96) for lokaler.
2 H g UPPNATT,
e o ska langsiktigt vara minst 1,75 ggr o
52% 1,0x 85%
Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till -
o 15/16 /17 17/18 18/19 19/20 o kreditinstitut och obligationslan, 6vriga skulder samt 15/16 16/17 1718 18/19 19/20 2021
uppskjuten skatteskuld och eget kapital. Bolagets
kreditgivare utgors i huvudsak av de stora nordiska
bankerna genom fastighetslan och revolverande
iificter Ols fatienskin vigsran Lol istke: e Andel o fastighetsnortli o+ Andel bostader och samhillsfastigheter i
finansieringskalla till bankfinansiering. EhelportSl: . . e
60% 3000 fastighetsportfdljen skall 2025 uppga till
2424 5 . -
Bolaget har som mal att bel&ningsgraden inte skall 5% 2500 607% av fastighetsvardet
overstiga 65 procent dar finansieringskallorna ar a0% 2 T 2000
S ba\avr.'vs avlénibank och ob\igatlorv\.s\é.n. .N.ettov o 150 Nivikas mal, som reviderades i augusti 2021,
;énﬁfﬁarzﬂd?”s‘:kuueﬁ eft?rjvdrag Forb"klg'd'tet» L . innebar att fastighetsportfolj 8r 2025 skall bestd
orhallande til fastighetsvarde ger en belaningsgra 1% L 0 av 60 procent bostader och samhallsfastigheter.
om 58 procent (59). % o
15/16 16/17 17/18 18/19 19/20 20/21

200

150

100

50

Kassa och bank

190

Mal (1,5% av fastighetsvérdet)

150

100

50

15/16 16/17 17/18 18/19

Utdelningspolicy

19/20 20/21

Nivikas minimikassa ska over tid MAL
uppga till 1,5% av fastighetsvardet AR
For att sakerstalla en god betalningsberedskap

och skapa finansiellt handlingsutrymme, har

bolaget ett mal for minimikassa.

dela ut 20-40 procent av forvaltningsresultatet efter betald skatt.
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* Data fran 18/19 och framat inkluderar samhallsfastigheter, tidigare perioder

endast bostader

*Berakningsgrund uppdaterad jamfort med tidigare perioder. Tidigare klassific-

erades fastigheter utifran majoritetstyp av yta. Nu uppdelat efter faktisk yta per

objektstyp

Per 31 augusti 2021 uppgick vardet till 2 424
mkr (1975) vilket utgor 35 procent (36) av
fastighetsvardet.

Nivikas overgripande mal ar att skapa varde for bolagets aktieagare. Under de kommande &ren gors detta primart genom att aterinvestera i verksamheten for att skapa tillvaxt genom investeringar
i nybyggnation, existerande fastigheter samt i forvarv av nya fastigheter. Utdelningen kan darfor komma att bli lag eller obefintlig under kommande &r. Langsiktigt har bolaget som malsattning att



VARA KARNVARDEN

Vi arbetar mot verksamhetens Vi respekterar varandra och varandras
gemensamma mal med ett genuint olikheter och tror pa goda relationer i och
engagemang och tar tillvara pa mojligheter utanfor foretaget med en tydlig god ton.

som ar av godo for Nivika.

: : Vi har en installning att hallbarhet ar en
Vi har kul pé jobbet och glads med grundlaggande drivkraft som ska genomsyra

varandras framgangar, nar vi lyckas gynnar foretaget som en grundsten i beslut och i var
det bade oss sjalva och foretaget. dagliga verksamhet.
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Fastighetsportfol]

Vid periodens utgang agde Nivika 130 (96) forvaltningsfastigheter
med en sammanlagd uthyrbar yta om cirka 429 000 m®. Vart
fastighetsbestand ar huvudsakligen koncentrerat till centrala lagen i
tillvaxtorterna Jonkoping, Varnamo och Vaxjo samt marknadsomradet
Vastkusten. Vardet pa fastigheterna uppgick sammantaget till 6,9
miljarder kronor (5,1), vilket motsvarar en vardedkning pa 36 procent
jamfort med samma period foregdende ar. Okningen forklaras framst
av forvary men aven av pagaende byggprojekt och vardehgjande
investeringar.

Nivikas fastighetsbesténd ar uppdelat i kategorierna industri,
bostader, kontor, handel, samhallsfastigheter, hotell/restaurang
samt Ovrigt. | kategorin Gvrigt ingar bland annat tva sportarenor.

Vart huvudsakliga geografiska fokus ligger pd Smaland samt
Vastkusten. Vi fortsatter vaxa genom att fortata fastighetsbestan-
det. Fastighetsbestandet utvecklas med ett langsiktigt perspektiv sa
att hyrespotentialen i de olika fastigheterna maximeras och drifts- och
forvaltningskostnader effektiviseras. Darmed skapas god vardetillvaxt
Gver tid. Vi fortsatter dven med renovering och uthyrning av vakanta
ytor.

Stromstad @

Hunnebostrand @ ® Motala
Lysekil &
Goteborg @ JONKOPING a
Gislaved @ N
VARNAMO
Varberg ]
Falkenberg ® vixo
Halmstad
Laholm
Helsingborg

[ ] Befintliga marknader
@ Mitt Lager

Fastighetsportfalj

Totalt, tkr 31aug 2021 31aug 2020 M ndustri, 36 %
Fastighetsvirde 6910100 5062656 Il Jonksping, 43 % [ | ﬁ"“’ade{’;;%
Hyresintakter 327433 259050 W Virnamo, 26 % b u S::f;iL 0%
G R T B Voo, 21% i
Anrtélrfastigh!ertrer o N 130 ! 96 o Yéstkusten, O v, AHAOtngi/St" 3%
e R 428850 310040 Ovriga, 1% Oargt 1%
Jonkoping, tkr 31aug 2021 31aug 2020 B Industri, 30%
Fastighetsvarde 2961856 2450 073 W Jonksping = EztmdQ?’Z %
Hyresintakter 140693 17975 ' Sarmhiil, 3%
Uthyrningsgrad**, % 96 94 Handel, 11%
Antal fastigheter 32 3 ’ AHAc;:i\YIZe(%it., 3%
Area, m’ 154 866 116 443
Varnamo, tkr 31aug 2021 31aug 2020 B ndustri, 31%
Fastighetsvarde 1797 012 1497 355 . Varnamo B Bostader, 25%
i w0k sm > \ e
Uthyrningsgrad**, % o o ..95 96 - Handel,yﬂ 9
Antal fastigheter 42 35 " Hotell/rest., 7%
Area,m’ 10566 103793 el
Vixjs, tkr 31aug 2021 31aug 2020 B industri, 42%
Fastighetsvarde 1436132 1057828 W Vago B Bostider,14%
Hyresintikter 70587 40936 ot
Uthyrningsgrad™, % 93 97 Handel, 3 %
Antal fastigheter 32 26 " AH/\oatri\li:e%it., 1%
Area, m’ 97723 79 666 '
Vastkusten, tkr 31aug 2021 31aug 2020 B ndusti 68%
Fastighetsvarde 636500 - Vastkusten \ B Kontor, 14 %
Hyresintakter 10072 E . = Sl 52
Uthyrningsgrad**, % 92 - Hote\l/;esti 39
Antélrfrastighertrerr 19 - Mark, 1%
Area,m® 53408 -
évriga*, tkr 31aug 2021 31aug 2020 )
Fastighetsvarde 78 600 84732 Ovriga B Ouwigt 100%
Hyresintakter 5779 10714
Antal Fastighetér 5 ) 4
Area,rm2 ) 12287 10138

*) Fastigheter tillhérande Mitt Lager utanfér orterna ovan

**) Ekonomisk uthyrningsgrad
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Fastighetsportfol)

Hyresgaster och avtalsportfol

Forfallostruktur hyresavtal Uthyrning Vara storsta hyresgaster
Nivika stravar efter att teckna ldnga hyresavtal med sina hyresgaster Nivikas langsiktiga mal &r att ha en uthyrningsgrad for kommersiella Hyresgasterna i fastighetsportfoljen utgérs av saval valetablerade sma
med en spridd férfallostruktur. | kombination med spridning pa manga lokaler pa 90 procent och for bostader pa 95 procent dver tid. Bolagets till medelstora foretag, som till stora multinationella foretag. Intakts-
olika hyresgaster, kundstorlekar och branscher minskar detta risken for fastigheter har en relativt hog uthyrningsgrad vilket vi dven haft historiskt basen ar val diversifierad med over 430 kommersiella kontrakt. Per
vakanser och hyresférluster. Per den sista augusti 2021 uppgick den sett. Det ar fortsatt hog aktivitet pa forfragningar och uthyrningar pa den sista 31 augusti 2021 stod de tio storsta hyreskontrakten for 20
vagda aterstaende kontraktstiden, exklusive bostader och parkering, till samtliga orter och per den 31 augusti 2021 var uthyrningsgraden for procent av den samlade arliga grundhyran fran bolagets hyresgaster.
4,8 38r (5,2). lokaler 94 procent (inklusive projektfastigheter) och fér bostader 98 Genomsnittslangden for dessa hyreskontakt ar 9,5 &r (9,9).

procent.

I uthyrningsgrad for bostader inkluderas nyproduktion efter sex manader.
Vakansen pa bostader har under perioden juni till augusti minskat tva
procentenheter da efterfragan pa studentbostader &terigen har okat.
Intresset for vart nybyggda kvarteret Snéflinga har aven det okat under
sista kvartalet och sankt vakansen i Vaxjo med tio procent.

Kontraktsvarde hyresavtal lokaler, forfalloférdelning

150

120

Antal lagenheter och uthyrningsbar yta, 2021-08-31

90
Antal Bostader Lokaler Total
Ort lagenheter yta, m’ yta, m’ uthyrningsbar yta, m’
60 o Hyreskontrakt Andel av
Jonkaping 803 32941 121925 154 866 kommersiella lokaler total arshyra
Varnamo 244 18700 91866 110 566 ) — 5
30 Vi 80 5 064 92659 97723 Holmgrens Bil AB, Jonkoping 6,7%
Vastkusten 0 0 53408 53408 Brenderup AB 220
= Holmgrens Bil AB, Varnamo 1,7%
Ovrigt 0 0. 12287 12287 1337 Logistics AB 17%
2021 2022 2023 2024 2025+ Summa 1127 56705 372145 428 850 Racketcentrum Sports Business AB 1,6%
Rasta Sverige AB 1,3%
70 Beneli AB 1,3%
[ Polismyndigheten 1,2%
[ Vaxjo Kommun 1,2%
. . . o . . . o I Mantum Holding AB 1,2%
Fordelning hyresvarde per ort 2021-08-31, % Fordelning hyresvarde per typ 2021-08-31, % B Ovigs 79.9%

. Jonkoping, 41%
. Varnamo, 27 %

M Bostider 23%

B Industri/Lager 37%

Viaxjo,19 % B Handel 9%

Vastkusten, 10 % Kontor 14%

Ovriga, 3% Samhallsfastighet 10%
Hotell/Restaurang 4%

C)vrlgt 3%
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Fastighetsvardering

Per den 31 augusti 2021 har JLL vérderat hela fastighetsportféljen

och Nivika har per 1 september 2021 uppdaterat sina varderingsprinciper
gallande intervall for externvardering fran 24 till 12 manader. 100 procent
av fastighetsbestandet varderas vid varje periodslut varav omkring en
flardedel vdrderas externt. Det innebar att varje fastighet i bestandet
externvarderas minst en gang under en rullande 12-manadersperiod.

Varderingsmodellen som anvands av saval extern varderare som Nivika

ar avkastningsbaserad enligt kassaflodesmodell, kompletterad med och
delvis baserad pa ortsprisanalyser. Under perioden har aven externvarde-
ringar genomforts av Winna, Varderingsbyran och Forum. Alla fastigheter
ar klassificerade till niva 3 i enlighet med IFRS.

Mojligheter och risker i fastigheternas varde

Nivika redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Vardefor-
andringar i fastighetsportféljen rapporteras i rapport ver resultat och
totalresultat i koncernen under rubriken Vardeforandring fastigheter.

Vardeférandring 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 driftsverskott och koparens
avkastningskrav. En 6kad efterfragan medfér lagre avkastningskrav och
dérmed en prisjustering uppat, medan en vikande efterfragan far motsatt
effekt. Pa samma sdtt medfér en positiv utveckling av driftéverskottet en
prisjustering uppat och vice versa.

Forandringar i hyreskontrakt inkluderas i varderingar sa snart de
tillkdnnages.

Transaktionsmarknaden har aven under tredje kvartalet, juli till septem-
ber, 2021 varit mycket stark med en transaktionsvolym som ar kvar pa
historiskt hoga nivaer. Det mest populara segmentet ar fortsatt bostader,
tatt foljt av industri/logistik. Avkastningskraven pa dessa segment ar
fortsatt nedatriktade och avsluten i marknaden gors pa klart lagre avkast-
ningsnivaer an for ett ar sedan.

Varderingsparametrar

Varderingsantagande®

2021-08-31

2% (2%)

Kalkylperiod, ar 5-25 &r, median 10 8r (5-25 &r, median 10 ar)
Direktavkastning bostader, % 2,6-5,25, median 3,8

Direktavkastning kommersiellt, % 5,0-8,0, median 6,0

0-20% (0-20%)

Befintlig hyra och marknadshyra

Varderingstidpunkt
Inflationsantagande

Langsiktig vakans, %
Hyresantagande

Drift och underhallskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for
respektive fastighet och erfarenhet av likartade

objekt

") Siffror inom parentes avser foregdende period.

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 &tgarder som
bolaget skulle kunna vidta.

Andring indata | Vardeforandring

Parameter enhet antal mkr %
Marknadshyra for lokal

(ej bostader) % +10 +384  +56%
Vakansgrad %-enheter  +10 -850 -12,3%
Drift & underhall kr/m®  +10 -107 -15%
Inflation %-enheter + +577  +84%
Kalk.ranta & direktavk. + vid kalk.slut %-enheter + 1007  -14,6%
Kalk.ranta & direktavk. + vid kalk.slut %-enheter -1 +1563  +22,6%

Fastighetsportfolj 2020-2021

Fastighetsvardet p& Nivikas fastighetsportfolj uppgar vid periodens slut till

6,9 miljarder kronor. Portféljen har under éret vuxit med 1,1 miljarder kronor
via forvarv, med 0,6 mikr i pdgdende byggprojekt och investeringar i befintliga
fastighetshus och med 0,3 mkr i vardeforandring.

Nivika har under &ret tagit steget in i ett nytt marknadsomrade, Vastkusten,
omradet stracker sig fran Helsingborg i soder till Goteborg i norr. Nivika har
aven etablerat egen forvaltning. Forvarven ar kommersiella och ger en stabil
kassaflodesgrund for marknadsomradet och lokal férankring for att mdjliggora
framtida bostadsprojekt.

Nivika har aven starkt sin framtida pronektportfolj och gjort ett antal mark-
forvary under aret, bade industrimark och byggratter for bostader.

Okningen via byggprojekt har huvudsakligen skett via byggnationer av hyres-
ratter i Jonkping, Varnamo och Vaxjo. Nivika har fardigstallt 480 lagenheter
dar flertalet av dessa ar byggda huvudsakligen i tra.

I Varnamo pagar byggnation av 130 hyresratter pa fastigheten Sadel-
makaren 1som ar planerade att fardigstallas i tva etapper under 2023. |
Arenastaden i Vaxj6 pagar byggnation av ca 150 mindre hyresratter pa fastig-
heten Varendsvallen 12 som planeras att fardigstallas i borjan av 2023.

Under dret har aven tvé fastigheter avyttrats, Operan 11 Jonkoping och Brf
Odlan i Varnamo.

Forandring av fovaltningsfastigheter, Mkr

Sep-aug Sep-aug
2020/21 2019/20
Fastighetsbestand
vid drets bérjan 5063 3512
Forvarv av fastigheter 1131 807
Forsaljning av fastigheter -190 -97
Investeringar i befintliga fastigheter 565 646
Vardeforandring i befintliga fastigheter 341 195
Fastighetsbestand
vid periodens slut 6910 5063
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Fastighetstransaktioner
Forvarvade fastigheter med tilltrade under 2020/21

Fastighetsnamn Ort Hyresvirde, Yta, m’ Tilltrade Kommentarer
Mkr
Vakten 8 Jonképing 0,6 450 2020-09-01 Industrilokal som ligger i anslutning till tva befintliga fastigheter i portféljen pa A6-omradet
Mjalan 8 Vaxjo 477 5200 2020-10-01 Forvarv av “Storaway”, ett bolag som bedriver selfstorageverksamhet i Vaxjo och Vetlanda
Hjortronet 7 Motala - 3400 2020-10-23 Tomt for uppforande av fastighet till Mitt Lager, inflyttad september 2021
Porfyren 2 Varnamo - 5000 2020-11-1 Tomt for industribyggnation pa Bredasten Industriomrade i Varnamo, 30 655 m*
Varendsvallen 12 Vaxjo 5,4 6500 2020-12-01 Fortnox Arena, innebandyarena med tillhorande byggratt for Nivika Center
Gasellen 11 Vaxjo 1,2 300 2020-12-16 Industrilokal pa Norremark industriomrade i Vaxjo, dar Nivika redan innehar flera fastigheter
Tre Liljor 15 Varnamo 2,8 2875 2021-03-01 Bostadsfastighet med affarsloklaler och kontor pé bottenvaning i centrala Varnamo
Bikupan 4 Varberg - - 2021-04-15 Tomt om cirka 9 000 m’ for byggnation utmed E6:an
Bikupan 5 Varberg 0,9 1070 2021-04-15 Industrilokal p& Varberg Nord utmed E6:an, fullt uthyrd
Bikupan 19 Varberg 2,5 2539 2021-04-15 Utstallnings- och kontorslokaler p& Varberg Nord
Bikupan 20 Varberg 1,4 450 2021-04-15 Burger King vagrestaurang pa Varberg Nord
Bikupan 22 Varberg - - 2021-04-15 Tomt for byggnation, hyreskontrakt pa 20 &r finns klart tillsammans med bygglov
Balgen 15 Varberg 2,3 2160 2021-04-15 Kontorslokal, huvudkontor AD Bildelar, fullt uthyrd
Vinkelhaken 13 Ljungby - - 2021-04-25 Byggklar tomt for hyresratter i centrala Ljungby, 5000 m’BOA
Nybro Tor 3 Nybro - - 2021-05-05 Byggklar tomt for hyresratter i centrala Nybro, 5000 m’BOA
Porfyren 3 Varnamo - - 2021-05-14 Tomt for industribyggnation pé Bredasten Industriomrade i Varnamo, 37 276 m?
Hallstorp 1:20 Jonkoping - - 2021-05-18 Mark med byggratt om ca 17 500 m? avseende bostadsbebyggelse strax séder om Jonkoping
Fyllinge 20:412 Halmstad 3,2 5130 2021-05-28 Kontors- och industrilokal i Halmstad, fullt uthyrd, med byggratt om ca1000 m?
Kruthornet 3 Helsingborg 2,6 3056 2021-05-28 Industrilokal, fullt uthyrd
Ametisten 2 Helsingborg 5,0 5438 2021-05-28 Industrilokal, fullt uthyrd
Briljanten 2 Helsingborg 4,0 4555 2021-05-28 Industrilokal, fullt uthyrd
Ametisten 7 Helsinborg 2,6 3100 2021-05-28 Industrilokal, fullt uthyrd
Opalen 2 Helsingborg 2,5 3223 2021-05-28 Industrilokal, fullt uthyrd
Sylen 3 Halmstad 2,1 2106 2021-05-28 Butikslokal, bland annat Statdium Outlet, fullt uthyrd
Stegen 1 Halmstad 3,0 2981 2021-05-28 Butikslokal, bland annat Arken Zoo
Tandborsten 7 Laholm 1,2 1185 2021-05-28 Butikslokal, Willys
Akerfaltet 3 &5 Jonképing 6,5 11000 2021-06-01 Forvarv av tomtratt med tillhorande byggnader “Racketcentrum” beldget pa Massvagen i Jonkoping.
Foretagaren 2 Falkenberg 2,0 3270 2021-06-10 Kontor, industri- och lagerlokal, med vakans, pagdende forhandling med tilltankt hyresgast
Toringe 7:40 Vinberg 3,7 2816 2021-06-10 Vinbygarden, uthyrd till Falkenbergs Kommun
Skogskarret 1 Vaxjo - - 2021-06-30 Markforvarv pa Nylanda industriomréde i Vaxjo, ca 60 000 m’
Lejonet 14 Varnamo 21 1676 2021-07-01 Fastighet i centrala VVarnamo, med vérdcentral och telecomlokaler, fullt uthyrd
Lejonet 17 Varnamo 3,7 2Mm 2021-07-01 Bostads- och kontorsfastighet, med bank och vérdlokal, i centrala Varnamo, fullt uthyrd
Vagnen 7 och 10 Varberg 4,5 1800 2021-08-16 Industrilokal i Varberg, fullt uthyrd till 8keriverksamhet
Jerusalem 3 Gislaved 1,5 1465 2021-08-31 Bostadsfastighet i centrala Gislaved
Hjorten 23 Gislaved 2,2 2358 2021-08-31 Bostadsfastighet i centrala Gislaved
Kalkstenen 2 Varnamo 1,8 2400 2021-08-31 Kontor och industrilokal pd Bredasten industriomréde i Varnamo, fullt uthyrd
Totalt 76,0 89 614
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Forvarvade fastigheter med tilltrade efter 2020/21

Fastighetsnamn Ort Hyresvirde, Yta, m’ Tilltrade Kommentarer
Mkr
Hedenstorp 2:30 Jonkoping 1,4 1545 2021-09-01 Industrilokal pa& Hedenstorps industriomréade i Jonkoping, fullt uthyrd
Tingstadsvassen 24:10 Gateborg 45 5785 2021-09-15 Selfstoragefastighet i centrala Goteborg
Faktorn 10 Falkenberg 2,0 1456 2021-10-27 Industrilokal i Falkenberg, fullt uthyrd till bl a Mekonomen
Haljaryd 1:294 Tenhult 1,8 4835 2021-10-29 Industrifastighet strax utanfor Jonkoping, fullt uthyrd, planerad tillbyggnad
Alvesta 15:13,13:20 och 13:21 Alvesta 1,4 2948 2021-10-29 Industrifastighet i Alvesta med byggratter, fullt uthyrd
Duvelund 4 Varnamo 1,4 6785 2021-11-01 Industrifastighet i Varnamo, fullt uthyrd, med potential till framtida bostadsmark
Hovslagaren 4 Varnamo 0,5 576 2021-11-01 Mindre industrifastighet i Varnamo, fullt uthyrd
Refugen 1 Varnamo 1,7 1936 2021-11-01 Hotell- och restaurangbyggnad péa Bredasten, angransande till befintligt d4gd tomt dar nytt huvudkontor ar planerat
Lejonet 14 Vetlanda 19 1590 2021-11-15 Centrumfastighet i Vetlanda med bostader och lokal, uthyrd till Fitness 24 Seven
Norra Delfin 1 Vetlanda 2 2155 2021-11-15 Bostads- och butiksfastighet vid Resecentrum i Vetlanda, fullt uthyrd
Granliden 4 Savsjo 0,4 370 2021-11-15 Bostadsfastighet i Savsjo
Kraftan 7 Savsjo 2,2 2324 2021-11-15 Centrumfastighet i Savjo med bostader och lokaler, Swedbank och Postnord hyresgaster
Ornen 1 Savsjo 2,8 2630 2021-11-15 Bostadsfastighet i Savsjo
Banken 14 Vetlanda 45 4077 2021-11-15 Cemtrumfastighet i Vetlanda med bostader och lokaler, flertal hyresgaster sdsom Swedbank och Fastighetsbyrén
Bavern1 &2 Vetlanda 19 1296 2021-11-15 Bostadsfastigheter i Vetlanda
Hygiea 3 Vetlanda 5,6 4805 2021-11-15 Centrumfastighet med bostader och lokaler, flertal hyresgaster med bl a SEB, parkeringsgarage i kéllaren
Ljuset 9 Savsjo 39 3667 2021-11-15 Bostadsfastighet i Savsjo
Svanen 8 Vetlanda 0,7 650 2021-11-15 Bostadsfastighet i centrala Vetlanda
Vesslan 18-21 Vetlanda 1,3 1418 2021-11-15 Bostadsfastighet i centrala Vetlanda, lokaldel uthyrd till kommunen
Banken 18 Vetlanda 19 1486 2021-11-15 Bostadsfastighet med tva mindre lokaler
Banken 16 Vetlanda - - 2021-11-15 Obebyggd tomt i centrala Vetlanda, pdgdende detaljplaneprocess for bostader
Banken 17 Vetlanda 1,4 1108 2021-11-15 Vérdfastighet i Vetlanda, fullt uthyrd
Apoteket 2 Eksjo 19 1754 2021-11-15 Centrumfastighet i Eksjo med bostader och lokaler, fullt uthyrd till bl a Swdbank
Bokhandeln 2 Eksjo 1,4 1492 2021-11-15 Centrumfastighet i Eksjo med bostader och lokaler, fullt uthyrd
Lingonet 1& 2 Kalmar 4.5 2604 2021-11-16 Bostadsfastigheter byggda 2018-2019 i Kalmar, fullt uthyrda
Réstenen TN &V Kalmar 8,8 4624 2021-11-16 5 bostadsfastigheter byggda 2018 och 2020 i Kalmar, fullt uthyrda
Eklovet 1 Kalmar 3,0 1674 2021-11-16 Bostadsfastigheter byggda 2018-2019 i Kalmar, fullt uthyrda
Bergbunken 1 Hoganas 3,0 1728 2021-11-16 Bostadsfastigheter byggda 2019 i Hoganas, fullt uthyrda
Schaktet 1 Hoganas 3,8 2236 2021-11-16 Bostadsfastigheter byggda 2020 i Hoganas, fullt uthyrda
Hemmeslov 10:208 Bastad 5,4 3428 2021-11-16 Bostadsfastigheter i Bastad, fardigstalld forsta etapp i oktober 2021 och andra etapp i april 2022
Totalt 75,4 72982
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JONKOPING

Nivikas verksamhet ar uppdelat i fyra affarsomréden baserat pa bolagets geografiska narvaro; Jonképing, Varnamo, Vaxj6 och Vastkusten. Bolaget har
sitt huvudsakliga geografiska fokus i Sméland vilket framat innebar att fortata befintliga affarsomraden samt overvaga forvarv pa nya orter, orter med

goda tillvaxtmojligheter och stabil hyresmarknad.

Jonkoping — sodra Sveriges logistiska nav

Nivika har sedan 2010 varit verksamt i Jonkoping och Jonkoping ar idag Nivikas storsta affarsomrade. Per
den 31 augusti 2021 star affarsomradet for 43 procent av bolagets totala fastighetsvarde, motsvarande
3,0 mdkr, och 43 procent av de totala hyresintakterna.

Jonképing ar ett attraktivt affarsomrade tack vare befolkningstillvaxten som forvantas 6ka med 0,6
procent per ar mellan 2020-2040. Staden har ocksa ett fordelaktigt geografiskt lage och anses vara ett
logistiskt nav i s6dra Sverige. Vidare har Jonképings historiska bostadsproduktion inte mott den vaxande
befolkningsmangden och darmed har det skapats en uppdamd efterfrégan pa bostader inom alla pris-
segment. Boverkets bedémning for aren 2018-2027 ar att byggbehovet uppgar till 1 650 nya bostader

per ar.
Per den 31 augusti 2021 ager Nivika 32 fastigheter genom 23 bolag. Inom affarsomréadet ryms aven stu-

dentbostader, vilka Nivika tillhandahaller en fastighet med 347 lagenheter. Per den 31 augusti 2021 finns
aven 194 hyreslagenheter under pagaende nybyggnation i fastigheten Valplatsen 8 i Jonképing.
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Fastighetsbestandet i Jonkoping bestar till cirka 37 procent av bostader, 3 procent av samhallsfastigheter medan
60 procent ar kommersiella lokaler och mark. Inom det kommersiella segmentet ar, likt Nivika som helhet, indu-
stri den mest forekommande typen av fastighet. Den relativt hoga andelen industrilokaler i Jonkoping forklaras
genom Jonkopings geografiska lage som ses som ett logistiskt nav i sodra Sverige, dar diverse typer av lagerlo-
kaler fyller en viktig funktion. UtGver bostader och industrilokaler ar aven andelen lokaler med hyresgaster inom
handel ndgot hogre an i bolagets andra affarsomréden. Detta da Jonkoping ar en storre stad med ett storre behov
och en storre efterfragan av handel. Medeluthyrningsgraden uppgick till 96 procent sett till ekonomisk uthyrning
under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021.

Projektverksamheten i affarsomradet Jonkoping ar liksom for hela bolaget en central del for att skapa langsiktig
och héllbar vardetillvaxt. Inom affarsomradet arbetar darfor bolaget med att foradla befintliga fastigheter, ta fram
detaljplaner for att skapa byggratter samt utveckla befintligt kommersiellt fastighetsbestand. Av bolagets pagé-
ende projekt var per arsbokslutet 30 procent av den uthyrbara ytan koncentrerad till affarsomréadet Jonkoping.



Antal nyproducerade ligenheter i Jonkoping, 2013-2020
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Fastigheter i Jonkoping 2021-08-31

Fastighet Nr Ort
Abborren 6 6 Jonkaping
Advokaten 14 6 Jonkaping
Advokaten 5 6 Jonkaping
Arkadien 2 6 Jonkaping
Barnarps Krékebo 1:73 14 Jonkoping
Barnarpsrkrékebo'\:SS 14 Jonkoping
Brunstorp 1:55 1 Jonkaping
Budkaveln 21 2 Huskvarna
Baret 1 6 Jonkaping
Baret 2 6 Jonkaping
Ekhagen 1:1, del av 8 Jonkoping
HéHstor}h:QO 7 Jonkoping
Stigamo 1:47 15 Jonkaping
Stigamo 1:49 15 Jonkaping
Stigamo 1:51, 1:52 och 1:53 15 Jonkaping
Vakten 10 9 Jonkaping
Vakten 8 9 Jonkoping
Valplatsen 2 3 Huskvarna
Valplatsen 3 3 Huskvarna
Valplatsen 5 3 Huskvarna
Valplatsernr8 3 Huskvarna
Vigoren 1 13 Jonkaping
Vinkeln 6 5 Jonkoping
Vombaten 2 & Vréken 2 4 Jonkaping
Vréken 1 4 Jonkoping
Vastergoken 1 4 Jonkoping
Akerfiltet 3& 5 16 Jénképing
Ambaret 8 12 Jonkaping
Odlan 2(7)7 1 Jonkoping
6verkan£én1 10 Jonkoping
Overljudéf4 10 Jonkaping
Overljudet 5 10 Jonkoping

Fastighetsportfolj
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Varnamo - strategiskt placerad
vid det Sydsvenska krysset

Varnamo var Nivikas forsta affarsomréde, och har sedan Bolaget grundades ar 2000 vuxit till 12 bolag med
42 fastigheter. Sammantaget per den 31 augusti 2021 stod affarsomradet for 1,8 mdkr i fastighetsvarde
vilket motsvarar 26 procent av Nivikas totala fastighetsvarde samt 31 procent av hyresintakterna.

Varnamo ligger val placerat vid knutpunkten det "Sydsvenska krysset” dar E4:an och riksvag 27 korsas. Dag-
ligen passerar har cirka 24 000 fordon. Staden har aven utpekats som en av stationerna for den planerade
hoghastighetsjarnvagen mellan Stockholm och Malma. Utéver goda kommunikationer har Varnamo ett

gott foretagsklimat, kommunen placerade sig pa andra plats 6ver Basta Tillvaxt i Jonkoping Ian 2019. Vidare
ligger arbetslosheten pa 6,9 procent vilket kan jamforas med genomsnittet i Sverige dar arbetslosheten ar
8,5 procent. Boverket noterar att det i Varnamo réder bostadsbrist och arshyran har okat med 8,4 procent
sedan 2019.

Den vanligast forekommande fastighetstypen i Varnamo ar industrilokaler och per den 31 augusti 2021 upp-
tar industrilokaler 31 procent av fastighetsbestdndet. Resterande bestand bestar av kommersiella fastigheter
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inklusive mark 34 procent, samhallsfastigheter 10 procent medan bostader stér for 25 procent av fastighets-
bestdndet. Medeluthyrningsgraden var 95 procent sett till ekonomisk uthyrning under rakenskapsaret som

avslutades den 31 augusti 2021.

Under det forsta kvartalet av rakenskapsaret som avslutas den 31 augusti 2022 utokade Nivika sitt fastig-
hetsbestdnd i Varnamo med ett forvary av Riddarberget AB, en portfolj bestdende av 18 fastigheter pé det
smaélandska hoglandet, primart i Vetlanda. Portfoljen innehaller 210 lagenheter vilka utgor cirka tva tredjedelar
av portfoljen sett till uthyrbar yta, medan resterande tredjedel bestdr av kommersiella fastigheter med stabila

hyresgaster. Hyresvardet i portfcljen uppgér till 33 Mkr medan det 6verenskomna fastighetsvardet uppgick till
500 Mkr.

Projektutvecklingen inom affarsomréde Varnamo fokuserar pé att foradla befintliga bostader, bedriva
projektutveckling i attraktiva lagen samt ta fram detaljplaner for att skapa fler byggratter. Av bolagets pa-
géende projekt ar 42 procent av den uthyrbara ytan koncentrerade till affarsomradet Varnamo, bestédende av
bade industrilokaler och bostader.



Fastighetsportfalj

Fastigheter i Varnamo 2021-08-31

Fastighet Nr Ort Fastighet Nr Ort
Aftonfalken 1 3 7 Varnamo 7 Smeden 3 9 Varnamo
Almen 12 - 0 ~ Varnamo 7 “Smeden5 9 Varnamo
Bautastenen1 7 ~ Varnamo 7 “Snickaren1-3 19 Varnamo
Bautastenen3 .8 ~ Varnamo 7 Smbérnrié 7777777777 12 Varnamo
Broarna4 4 Varnamo Snibérﬂé 7777777777 12 Varnamo
Diabasen 4 1 7 Varnamo 7 Smpen19 N 77777 ) 12 ) Varnamo v Q
Duvelund 1 &2 2 7 Varnamo 7 Snipen 20 12 Varnamo Bredasten
Falken 25 20 Varnamo 7 Tre 7|_7i|7jc77r15 5 Varnamo
Flundran 6 1 7 Varnamo 7 Tre Liljér‘W 5 Varnamo E
Folkets Hus1 6 ~ Varnamo 7 Vinkelhaken 13 - ) Ljungby
Golvlagggaren1 8 Varnamo
Graniten 2 - oon ~ Vérnamo
Hjorten 23 - - ~ Gislaved
Jerusalem3 - ~ Gislaved
Kalkstenen2 2 ~ Varnamo
Karleken 1 4 7 Varnamo
Karleken 2 4 Varnamo
Karleken 3 4 ' Virmamo Antal nyproducerade lagenheter i Varnamo, 2013-2020 Befolkningsutveckling i Varnamo, antal tusen invanare
Karleken 4 4 Varnamo
Le_joﬁreﬂérlr - 77777 V 21 V Varnamo 2o
Lejonet 17 21 7 Varnamo 7
100
Lejonetl8 14 Varnamo
Lejonet S - 13 ~ Varnamo 80
Porfyren 2 - oon ~ Vérnamo 7
Porfyren 3 n 7 Varnamo 7 60
Refugen 6 - oon ~ Varnamo 7
Rosen 1 - 7 ~ Varnamo 7 40
Rodspattan2 1 Varnamo
Sadelmakarent 6 Varnamo 20
Sandstenen1 1 Varnamo
Sandstenen 2 1 Varnamo
Sand's't'enen 5 o N 1 N Virnamo 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2010 2012 2014 2016 2018 2020 2035
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Vaxjii — en av Europas gréinaste stader

2017 tog Nivika ett forsta steg in pa fastighetsmarknaden i Vaxjo genom forvarvet av Nivika Sdgaren. Affars-
omradet har sedan dess vuxit till att per den 31 augusti 2021 bestd av 10 bolag med 32 fastigheter med ett
sammanlagt fastighetsvarde om 1,4 mdkr. Vid samma datum motsvarade affarsomrédet Vaxjo 21 procent av
Nivikas totala fastighetsvarde och 22 procent av hyresintakterna.

Vaxjo ar en av Europas gronaste stader och kommunen arbetar hart for en battre miljo och for minskad klimat-
paverkan. Detta ligger i linje med Nivikas eget arbete inom héllbarhet. Utover detta har staden skapat mojlig-
heter for foretagsetableringar och idag finns cirka 7 000 foretag inom olika branscher i Vaxjo. Det existerar
ett bostadsunderskott i kommunen och befolkningsprognosen visar ett behov om cirka 1 000 nya bostader per
ar. Men pé grund av tidigare underskott av nybyggnation finns ett behov om ytterligare 800 bostader érligen,
vilket resulterar i ett totalt bostadsunderskott om 1800 bostader per ar.

Genom forvarvet av Alhansa Fastigheter AB i april 2020 etablerade Nivika en lokal forvaltningsorganisation
for fortsatt expansion i staden. Nivika har sedan dess expanderat med flera fastigheter i Vaxjo med omnejd, s&
som Nybro och senast Kalmar genom forvarvet av fastighetsportfoljen SantHem. Forvarvet skedde under det
forsta kvartalet av rakenskapsaret som avslutas den 31 augusti 2022. Portfoljen bestér av fem nybyggda
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AFFARSOMRAD-E’VAXJO

fastigheter i Kalmar, samt en fastighet vardera i Bastad och Hoganas, dar de sistnamnda kommer att tillfalla
affarsomradet Vastkusten. | sin helhet uppgar portféljen till 16 000 BOA distribuerade pa 300 hyreslagen-
heter med ett hyresvarde pa 28 Mkr. Det Gverenskomna fastighetsvardet uppgick till 585 Mkr.

Koncentrerat bestand med kommersiella fastigheter

Fastighetsbestandet i Vaxjo bestar till storsta del utav industrilokaler, motsvarande 42 procent av det totala
fastighetsbestandet. Den nast storsta kategorin av fastigheter ar samhallsfastigheter, vilket innefattar en
forskola samt lokaler som polisenmynigheten hyr. Utover dessa bestod fastighetsbestandet per arsbokslut

i Vaxjo av 19 procent kommersiella fastigheter, inklusive mark, och 14 procent bostader. Medeluthyrnings-
graden sett till ekonomisk uthyrning var vid &rsbokslutet 93 procent.

Projektutvecklingen inom affarsomradet Vaxjo sker genom foradling av befintliga fastigheter och ny-
skapande av byggratter. Ytterligare en del i projektutvecklingen ar att bygga héllbart i enlighet med
kommunens malbild. | Vaxjo aterfanns per den 31augusti 2021 25 procent av den uthyrbara ytan av
bolagets pagaende projekt i form av Varendsvallen 12, pagaende byggnation av Nivika Center.



Fastighetsportfalj

Fastigheter i Vaxjo 2021-08-31

125}
Antal nyproducerade lagenheter i Vaxjs, 2013-2020 Fasfughet N Ort
Drangen 2 15 Vaxjo
E\efrarr{trern 1 4 Vaxjo
1500 Garve%ren 5 n Vaxjo
Gasellen 11 5 Vaxjo
- Geoloéeq 5 ) 7 Vaxjo
Gravoren 18 17 Vaxjo
lllern3 4 Vixjo
20 Juvé\rerrra}"en 7 20 Vaxjo
Koprﬁarrrsiagaren 2 18 Vaxjo
600 Koprprarrrsiagaren 3 18 Vaxjo
Kryssbricken 1 N 21 Vaxjo
300 Kesen? 00 9 Vaxjo
Minken3 1 Vixjo
Mislan 8 - 23 Vo
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Nyckelharpan 2 5 Vixjo
Repsl;agarerﬂ N 18 Vaxjo
Rattaren 4 12 Vaxjo
Rattaren 5 12 Vaxjs
Befolkningsutveckling i Vaxjs, antal tusen invénare Sadelmakaren 6 3 Vs
Sanden2 3 Vo
Skogskdrret1 24 Vo
120 Skomakaren 1 il Vaxjo
100 - Skraddaren7 i Vaxjo
80 Snb'ﬂi:ngan 16 6 Vaxjo
0= Snérrrn'r@karen 4 16 Vaxjo
Sotaren 3 10 Vaxjo
or Ssgaren3 19 Vo
20 Tor3 N - Nybro
2010 2012 204 2016 2018 2020 2025 Tunnbindaren? 14 Vaxo
Varendsvallen 12 22 Vaxjo
Vaxjo 1215 8 Vixjo
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Vastkusten - nytt affarsomrade for Nivika

Under rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021 gick Nivika in i det nya affarsomradet Vastkus-
ten, vilket for bolaget omfattar Helsingborg i soder till Goteborg i norr. Per den 31 augusti 2021 ager Nivika
fastigheter i Helsingborg, Falkenberg, Halmstad, Laholm och Varberg med ett sammanlagt fastighetsvarde
om 0,6 mdkr.

Vastkusten ar ett affarsomréde som passar val in i Nivikas affarsmodell. Samtliga orter dar Nivika etablerat sig

har ett expansivt naringsliv samt en stadig befolkningsokning. Helsingborg ar aven valplacerat ur ett logistiskt
perspektiv med anslutning till E4, E6 och E20 vilket lett till ett ckande antal logistiketableringar och lager. P4
alla orter inom affarsomradet bedoms det enligt Lansstyrelsen i Skéne och Halland rada bostadsbrist, och den
historiska befolkningstillvaxten for perioden 2010-2020 har for alla kommuner inom affarsomrédet legat
Gver genomsnittet for Sverige som helhet.
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Varberg
Falkenberg
Halmstad
Laholm

‘ Helsingborg

Sedan det forsta forvarvet av en portfol) bestdende av sex kommersiella fastigheter i Varberg har bestdndet vuxit
till 19 fastigheter per den 31 augusti 2021, motsvarande ett fastighetsvarde om 637 Mkr. Bestandet bestar for
narvarande enkom av kommersiella fastigheter, inklusive tva tomtratter dar bolaget har for avsikt att lata uppfora
ytterligare tvd kommersiella fastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick per den 31 augusti 2021 till
92 procent. Nivika utokade affarsomréadet Vastkusten genom forvarvet av fastighetsportfoljen SantHem under
det forsta kvartalet av rakenskapséaret som avslutas den 31 augusti 2022, vilket innefattar tvé bostadsfastigheter
belagna i Bastad och Hoganas. Fastigheten i Bastad var tidpunkten for forvarvet under produktion, med inflytt-
ning som sker etappvis frén och med oktober till april 2022.

Likt 6vriga affarsomréden ar projektverksamheten pa Vastkusten en viktig del for att skapa langsiktig och héllbar
vardetillvaxt. Inom affarsomradet arbetar darfor bolaget med att skapa nya byggratter genom det befintliga
kommersiella bestdendet vilka i framtiden ska nyttjas till nybyggnation av bostader. For narvarande har bolaget
inga pégaende projekt pa Vastkusten.



Fastigheter Vastkusten 2021-08-31

Fastighet Ort -

Ametisten 2 Helsingborg i N W | |

Ametisten 7 Helsingborg 0 i) ! M1 iii if

Bikupan 19 Varberg v TR SARTEARECSE

Bikupan 20 Varberg

Bikupan 22 Varberg

Bikupan 4 Varberg 8 L : 4 fip
Bikupan 5 Varberg . B : B / \ A ! trs "I
Briljanten 4 Helsingborg st el
Balgen 15 Varberg

Fyllinge 20:412 Halmstad

Foretagaren 2 Falkenberg

Kruthornet 3 Helsingborg

Opalen2 Helsingborg

Stegen 1 Halmstad

Sylen 3 Halmstad

Tandborsten 7 Laholm

Toringe 7:40 Falkenberg

Vagnen 10 Varberg

Vagnen 7 Varberg




Hunnebostrand (O
Lysekil

; 2 Jonkdping
\ Goteborg (sep) @  Bords@ @ OVetlanda
Gislaved @ @ Varnamo

@ Vaxjo

AFFARSOMRADE MITT LAGER |

Verksamheten har sedan dess start bedrivits med syftet att utnyttja vakanser i Nivikas fastighetsbestand.
Mitt Lager startades av Nivika i 2016 till foljd av tva lediga lokaler i Jonkoping och Varnamo som lampade sig
for selfstorageverksamhet. Sedan dess har bestandet vuxit genom strategiska forvarv av liknande verksam-
heter pé orter i vastra Sverige, sésom Lysekil och Strémstad, men aven genom uthyrning av lokaler i Nivikas
geografiska kdrnomréden i Smaland. Verksamhet inom externt forhyrda lokaler bedrivs i Bords och Vetlanda.

Per den 31 augusti 2021 har Mitt Lager 14 anlaggningar pa nio orter i sodra Sverige, bland annat i Nivikas

karngeografier Jonkoping, Varnamo och Vaxjo med omnejd men aven pé orter i Vastsverige s8 som

Stromstad, Hunnebostrand och Lysekil. Majoriteten av fastigheterna ar placerade langs valtrafikerade vagar,
vilket gor dem lattétkomliga for hyresgaster. Mitt Lager innefattade per den 31 augusti 20211 817 forrad.

Den genomsnittliga uthyrningsgraden under rakenskapséret som avslutades den 31 augusti 2021 var 69

procent, med hogst belaggning i Varnamo, Hunnebostrand och Lysekil.
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15 september 2021 forvarvade Nivika en lagerfastighet i centrala Goteborg med 400 forrad, samt ett avtal
om utbyggnad av den existerande verksamheten motsvarande ytterligare 800 forrad, vilket, efter utbyggna-
tionen, kommer att innebara en fordubbling av Mitt Lagers verksamhet matt till antalet forréd. | september
2021 6ppnades aven den nya anlaggningen i Motala, innehéllande 95 forrdd med mojlighet till utbyggnad av
100 forrad till.

Under éret som gétt har Nivika genom Mitt Lager utvecklat ett digitalt system som mojliggor att verksam-
heten kraver ldg bemanning, dé bokning och betalning sker via det digitala systemet vilket aven ger kunder
tillgéng till den lokal de bokat. Tjansten marknadsfars i sociala medier.

Nivikas tillvaxtstrategi for lagerhallningsverksamheten fokuserar bade pa att vaxa med tva till tre anlaggningar
per ar pa flera orter, samt att utoka verksamheten pé befintliga orter. Nivika amnar att tillvaxten ska ske bade
genom forvarv samt nybyggnation, med malet om att endast bedriva verksamhet inom egenégda fastigheter

som ags av Mitt Lager eller i fastigheter som ags av Nivika.




Fastighetsportfolj

Fastigheter i Mitt Lagers verksamhet 2021-08-31

Bolag Fastighet Ort
Nivika Mitt Lager AB Hedalen 1:6 Hunnebostrand
Erlandserod 1:23 Stromstad
Dalskogen 3:15 Lysekil
Slaggan 1 Gislaved
Hjortronet 7 Motala
Mjslan 8 Vaxjo
Fordelning av lokaler per geografi Uthyrningsgrad per geografi

F
'4»’

4 3 % S ; ¢ 3
s €
3 3 £ 7 5 - = g = =
© £ 5 g = s
g = @
H
= Bords Gislaved ® Hunnebostrand £
 Jonkdping o Lysekil ® Stromstad
u Vetnda = Vimamo Vao

*Jonkoping innefattar tre lokaler och Vaxj6 tva lokaler med sammanlagd uthyrningsgrad baserad pa area.
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Projektverksamheten




PROJEKTVERKSAMHETEN

Planerade projekt

Nivika har sex pagaende detaljplaner med sammanlagt upp till 2 000 bostader. Flera av planerna ar langsiktiga och for att kunna na
vara langsiktiga mal ar detta planarbete en viktig komponent i Nivikas tillvaxt. Tabellen nedan visar befintlig projektportfélj.

Framtida planerade projekt, prospekt >5 Mkr

Projektverksamheten

Fastighet Ort Projekttyp Kategori Status Planeras Uthyrbar Antal Bedomd Miljs
fardigstllt yta, m’ lagenheter investering, Mkr byggnad

Refugen 6 Varnamo Nybyggnation Kontor - e— 2021-2022 1900 LOA - 60-70

Vaxj6 12:15, Stenladan Vaxjo Nybyggnation Bostader  e— 2021-2022 2500 BOA 90 60-70 Silver

Stigamo 1:49 Jonkoping Nybyggnation Industri C— 2021-2023 42500 LOA - 250

Stigamo 1:51 Jonkoping Nybyggnation Industri — 2021-2023 6250 LOA - 40

Stigamo 1:52 Jonkoping Nybyggnation Industri | — 2021-2023 5400 LOA - 35

Stigamo 1:53 Jaonkoping Nybyggnation Industri — 2021-2023 7600 LOA - 45

Stigamo 1:47 Jonkoping Nybyggnation Industri C— 2021-2023 19200 LOA - S}

Bikupan 22 Varberg Nybyggnation Hotell/Rest. Ce— 2022 357 LOA - 15

Tor3 Nybro Nybyggnation Bostader C— 2022-2023 3540 BOA 66 105 Silver

Vinkelhaken Ljungby Nybyggnation Bostader C— 2022-2023 5000 BOA 70 175 Silver

Bikupan 4 Varberg Nybyggnation Industri C — 2022-2023 4000 LOA - 30

Del av Nobbele 7:2 (Porfyren) Varnamo Nybyggnation Industri C— 2022-2024 19 000 LOA - 150

Skogskarret 1 Vaxjo Nybyggnation Industri — 2022-2024 30 000 LOA - 200

Hovslatts Angar Jonkoping Nybyggnation Bostader | — 2022-2024 14 000 BOA 130 460 Silver

Tre Liljor 15,17 Varnamo Nybyggnation Bostader C— 2023-2024 4 000-5000BOA 124 130-170 Silver

Aftonfalken 1 Varnamo Nybyggnation Bostader C e— 2023-2025 5000 BOA 75 170 Silver

Karleken 1-4 Varnamo Nybyggnation Bostader — 2024-2025 30 000-35000 BOA 415 800-1000 Silver

Akerfaltet 3 &5 Jonkoping Nybyggnation Samhallsfastighet C— 2024-2026 40 000 LOA - 800-1000

Valplatsen 3, 5 och 8 Jénképing N\/b\/ggnation Bostader S — 2024-2026 50 000-70 000 BOA 450 1500-2 000 Silver

Brunstorp 1:55 Huskvarna Nybyggnation Bostader —— 2024-2026 6000 BOA 140 200-240 Silver

Budkaveln 21 (Maden) Huskvarna Nybyggnation Bostader — 2025-2030 5000 BOA 100 150 Silver

Fordelning framtida

planerade projekt

De planerade framtida projekten
fordelas per kategori pa féljande satt
avseende projektbudget.

. Bostader

Kommersiella lokaler

Framtida detaljplan
Planarbete paborjat
Detaljplan antagen

4] Bygglovsansokan

a Bygglov beviljat

a Investeringsbeslut taget

Informationen om pagéende projekt baserad pa bedémningar om projektens storlek,
inriktning och omfattning, s& aven det planerade fardigstallandet av projektet. Informatio-
nen baseras pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvarde, vilka innebar
osakerhetsfaktorer bade avseende projektens genomforande, tidsplaner, projektkostnader
samt framtida hyresvarde. Informationen om pagaende projekt omprévas regelbundet och
bedomningar justeras till foljd av att pagéende projekt fardigstalls eller att forutsattningar
forandras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att
finansiering av pdgdende projekt ar en osakerhetsfaktor.
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Projektverksamheten

Pagaende och fardigstallda

bostads- och kommersiella

Inom ramen for Nivikas projektverksamhet ryms nybyggnation pa véra
byggratter samt utveckling och foradling av befintliga fastigheter. Detta for
att optimera ytan till hyresgastens verksamhet. Dessutom utfors exempel -
vis miljoforbattrande dtgarder i befintligt bestand.

. Hjortronet
PI"OJel(t Malet med projektverksamheten ar att langsiktigt sakerstalla var expansion, MOTALA
oka avkastningen och skapa vardetillvaxt genom minskad vakans och hogre Nybyggnation kommersiellt
hyresnivaer. Nivika spekulerar inte i nybyggnation utan byggstart sker forst Investering 12 Mkr

nar hyresavtal ar tecknat eller for bostader nar efterfragan foreligger.
Vﬁsterg@iken 1 B Vi_l_'\keln 6
JONKOPING JONKOPING

Investering 219 Mkr b\// / 9 MOTALA Investering 11 Mkr
\ ! ) ﬁ PAGAENDE
\ © JONKOPING [ \
\ :
\ v Il
Vrken 1 . @.vArRNAMO 1 Barnarps-Krakebo 1:58, 1:57
JONKOPING \ P » JONKOPING
Nybyggnation bostader . \ R Tillbyggnation kc?mmersvellt
Investering 138 Mkr / 4 AN Investering 38 Mkr
\ V,J
-/

Vombaten 2 och Vraken 2 Golxléggaren 1

ONKC VARNAMO
JON KOPU\/G . Sadelmakaren 1 Varendsvallen 12 Nivika Center . .
Nybyggnation bostader VARNAMO VAXJO Nybyggnation kommersiellt

i | ing 20 Mk
Investering 105 Mkr Nybyggnation bostader Nybyggnation bostader/kommersiellt nvestering r
Investering 253 Mkr Investering 274 Mkr
FARDIGSTALLT | PAGAENDE PAGAENDE
210915

Valplatsen 8 Porfyren 2
JONKOPING . VARNAMO
Nybyggnation bostader Nybyggnation kgmmermellt
Investering 205 Mkr Investering 30 Mkr

Nybyggnation bostader
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Ombyggnation kommersiellt
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Solcellsprojekt — kommersiella fastigheter

Installerad effekt
254 kWp*

Plats Fardigstalld
Jonkoping 2020 2 Mkr

Producerad energi

227940 kWh

Investering

Besparad CO2/ar
105100 kg

FARDIGSTALLT

SMEDEN 3, Varnamo
Plats Fardigstalld  Investering Installerad effekt Producerad energi
Varnamo 2021 1 Mkr 106 kWp* 80 047 kWh

Projektverksamheten

Besparad CO2/ar
41382 kg

VINKELN 6, ”ésterport” Jonképing

Plats Fardigstalld
Jonkeping 2021

Producerad energi

64 991 kWh

Investering Installerad effekt

0,6 Mkr 65 kWp*

Besparad CO2/ar
30546 kg

VINKELN 6, HOLMGRENS BIL, Jénksping

Installerad effekt
254 kWp*

Producerad energi

219 616 kWh

Plats Fardigstalls
Jonképing 2021 2 Mkr

Investering

Besparad CO2/ar
103192 kg

FARDIGSTALLT

OVERKANTEN 1, Jénksping

Plats Fardigstalld Investering Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/ar
Jonkoping 2021 2 Mkr 254 kWp* 212 020 kWh 99 649 kg
FARDIGSTALLT
RODSPETTAN 2, Virnamo
Plats Fardigstalld  Investering Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/ar
Varnamo 2021 0,6 Mkr 75 kWp* 68 760 kWh 32317 kg

") kWp - kiloWattpeak

FOLKETS HUS, Varnamo

Plats Fardigstalld

Investering Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/ar
Varnamo 2021 1 Mkr 80 kWp* 69 918 kWh 29 393 kg
RATTAREN 4, Vaxjs
Plats Fardigstalld  Investering Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/ar
Vaxjo 2021 2 Mkr 254 kWp* 220 574 kWh 103 670 kg

DRANGEN 2, Vixjs

Plats Fardigstalld  Investering Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/ar
Vaxjo 2021 1 Mkr 80 kWp* 68760 kWh 32861kg
TOTALT
Investering Installerad effekt Producerad energi Besparad CO2/ar

12 Mkr 1422 kWp* 1856 400 kWh 57810 kg
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Projektverksamheten

Sammanfattning pagaende och slutforda projekt 2021-08-31, >5 Mkr

Fastighet Ort Projekttyp Kategori Projektstart Planeras vara Bedomd Upparbetad Beraknat Energi- Bostader Lokaler Hyres- Estimerat
fardigstallt* investering, Mkr investering  bofort virde prestanda™* Uthyrbar Uthyrbar virde, fastighetsvirde, Antal
- yta, m’ yta, m’ Mkr Mkr  ldgenheter
Vastergoken 1 Jonkoping Nybyggnation Bostader Q12021 Q 219 80% 5801 517 1,8 88
Vidkenl Jonképing  Nybyggnation  Bostader 2021 @ 138 80% 3681 74 72 66
Vombaten 2 och Visken2  Jonkoping  Nybyggration  Bostader Q2021 @ 105 56% 2525 - 58 48
Valplatsen8 Jonképing  Nybyggnation  Bostader Q22020 Q12021/Q32021 @ 205 2046 285 56% 6402 - 8 285 194
Hjortronet 7 Motala Nybyggnation Industri/Lager Q22021 Q32021 12 10,7 17 80% - 1125 3 20 -
Solcellsanlaggningar Jkpg/Vmo  Energidtgard Ovrigt Q12021 Q32021 12 - - - - - -
Vinkeln 6, Osterport Jonkoping Ombyggnation Handel Q12020 Q42021 1 11 - - - - 0,75 - -
Barnarps-Krakebo 1:58 Jonkoping  Tillbyggnad Industri/Lager Q22021 Q42021 38 12,4 67 80% - 4300 2,5 90 -
Porfyren 2 Varnamo Nybyggnation Industri/Lager Q22021 Q42021 30 9,3 3,2 80% - 5000 2.2 30 -
Golvlaggaren 1 Varnamo Nybyggnation Padelhall Q22021 Q42021 20 2,8 4.2 80% - 1920 14 20 -
Varendsvallen 12 Vaxjo Nybyggnation Bostader och Ovrigt Q12021 Q12023 274 68 49 56% 5900 3100 20 368 160
Sadelmakaren 1 Varnamo Nybyggnation Bostader Q12021 Q12023/Q32023 253 41,2 56,4 56% 81M 13 335 130
Totalt 855 350 482 20413 15445 55 1148 484
*) Planeras fardigstallt, foljer kvartal per kalenderar
") Boverket.se gallande BBR-krav Pagaende projekt, Pigaende projekt, Pigaende projekt, uthyrbar yta Pagaende projekt, uthyrbar yta
@ Fardigstalle antal bostader, st projektbudget, Mkr per kategori, % fordelat per ort, m’

Fardigstallda fastigheter ¢j inkluderade
i totaler eller grafer
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Bl Hyresbostader, 290
[ Studentbostader, 194

| B_ostéder, 732
| Ovrigt, 12

Industri/lager, 100

Handel, 11

B Industri/lager, 29%

Bostader, 57%

C)vrigt, 14%
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Héllbarhetsrapport 2020/2021

N N A & -

Nivika omfattas annu inte av lagkravet om obligatorisk hallbarhetsrapportering men styrelsen i Nivika har
anda beslutat att uppratta en héllbarhetsrapport. | arbetet med att identifiera Nivikas vasentliga hallbar-
hetsfragor samt relevanta upplysningar for att rapportera hallbarhetsinformation har Nivika utgatt ifran

Global Reporting Initiative (GRI) Standards.

Malsattningen ar att redovisa i enlighet med standarden fran och med nasta ar. Hallbarhetsrapporten
omfattar hela koncernens verksamhet; Nivika Fastigheter AB (publ) och samtliga helagda dotterbolag,
om inget annat anges. Rapporten omfattar inte verksamheter som kontrolleras av enskilda hyresgaster
eller leverantarer. Ingen extern granskning har gjorts av arets hallbarhetsrapport.
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HALLBART FORETAGANDE MED
NARHET OCH ENGAGEMANG

Nivika Fastigheter AB ar ett smélandskt fastighetsbolag. Med lokal forankring och med hyresgasten i For att Nivika ska lyckas med sitt héllbarhetsarbete ar det viktigt att vara en attraktiv arbetsgivare med

fokus forvaltar, foradlar, bygger och forvarvar vi saval bostader som fastigheter for kommersiellt bruk. engagerade medarbetare. Vi ska aven stalla krav och involverar kommuner, leverantorer och hyresgaster i

Nybyggnation av bostader skall med fordel ske i tra med industriellt byggande i egen regi, vilket ar héllbart arbetet.

och ekonomiskt fordelaktigt. Var overgripande malsattning ar att sakra en attraktiv fastighetsportfolj med ett

langsiktigt uthalligt varde som inte har en negativ paverkan p& manniskor eller miljon. For Nivika utgar héllbarhetsarbetet fran ett langsiktigt ansvar for ekonomisk, miljomassig och social utveck-
ling. Langsiktigt héllbart vardeskapande ar en central del av den overgripande bolagsstyrningen for vilken

Nivika ar del i hela byggnadens livscykel. Allt frén att utveckla nya fastigheter, verka som byggherre, arbeta styrelsen och vd ar ytterst ansvariga. Nivika ska vara ett fastighetsbolag som driver p& utvecklingen och

tillsammans med véra entreprencrer till att vi forvaltar fastigheterna dar vi aven verkar som uthyrare. bidrar till ett héllbart samhalle. Det handlar om héllbar utveckling, att gora vara fastigheter battre for miljon

och hyresgasten och mer Ionsamma pé en och samma géng.
Idag stalls vi infor de stora utmaningarna med klimatforandringar, urbanisering och okande bostadsbrist. Bygg-
och fastighetssektorn star for en betydande del av samhallets klimatpéverkan. Som féretag blir vi alltmer
medvetna om vilka val vi stér infor och vad vi kan gora for att paverka. Forutom detta star branschen aven infor
utmaningar vad galler sakerhet och halsa, korruption och brott mot de manskliga rattigheterna.

1T 1
FASTIGHETSFORVALTNING

P W =B
PROJEKTUTVECKLING ﬂ

|| | | g 1
FORVARY OCH FORSALJNING
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Hallbarhet en integrerad del i Nivikas verksamhet

Langsiktigt och hallbart vardeskapande ar en central del av den dvergri-
pande bolagsstyrningen for vilken styrelsen och vd ar ytterst ansvariga.
Styrelsen fattar beslut om inriktning, mal och strategi samt ansvarar for
att arligen uppratta och ge ut den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Vd och koncernledning verkstaller och driver igenom styrelsens beslut
samt ansvarar for att den egna verksamheten hanterar hallbarhetsar-
betet. Att det finns rutiner i enlighet med policyer och regelverk samt
att de efterlevs och f6ljs upp. Den operativ ledningsgruppen har ett
gemensamt ansvar for det strategiska hallbarhetsarbetet och att detta
genomsyrar verksamhetens olika delar.

For Nivika innebar det att hela tiden
arbeta aktivt med foljande aktiviteter:

. Att uppfylla eller Svertraffa lagstiftning och
myndighetskrav

. Att hallbarhet genomsyrar allt arbete inom
bolaget med bas i Nivikas varderingar

. Att standigt arbeta med att minska bolagets
klimatavtryck

. Att erbjuda fastigheter med hog kvalitet och
med hallbarhet i fokus

. Att ge véra hyresgister inspiration och
forutsattningar att gora héllbara val

. Att skapa och utveckla boenden dar manniskor
trivs och kanner sig trygga och kommersiella lokaler
som bidrar till attraktivitet och god arbetsmiljo

. Att vara en arbetsplats med god arbetsmiljo dar
vara medarbetare kdnner engagemang

. Att bedriva en verksamhet med god affarsetik
och motverka korruption

Det I6pande héllbarhetsarbetet genomfors i alla delar av verksamheten,
dar samtliga medarbetare tillsammans stravar mot ett battre hallbarhets-
arbete inom sitt respektive ansvarsomrade. Under 2019/2020 pabaorja-
des ett arbete med att ta fram en héllbarhetsstrategi och under aret som
gatt har arbetet intensifierats och en utav véra befintliga medarbetare
utsetts som hallbarhetsansvarig med uppgift att driva, utveckla och félja

upp Nivikas héllbarhetsarbete.

Nivika har utifran omvarldsanalys, intressentdialog och riskanalys
genomfort en vasentlighetsanalys for att prioritera foretagets vasentliga
héllbarhetsfrégor. Mer information om vara vasentliga hallbarhetsfragor
finns langre fram i rapporten.

Hallbarhetsrapport 2020/2021

Mal pa lang och kort sikt har tagits fram for respektive vasentlig hallbar-
hetsfraga liksom relevanta nyckeltal. Hallbarhetsstrategin ger riktning for
det langsiktiga arbetet. Som komplement finns styrdokument, rutiner
och instruktioner. Bland annat finns foretagets uppforandekod samt

héllbarhetspolicy.

Utifrén strategin och beslutade héllbarhetsmél upprattas &rligen en
handlingsplan. Vi ser hallbarhetsarbetet som en standigt pagdende
process som vi regelbundet foljer upp, utvarderar och forbattrar. Kvar-
talsvis gors en uppfoljning av hur arbetet gér. Styrdokument och planer
revideras arligen.

NIVIKAS AFFARSMODELL VILAR PA FYRA GRUNDPELARE

FASTIGHETSUTVECKLING
Bedrivs utifran varje fastighets unika forut-
sattningar med mal att cka fastighetsvarde

le

och avkastning.

VARDE

SKAPANDE

FORVARV AV FASTIGHETER
Nivika arbetar lopande med att identifiera
nya och intressanta fastigheter att utoka
besténdet med. Utgéngspunkten &r att
tillkommande fastigheter ska bidra till ett
hogre fastighetsvarde.

I

FRAMTAGNING AV BYGGRATTER
Nivika tar fram byggratter péa befintliga fastighe-
ter och arbetar aktivt med kommunerna for att
kunna utveckla kommersiell yta till bostader eller
mojliggora fler bostader pa aktuell fastighet i nya
detaljplaner. Befintliga fastigheter bidrar som regel
med kassaflode anda fram till byggstart.

PROJEKTERING OCH
NYBYGGNATION FOR EGEN
FORVALTNING

Miljo och resursanvandning &r centrala vid
nybyggnation, Miljocertifiering av bostader,
energieffektiva byggnader, langsiktig kvalitet enligt
"nivika-standard” for att skapa attraktiva miljcer och
hallbar forvaltning. Langsiktig forvaltning skapar
stabila kassafloden som i sin tur ger mojlighet till
ytterligare investering och expansion.

&>

Underbyggt av Nivika’s vision:

Med smalandsk klokskap och kansla for kvalitet, utveckling, héllbarhet och forvaltning av hus for kommande generationer.
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Hallbarhetsrapport 2020/2021

Hallbarhetsrisker och riskhantering

Risker hanteras pa flera nivder inom koncernen. Styrelsen analyserar och sakerstaller med underlag frén vd och koncernledning risker
som méste hanteras. Koncernledningen har ansvar for den I6pande riskhanteringen inom respektive ansvarsomrade. De ansvarar for att
den egna verksamheten hanterar mojligheter och risker, att det finns rutiner i enlighet med policyer och regelverk samt att de efterlevs

och foljs upp.

Den interna kontrollmiljon inom Nivika Fastigheter foljer det etablerade sé kallade COSO*-ramverket *(COSO ~ Committee of
Sponsoring Organization of the Treadway Commision), som paverkar alla funktioner i bolaget och omfattar saval riskbedomning och
rutiner som uppféljning av mal. Ramverket bestér av fem komponenter, kontrollmiljo, riskbedomning, kontrollaktiviteter, information
och kommunikation samt uppfoljning. Inkluderat finns dven bolagets hallbarhetsrelaterade risker.

En samlad beskrivning over foretagets risker aterfinns under avsnitt Risker och riskhantering i érsredovisningen 2020/2021. Nedan

summeras Nivikas hallbarhetsrelaterade risker och hur dessa hanteras.

MILJO

Risk Beskrivning

Sannolikhet

Hantering Paverkan

Klimatforand-
ringar och dess

Extremt vader leder till okade kostnader, ex.
oversvamningar och storm m.m.

Vid nybyggnation féljer Nivika krav vad galler t.ex. dagvattenhantering (bade i
detaljplaner och vid markanvisningar). Befintliga fastigheter gés igenom i samband

konsekvenser med kraftigt regnovader for att kontrollera vattennivaerna.

Okad negativ Okad negativ klimatpaverkan frén verksamheten pé grund Nivika arbetar for att minska negativ klimatpaverkan genom att uppmuntra till
klimatpéverkan fran av bristande kontroll och uppfoljning av klimatpaverkan i effektivare anvandning av lokalytor, minska energianvandningen, energieffektivis-
verksamheten hela vardekedjan. era fastigheter, kopa el fran vattenkraft samt installera solceller pa nya och befintliga

fastigheter. Nya byggander for bostader uppfors i enlighet med Miljobyggnad Silver.
Nivika samlar in energidata i ett system som heter Maestro.

Miljé/klimatrisker

vid forvarv

Miljérisker vid forvary av mark, fastigheter och/eller andra
bolag. Kan finnas i verksamheten, bland leverantérerna
eller hyresgasternas verksamhet och vara kopplat till ex
materialval, radon eller fGroreningar.

Due Dilligence avseende miljo gors vid forvarvy for att upptacka miljofororeningar
etcetera. Resultatet tas med i bedémningen av ett eventuellt forvarv.

Miljé/klimatrisker
vid uthyrning

Nivikas hyresgaster bedriver illegal verksamhet, vilket
kan skada bolagets anseende och eventuellt ge rattsliga

pafolder.

Vid nya hyresavtal fér Nivika kannedom om vilken verksamhet som ska bedrivas
i fastigheten. Vid forandring av verksamhet i lokal gors bland annat riskanalyser,
kontroll av brandskydd etc.

Negativ paverkan pa
kunders halsa och
valbefinnande

Nivikas byggnader ar inte tillrackligt miljcanpassade for
att klara av framtida krav frén externa intressenter och
kunder.
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Nivikas fastigheter ska vara utformade sé att de skapar valbefinnande for manniskor
som vistas dar. Genom att arbeta med miljécertifiering av byggnader (Miljobyggnad
Silver) och utga frén BASTA minskas risken for skadliga kemikalier och byggmaterial.
Tack vare att Nivika har en stor andel nya fastigheter bedoms den har risken

som liten. Radonuppfoljning gors enligt myndighetskrav samt asbestkontroll vid
renovering av befintliga fastigheter.

Riskvarde




Hallbarhetsrapport 2020/2021

SOCIALA FORHALLANDEN
Risk Beskrivning Hantering Paverkan Sannolikhet
Upplevd otrygghet Trygghetsproblem och skadegorelse i omréden dar Nivika Nivika arbetar for att skapa trygga miljcer i fastighetsbesténd och detaljplaner.
ar verksamma gor att fastigheter tappar varde. Samverkan med cityforeningar, sponsring av ungdomsaktiviteter och sam-
héllsengagemang bidrar till minskad risk for upplevd otrygghet. Tét dialog med
hyresgaster genom forvaltning, kundservice etc. Vid nybyggnation ar det stort
fokus pd gemensamhetsytor och gronomraden for att skapa trygghet och trivsel
for de boende.
Okad segregation Bostader byggs i omraden som ej ar attraktiva nog for | planering, byggande och forvaltning av fastigheter och stadsdelar samarbetar
kunden vilket leder till lagre hyresavgifter och vakanser. Nivika med kunder, leverantérer och kommuner fér att skapa héllbara stader
och samhallen. Med varsam blandning av byggnader, verksamheter, utformning
av offentliga ytor och gronomréden skapas trygghet och trivsel och risken for
segregation minskar.
PERSONAL
Risk Beskrivning Hantering
Arbetsmiljo Okad psykosocial pafrestning (ex. stress/utbrandhet) nér Nivika arbetar med att framja en trygg och saker arbetsmiljo och goda Viss Medel Medel
bolaget vaxer och arbetsbelastningen blir hogre. arbetsvillkor. Ett strukturerat arbetsmiljdarbete ar paborjat. Friskvardsstod ges till
Avsaknad av HR-funktion inom Nivika leder till bristande medarbetarna i form av bidrag till traning eller andra halsoaktiviteter. Nivika har en
fokus pé personalfragor. personalhandbok och arbetsmiljopolicy. Medarbetarsamtal genomfors minst en
géng per ar. Statistik for tillbud och olyckor samlas in.
Kompetens Forlust av kompetens/nyckelpersoner, svarighet att For Nivika ar det viktigt att behalla nyckelpersoner vilket gor genom att bl.a. skapa Viss Medel Medel
rekrytera personal med ratt kompetens samt uppratthalla trivsel pa arbetsplatsen. For att oka intresset for branschen och for Nivika som
en hog kompetens i hela foretaget (kompetensutveckling). arbetsplats, tas praktikanter och unga i utbildning emot regelbundet.
MANSKLIGA RATTIGHETER
Risk Beskrivning Hantering
Brister vad giller Brister vad galler ménskliga rattigheter, arbetsmiljo, svart Uppforandekod ar framtagen och galler for medarbetare, leverantérer samt Viss
manskliga rattigheter i arbetskraft etcetera bland leverantérer och entreprendrer, samarbetspartners. Personalliggare pé arbetsplatserna kontrolleras regelbundet
leverantorsled framfor allt vid nybyggnation. for att minska risken for svart arbetskraft.
Risk f3r diskriminering Brister vad galler manskliga rattigheter, arbetsmiljo, svart Nivika valkomnar medarbetare med olika bakgrund, egenskaper och
arbetskraft etcetera bland leverantdrer och entreprendrer, kompetenser och uppmuntrar till olikhet och unicitet. Nivika stravar efter jamn
framfor allt vid nybyggnation. konsfordelning i bolaget liksom lika I6n for lika arbete. Diskriminering far inte
forekomma. Viss

ANTI-KORRUPTION

Risk

Beskrivning

Hantering

Risk for korruption

Forekomst av mutor, eller anstallda som utfor tjanster for
egen vinning, som skadar Nivikas anseende samt kan ge
ekonomiska konsekvenser.

En uppforandekod for medarbetare och leverantorer tydliggor vad som galler
kopplat till korruption. Attestrutin finns, liksom inképspolicy.
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Hallbar etsrapport 2

Intressedialog och Vasentlighetsanalys

I samband med att Nivika arbetade fram sin hallbarhetsstrategi identifierades och prioriterades foreta-
gets intressenter. Prioriteringen av foretagets intressenter har gjorts utifran deras respektive paverkan
pa Nivikas verksamhet och den paverkan som Nivikas verksamhet har pa intressenterna. Denna analys

uppdaterades under varen 2021.

Intressenter

Nivika for en kontinuerlig dialog med viktiga intressenter kring vasentliga affarsfragor via de kontakt-
ytor som finns etablerade, det ar en viktig del i hallbarhetsarbetet. Dialog med vissa intressentgrupper

HYRESGASTER -
BOENDE

HYRESGASTER -
KOMMERSIELLA

KREDITGIVARE/
FINANSIARER

nivika.

MEDARBETARE
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LEVERANTORER

SAMHALLS-
AKTORER

AGARE OCH
STYRELSE

har fordjupats, ett naturligt steg i det fortsatta hallbarhetsarbetet att bygga kunskap, forankring och forstdelse inom
organisationen och externt. Ett antal intressentintervjuer genomfordes digitalt, se separat avsnitt nedan.

Nivikas webbplats, sociala medier samt digitalt och tryckt material, sdsom arsredovisning och delérsrapporter, ar
ocksd viktiga kommunikationskanaler.

Har anges aven vilka fragor som ar Nivikas prioriterade intressenter och forum for dialog. Ocksa vilka frégor som ar

viktiga for intressenterna och hur Nivika hanterar dem.

Intressenter Dialogform Visentliga fragor for intressenterna
Hyresgaster Méten (visning, uthyrning, in-, utflytt) Trygghet och trivsel
- boende Kundtjanst & felanmalan Bra boendemiljo

Mgjliggora for de boende att agera hallbart
Hyresgaster - Kundmaoten Lokaler med god arbetsmiljo

kommersiella

Kreditgivare/

finansiarer

Medarbetare

Agare och styrelse

Sambhallsaktorer

Leverantorer

Avtalsforhandlingar
Kundtjanst, felanmalan och Iopande dialog
kring forvaltning

Finansiella rapporter (kvartalsvis)
Enskilda moten med banker och investerare
Kapitalmarknads- och investerarpresentationer

Medarbetarsamtal (arligen)
Utbildningar

Foretagsevents

Avdelnings- och projektmoten

Styrelsemoten (6-8 per ar)
Bolagsstamma (3rligen)

Méten med kommunala tjansteman rorande
byggnationer, stadsutveckling, detaljplaner
etcetera. Samverkansmoten vid natverk,
intresse- och branschorganisationer

Vid upphandling av ramavtal
Bestallningar och leverantérsmoten
Avstamning och kontroll av ramavtals-
leverantorer (8rligen)

Langsiktig fastighetsforvaltning
Majliggora for hyresgasten att agera héllbart

Lé&ngsiktig och stabil ekonomisk forvaltning
Lag klimatpaverkan

Nojda och stabila hyresgaster

Transparent rapportering

Stabil arbetsgivare med goda arbetsvillkor
God arbetsmiljo
Engagerad i lokala foreningslivet och samhallet

Langsiktig avkastning med hansyn till manniskor
och miljo
Transparent rapportering

Kundnojdhet

Byggnationer med ett starkt hallbarhetsperspektiv
Bidra till héllbar stadsutveckling

Kravstallare nar det galler kvalitet, arbetsvillkor och
arbetsmiljo hos véra leverantorer
Samverkan for okad héllbarhet



Intressentdialog - hallbarhet en sjalvklarhet och verlevnadsfraga i dubbel bemarkelse!

Intervjuer har genomforts med ett antal representanter for Nivikas prioriterade intressentgrupper. Syftet var att ta reda

pé intressenternas forvantningar pa Nivikas hallbarhetsarbete och vilka hallbarhetsfrégor som intressenterna tycker ar

viktigast att Nivika arbetar med.

Det var tydligt att intressenterna forvantade sig att Nivika arbetar for att minska sin klimatpaverkan och anvander resurser,

energi och material pa ett effektivt satt. Detta vid saval nybyggnation som vid forvaltning av fastigheter. Intressenterna

menar att hallbarhet ar en overlevnadsfréga och att alla méste vara med och ta ett ansvar for vart klimat. Aven god arbets-

miljo och jamstalldhet ses som sjalvklara prioriteringsomraden.

For boende ar trygghet och trivsel den viktigaste héllbarhetsfrdgan. Det inkluderar bland annat frascha tvattstugor och
avfallsrum, gronytor och odlingsmajligheter, bra belysning, god grannsamja samt att det ar rent och snyggt. Att underlatta

for hyresgasterna, saval boende som kommersiella aktorer, att agera hallbart lyftes ocksa fram som viktigt, till exempel

tillgéng till laddplatser, solceller eller cykel- och bilpooler.

Vasentlighetsanalys

Under varen 2021 genomférdes aven en vasentlighetsanalys med
syftet att identifiera och prioritera viktiga fragor for Nivika ur ett
miljémassigt, socialt och ekonomiskt perspektiv. Som grund for
vasentlighetsanalysen g resultatet av intressentdialogen, tidigare
strategiarbete, en omvarldsanalys som aven inkluderade viktiga
branschspecifika fragor samt en analys 6ver Nivikas hallbarhets-
relaterade risker.

Vasentlighetsanalysen ligger till grund for Nivikas
héllbarhetsstrategi med foljande fokusomraden:

o Langsiktig vardeutveckling
 Miljs- och resursanvindning
o Hallbar stadsutveckling

o Hallbara medarbetare

Vasentliga hallbarhetsfragor

Finansiell stabilitet

Gron finansiering

Anti-korruption

Klimat (paverkan och anpassning)
Resurseffektivitet (energi, material, avfall)
Underlatta for hyresgasten att agera hallbart
Trygghet och trivsel

Jamstalldhet och mangfald

Kompetensutveckling

Andra viktiga héllbarhetsfragor

Sund inomhusmiljo

Vattenanvandning

Biologisk mangfald och ekosystemtjanster
Manskliga rattigheter

Lokalt samhallsengagemang

barhetsrapport 3
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Hallbar etsrapport 2

LOKAL
NARVARO
FOR GLOBALA
MAL

GODHALSA OCH
VALBEFINNANDE

e

5 JAMSTALLDHET

¢

Mal 3, God halsa och Valbefinnande

Vara fastigheter utformas for att skapa valbefinnande hos véra
hyresgaster. Genom att bygga bostader enligt Miljobyggnad Silver
och vélja narproducerade material bidrar vi till minskad anvandning av
skadliga kemikalier och byggmaterial samt att undvika fororeningar i
luft, mark och vatten.

Bra inomhusklimat i véra fastigheter ar viktigt for vara hyresgasters
halsa och bidrar till att minska antalet sjukdomsfall i samhallet. Vi
arbetar ocksa for att sakra en god hlsa bland véra medarbetare.

Vad gor Nivika:

- Bygger enligt Miljobyggnad Silver

- Bygger med fordel bostader i tra vilket har en positiv halsoeffekt

- Valplanerade och yteffektiva lagenheter, med fordel producerade i tra
- Lokal industriell produktion av bostadsmoduler som ger effektiv resurs-
anvandning och kortare transporter

- Halsosamma byggnadsmaterial utan farliga kemikalier

- Radon, asbest, kontroll av och provtagning vid om- och tillbyggnation

Mal 5, Jamstalldhet

Nivika tror pé styrkan i méngfald. Vi valkomnar medarbetare med oli-
ka bakgrund, laggning, egenskaper och kompetenser. Att vara 6ppen
och nyfiken har varit en viktig del av Nivikas framgang, darfor upp-
muntrar vi olikheter och unicitet. Vi arbetar konsekvent for att cka
Jjamstalldhet och motverka diskriminering pé arbetsplatsen. Generellt
sett har Nivika en 6vervikt av man, speciellt inom var forvaltnings-
verksamhet, har arbetar vi for att f& en jamnare fordelning.

Vad gér Nivika:

- Stravan efter jamn konsfordelning i hela bolaget

- Satsar pa kompetensutveckling

- Motverka diskriminering av alla slag

- Nollvision for arbetsplatsolyckor, galler séval medarbetare som

uppdragstagare till Nivika
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Hallbar utveckling definieras som utveckling som tillfredsstaller dagens behov utan

att aventyra kommande generationers mojligheter att tillfredsstalla sina behov. |
september 2015 antog FN:s medlemslander Agenda 2030 samt 17 globala mal for en
ekonomisk, social- och miljsmassigt hallbar utveckling. Mélen ska hjalpa till att minska
fattigdom, orattvisor och ojamlikheter samt l6sa klimatkrisen fram till &r 2030.

Aven om malen ar satta pa global niva, behover forandringar aven ske lokalt och det ar
viktigt for oss som foretag att analysera hur vi kan bidra till malen. Vi kopplar ihop véra
vasentliga héllbarhetsfrégor och hallbarhetsmal med de globala malen och tydliggor
déarmed vilka mél som vi har storst mojlighet att paverka. Vi anser dock att alla malen
ar lika viktiga och att inget mal far nas pa bekostnad av nagot annat. Nedan redogor vi
for vért bidrag till de globala mél som vi framst ar med och bidrar till.

Mal 7, Hallbar energi for alla

Genom att kopa el frén vattenkraft och installera solceller pa vara fastighe-
ter bidrar vi till att 6ka andelen fornybar energi i den globala energimixen.
Med hjalp av olika tgarder minskar vi energianvandningen i vara byggna-
der, uppmuntrar till en effektivare anvandning av lokalytor och bidrar pa

sa satt till att oka energieffektiviteten. Vi installerar aven solceller béde vid
nyproduktion och befintliga fastigheter.

Vad gor Nivika:

- Installerar solceller bade vid nyproduktion och befintliga fastigheter
- Installerar laddstolpar for elbilar

- Minskar utslappen av vaxthusgaser

- Anvander el- och hybridbilar

- Koper fornybar energi

- Effektiviserar energiforbrukningen med hjalp av 6verordnade system

Mal 8, Anstindiga arbetsvillkor och ekonomisk tillvaxt
Hallbar ekonomisk tillvaxt sakrar och skapar nya arbetstillféllen samtidigt
som engagerade, kompetenta och friska medarbetare ar en forutsattning
for att astadkomma bra resultat. Vi arbetar for att framja en trygg och
saker arbetsmiljo och goda arbetsvillkor for saval egna medarbetare som
underentreprendrer for att sakra lag sjukfranvaro samt noll arbetsplats-
olyckor. Vi satsar ocksa pa kompetensutveckling for vara anstallda. Med
hallbara medarbetare ldggs grunden till utveckling och lonsamhet.

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Tw
4

Vad gdr Nivika:

- Hallbar ekonomisk tillvaxt i bolaget som sakrar och skapar nya arbetstillfallen
- Goda anstallningsforhallanden och villkor

- Lika lon for lika arbete

- Erbjuder praktikplatser for studerande

- Motverkar korruption

- Ser till de manskliga rattigheterna

13 BEKAMPAKLIMAT-
FORANDRINGARNA

L > 2

GODHALSA OCH
'VALBEFINNANDE

5 JAMSTALLDHET

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

Mal 11, Hallbara stader och samhallen

Genom vart arbete &r vi en aktiv part i utvecklingen av stader. |
planering, byggande- och forvaltning av fastigheter och stadsdelar
samarbetar vi med kunder, leverantorer och kommuner och skapar
tillsammans hallbara stader och samhallen. Med varsam blandning av
byggnader, utformning av offentliga miljéer och grona omraden skapar
vi stadsliv, grona oaser, trygghet och trivsel som inkluderar alla. Vi ar
ocksé med och utvecklar industriomraden och skapar majligheter for ett
expanderande naringslivi och runt vara kommuner.

Vad for Nivika:

- Arbeta mot en fossilfri fordonspark

- Detaljplanearbetet tillsammans med kommunerna

- Skapa och utveckla hallbara stadskarnor

- Skapa trygga, inkluderande och héllbara miljcer i vért fastighetsbestand
- Samhallsengagemang, cityforening, sponsring av ungdomsaktivitet etc.

Mal 12, Hallbar konsumtion och produktion

Var ambition ar att bidra till en mer hallbar konsumtion och produk-
tion. Detta gor vi genom att arbeta aktivt med var egen, véra leveran-
torers och vara kunders resurseffektivitet. Vi stravar efter att minska
energianvandningen, uppna en miljovanlig hantering av kemikalier och
avfall samt att minska utslapp, genom miljoklassning av byggnader
och stélla krav pa leverantérerna.

Vad gor Nivika:

- Vara en langsiktig aktor som bygger for egen forvaltning

- Bidra till tervinning och ateranvandning

- Implementera en héllbarhetsredovisning enligt GRI

- Anpassa fastigheterna till klimatforandringarna

- Styrning och kontroll av leverantérer

- Hallbarhetsinriktade bostadsomraden med exempelvis vaxthus,
bilpooler



Vara fokusomraden
Vi arbetar standigt med mest vasentliga hallbarhetsfrégor och dessa ar

kopplade till vara fyra fokusomradk

Nedan foljer en redogorelsi Stvasentliga hallbarhetsfrégor, vara
egna mal och hur vi kopple is globala mal.

Vara fokusomraden Visentliga hallbarhetsfragor Véra egna uppsatta mal for ar 2021/22 Koppling till de globala mélen
Léngsiktig vardeutveckling Finansiell stabilitet - For vara finansiella mal, se avsnitt Mal och utfall 16 o ANSTINDGA
Vi skapar langsiktig vardeutveckling genom Gron finansiering, se separat avsnitt - Alla medarbetarna ska informeras om Nivikas uppférandekod i (]
ansvarsfulla affarer. Affarsetik och anti-korruption « Utvalda medarbetare ska utbildas i anti-korruption Tw
- Noll fall av korruption och mutor .z: ‘l'

Milj6 och resursanvandning Klimatpaverkan och anpassning till ett - Minska energianvandningen med 10% (jmfrt 20/21, matt i kWh/m2 Atemp)

) . . - . P A : " o BEKAMPAKLINAT
Vibygger, forvaltar och utvecklar fastigheter forandrat klimat + Andel "grona” fastigheter i portféljen: 20% 13 koot
resurseffektivt och med klimatet i fokus. Resurseffektivitet (energi, material, avfall) « All nyproduktion av bostader ska certifieras enl. Miljcbyggnad Silver

Paverka hyresgasten att agera mer hallbart

- Nyinstallerad produktionskapacitet (solenergi): 1 MWh
- Antal nyinstallerade laddplatser: 25 st

O

Hallbar stadsutveckling

Viar en lokal samhallsbyggare som erbjuder Trygghet och trivsel
attraktiva och trivsamma lokaler/ boenden for

vara hyresgaster.

- Borja mata kundnojdhet bland hyresgaster
- Ta fram arbetsmetoder for att sakerstalla trygghet och trivsel

Hallbara medarbetare

Viar en inkluderande arbetsplats med friska God arbetsmiljo

och engagerade medarbetare. Jémstalldhet och mangfald
Kompetensutveckling

- <2 procent korttidssjukfrénvaro
+ Okad jamstalldhet
- Noll olycksfall

GODHALSA OCH 5 JAMSTALLDHET ANSTANDIGA
VALBEFINNANDE ARBETSVILLKOR
(OCHEKONOMISK

Gl K
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EKONOMISKT ANSVAR -

LANGSIKTIG VARDEUTVECKLING

Nivika bygger och investerar for egen langsiktig forvaltning och till grund for var hallbarhetssyn ligger en
stravan efter att skapa langsiktiga varden. Bade ekonomiska och manskliga.

Att skapa varde Sver tid forutsatter ett hallbart synsatt, langsiktigt ansvarstagande, sund affarsmassighet och
stabil finansiell stallning ar centralt. Att vara en finansiellt stabil affarspartner framjar relationen med véra
intressenter och ar ocksa en forutsattning for att driva hallbar utveckling.

Langsiktig vardeutveckling innebar ocksa att all verksamhet genomsyras av ett langsiktigt arbete for en hallbar
leverantorskedja samt transparent redovisning av hallbarhetsdata. Syftet ar att &ga, forvalta och utveckla
fastigheterna under lang tid och det har sedan lange darfor varit naturligt att redan frén start lagga stor vikt
vid héllbarhet. Att skapa attraktiva boendemiljGer i resurseffektiva fastigheter med bestandiga material till en
rimlig kostnad, lagger grunden for ett varaktigt vardeskapande.

Viinvesterar inte for kortsiktig vinst eftersom vi séllan saljer de fastigheter vi bygger. Vi vill skapa en
ekonomisk stabilitet som gar dver och bortanfor konjunkturer.

Finansiell stabilitet

Koncernen efterstravar en god resultatutveckling, ekonomisk uthéllighet och en stark finansiell stallning. De
ekonomiska och finansiella malen ar satta for att ge en kombination av god avkastning pé eget kapital, hog
tillvaxtkapacitet och finansiell stabilitet.

Att vara en finansiellt stabil affarspartner framjar relationen med vara intressenter och ar ocksa en forut-
sattning for att driva en héllbar utveckling. Viktigt ar ocksé att all var ovriga verksamhet genomsyras av ett
langsiktigt fokus. Darfor lagger vi stor vikt vid att ha en 6ppen och transparent dialog med véra leverantcrer
och entreprencrer. Viinvesterar inte for att nd en kortsiktig vinst eftersom vi tror pa langsiktig forvaltning av
véra fastigheter.

Ekonomiskt ansvar omfattar god finansiell forvaltning, effektiv resursanvandning och att leverera en uthallig,
langsiktig ekonomisk Ionsamhet till fordel for koncernens intressenter. Strategin stods av en stabil bas av
intakter som ger ett stabilt operativt kassaflode och ligger till grund for en sund ekonomisk stallning. Den
langsiktiga finansiella hallbarheten styrs av de finansiella malen. Utfallet i forhéllande till mal, se avsnitt Mal
och utfall samt i koncernens Rapport over resultat och totalresultat i koncernen i sammandrag. Dessutom
finns de finansiella nyckeltalen redovisade i slutet av rapporten.

For mer information kring skapat ekonomiskt varde for Nivika se foretagets resultatrakning.
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Gron finansiering

Nivika gav ut sitt Grona Ramverk i september 2020 och emitterade i samband med det sin forsta grona obliga-
tion. Nivikas ramverk foljer Green Bond Principles och ar granskad av Cicero med betyget "Medium Green”. For
vidare lasning se avsnitt Uppfoljning gront ramverk — Investerarrapport 2021-08-31 i &rsredovisningen.

Affarsetik och Anti-korruption

P& Nivika vardesatter vi var position som ett respekterat foretag vart an vi bedriver var verksamhet. Vi stodjer och
respekterar de internationellt erkanda manskliga rattigheterna overallt dar vi verkar. Vi ser kontinuerligt over var
verksamhet och véra affarsrelationer sé att de inte paverkar de manskliga rattigheterna och vidtar atgarder for att
undvika krankningar av sédana rattigheter. Mutor, bestickningar eller otillborliga forméner far inte forekomma och
vi arbetar for att motverka alla former av korruption i var verksamhet och i vara affarsrelationer.

Till vér hjalp i arbetet har vi under aret tagit fram en ny Code of conduct (uppforandekod). Koden beskriver hur
vi agerar som medarbetare pa vér arbetsplats, hur vi gor affarer och hur vi agerar i samhallet. Koden galler for alla
Nivikas medarbetare. Alla helagda dotterbolag till Nivika ar bundna av koden och véra leverantorer och andra
affarspartners forvantas folja liknande principer som ingdr i vér kod. Att dessa principer efterlevs ar en viktig
faktor nar vi valjer affarspartners.

Utover var uppforandekod finns styrdokument innehéllande principer for bolagsstyrning och efterlevnadsproce-
durer, som beslutats av styrelsen. Overtradelser av uppforandekoden ska rapporteras till narmsta chef eller via
foretagets visselblésarfunktion, som skots av Nivikas styrelseordforande. Anmalan sker pé ett satt som ar tryggt
for den som anmaler. Repressalier mot eller diskriminering av ndgon medarbetare som i god tro gjort en anmalan
ar inte tilldtet.

Under &ret har samtliga anstallda utbildats i uppforandekoden och medarbetare har fétt skriva under att de har
tagit del av uppforandekoden och kommer att folja den. Nyanstallda informeras Iopande om koden som en del i
introduktionsprogrammet.

Under &ret finns inga rapporterade fall av korruption, mutor eller brott mot uppforandekoden.

Malsattningen for kommande ar ar att medarbetare i utsatta positioner ska fa ytterligare utbildning inom
affarsetik och anti-korruption.



MILJOMASSIGT ANSVAR - MILJO
OCH RESURSANVANDNING

Direkta utslapp

Bygg- och fastighetsbranschen star for en betydande del av Sveriges totala energianvandning och en
stor andel av koldioxidutslappen, vilket har en negativ paverkan pa vart klimat. Nivika ska erbjuda hallbara

fastigheter bolaget forvaltar och utvecklar darfor fastigheter resurseffektivt och med klimatet i fokus. Vi Brinsleforbrukning (kg CO2) 2020/21 2019/20

arbetar standigt fér att minska var egen och vara hyresgasters klimatavtryck samtidigt som vi jobbar med att Bonsin 252 877

effektivisera var resursanvandning. Diesel 50 454 36135

Inom vért miljdmassiga ansvar har vi prioriterat tre vasentliga héllbarhetsfragor: klimatpaverkan/anpassning, Laddhybrid/bensin 4666 5209

resurseffektivitet samt att underlatta for hyresgasten att agera mer hallbart. El 0 0
Total bransleforbrukning 34372 42221

Klimatpaverkan och anpassning till ett forandrat klimat

Det ar viktigt att Nivika, liksom andra aktorer i branschen svarar upp och tar ansvar for och forscker minska

sin klimatpaverkan. Bygg- och fastighetsbranschen star for en femtedel av Sveriges klimatpaverkan.

Utslappen kommer framst fran tillverkning av byggmaterial i byggskedet, utslapp relaterade till energian-

vandning i byggnaderna samt fran rivningsprocessen. Som ett led i detta har Nivika tagit ett aktivt beslut Utslappsintensitet (g CO2/km) 2020/21 2019/20

och bygger darfor med fordel manga av sina nya bostader i tra. Total utslippsintensitet 94,1 107,4

Ett foretagets klimatpaverkan beraknas med hjalp av GHG-protokollet (Green House Gas Protocol), som

delar in utslappen fran vaxthusgaser i tre olika delar, sa kallade scope.

o Scope 1, bestar av direkta utslapp frén den egna organisationen. Indirekta UtSISPP

Exempelvis utslapp frén véra fordon

. Scope 2, bestar av indirekta utslapp frén kopt el, varme och vatten Klimatpéverkan energi (ton COZ2ekv) 2020/21 2019/20
El 2 091 1839

. Scope 3, bestar av 6vriga indirekta utslapp som foretaget bidrar till genom Fjarrvarme 259 336

sin vardekedja Fjarrkyla 168 169

Total klimatpaverkan ernergi 2518 2344

| dagslaget redovisar Nivika direkt klimatpéverkan frén egna fordon (scope 1) och indirekt klimatpaverkan
fran inkopt energi (scope 2). Framover kommer en klimatberakning goras som aven inkluderar stora poster
av utslapp inom scope 3.
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Héllbarhetsrapport 2020/2021

Resurseffektivitet energi, material och avfall

For att ta ytterligare ett steg vidare mot ett mer héllbart samhalle behover vi gemensamt tanka ett steg langre gallande aterbruk och léngtids-

bruk, darmed lamna slit- och slangtanket bakom oss och minska var klimatpéverkan. Material och produkter behover anvandas langre, av fler

eller i nya sammanhang. Omstallningen till en cirkular ekonomi har stor potential i att minska resursanvandningen och ar ocksa ett verktyg for Miljobyggnad ar ett svenskt system for att miljocertifiera
att péverka de globala hallbarhetsmalen i Agenda 2030. Sedan slutet pé januari 2021 har vi i Sverige en forsta handlingsplan for omstallningen byggnader. En certifiering innebar granskning fran tredje
till en cirkular ekonomi. Visionen ar ett samhalle dar resurser anvands effektivt i giftfria cirkulara floden och ersatter jungfruliga material. Det part av milisarbetet samt byggnadens miljsprestanda.

ger forhoppningsvis inte bara miljofordelar utan aven ekonomiska fordelar eller ett starkare varumarke. Certieringen deksin e ol @ kemgerierbroms, dher

Tre omréden ar framfor allt viktiga for Nivika nar det galler resurseffektivitet — effektiv energianvandning, materialforbrukning och avfallshante- ach guld, Det & arganisationen Swedzn Green Building

ring. Som tidigare kommunicerat har Nivika valt att bygga alla sina nya bostader enligt miljobyggnad silver. Council som genomfor certifieringarna.
Som ett led i utvecklingen ser vi aven pé majligheterna att certifiera aven befintliga fastigheter. Arbetet ligger nu i att kartlagga vilket system
som passar var verksamhet bast.

Arbetet med att effektivisera vér resursanvandning pagar standigt. Ett exempel pé detta ar att vi satter solpaneler pa véra tak, bade nybygg-
nation och befintliga fastigheter. Solelen anvands till trapphusbelysning, tvattstugor, hissar, ventilation, varmepumpar etc. Nivikas tekniska
forvaltning anvander sig av olika system for att Gvervaka fastigheternas energianvandning med fokus pé att folja upp, utveckla och optimera

fastigheternas energianvandning. Vart forsta cirkulara projekt

Vi arbetar for ett mer cirkulart tankande dar vi standigt forsoker
Nivika har under 2021 skrivit avtal med ett avfalls- och atervinningsforetag i Varnamo. Tillsammans med dem ska vi nu arbeta fram ett system se mojligheter i att dtervinna och &terbruka. Ett exempel pd detta

som ger oss mojlighet att minska vart avfall, oka dtervinningen och darigenom minska vart klimatavtryck kopplat till vér verksamhet. Det kom- ar vért projekt Sadelmakaren i Varnamo.
mer ocksd hjalpa oss i arbetet med att f& véara hyresgaster att i sin tur agera mer hallbart.

Sadelmakaren ar det forsta stora projekt for Nivika med riktigt
hog andel aterbruk i rivning dar stora delar av den tidigare fastig-
heten dteranvands, dels av Nivika, dels av Hillerstorps Schakt AB.

Fastigheten har plockats ned i olika steg dar vaggarna i Siporex
lattbetong, stélstommen, innertak, takisolering, takplat, fonster,
dorrar och portar kommer att anvandas till att bygga upp tva nya

Producerad solenergl, kWh byggnader externt. Ventilationsaggregat kommer att dteranvan-
das i annan fastighet hos Nivika. Ovrigt material som ej kunnat
8000 aterbrukas har sorterats i fraktioner for &tervinning.
m Folkets Hus
700,0 W Rittaren
m Dréngen 2
600,0  Holmgrens Bil
m Rédspitten
- 500,0 u Snéflingan
m Vraken 1
400,0 W Vastergoken
m Vraken 2
300,0 — u Overljudet 4
S
m Sandstenen 1
200,0 . uSagaren3
| u Operan 1
100,0 - u Ambaret 8
0,0 | Bautastenen 3
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Héllbarhetsrapport 2020/2021

Under 2020/2021 har vi dokumenterat och foljt upp vér energiforbrukning, energiintensitet samt utslapp
av vaxthusgaser i var verksamhet. Var storsta energianvandning kommer ifrén var och vara hyresgasters el -
och fjarrvarmeanvandning. Darfor ser vi till att vi koper el som ar 100 procent fornybar. Storre delen av véra
fastigheter har flarrvarme som uppvarmning och den fjarrkyla som finns kommer ifrén Vattern.

Resurseffektiviseringar som gjorts pa vara

fastigheter under 2020/2021.

Nyinstallerade solpaneler pa bostadsfastigheterna Vombaten 2, Vraken 182,
Vastergoken 1, Valplatsen 8

Nyinstallerade solpaneler p& kommersiella lokaler Ambaret 8, O\(_erkanten 1, Réttaren Nedan redovisas andelen fornybar energi kopplat till den fjarrvarme som vi kdper av lokala aktorer.
5, Smeden 3, Radspattan 2, Vinkeln 6 Holmgrens bil, Vinkeln 6 Osterport, Drangen 2,

Folkets Hus

Ventilationsbyte for battre energiprestanda pa fastigheterna Rosen 1, Tre Liljor 17,
Snipen 19

Byte av flarrvarmecentral pa fastigheterna Snipen 13, Lejonet 5 och Overkanten 1

Fonsterbyten har genomforts och fardigstallts pa Rosen 1 och Karleken 2 i Varnamo

Ett Iopande arbete med uppkoppling av 6verordnat system via Webbport och energidata
till Mestro for befintliga fastigheter

Pégaende arbete med att byta ut gamla ljuskallor till nya LED-armaturer pa Jonkoping Varnamo Vixjo
fastigheterna Smeden 3 & 5 samt Vaxjo Vipers
Energianvandningen i organisationen Paverka hyresgasten att agera mer héllbart

Vivill mojliggéra for vara hyresgaster att skapa en mer hallbar livsstil och engagemang fér att gora mer

E ianvandning (kWh) 2020/21 2019/20 . . - N . X o, .
nelplRTvanenTe klimatsmarta val i vardagen kopplat till sitt boende. Det kan vara allt fran att erbjuda odlingsméjligheter intill
El 10 896 223 9991012 . . . . . - .
fastigheterna, enkla system fér avfallshantering till att erbjuda laddplatser for elbilar.
Fjarrvarme 12 275 865 12 718 885
Fiarrkyla 21298 14142 I vara fastigheter vill vi underlatta for att anvanda cykeln genom till exempel trygga och lattillgangliga
Total forbrukning 23193 386" 22724 039 cykelparkeringar. | projektering av byggnaderna 6vervags mojligheter for cykelpooler. Vi har ocksa etablerat
ett samarbete med Green Motion, vilket ger hyresgasterna mdjlighet att hyra elbilar och cyklar i narheten av
*Anledningen till att energianvandningen ckat frén foregdende 3r beror pé att antalet fastigheterna. Under aret har vi fortsatt att utrusta vi vara fastigheter ytterligare laddplatser for elbilar.
fastigheter i bestdndet har ckat. Se tabell nedan.
Energiintensitet 2020/21 2019/20
Energiintensitet (KWh/m2 Atemp)* 2020/21 2019/20 ort Antal Ort Antal
Total energiintensitet 135 161 \{érn?n?o 14 Varnamo n
Jonkaping 33 Jonkoping 16
i P o
*For elférbrukning: dela pa de antal kvm som elen galler for, dvs inte alla kvm som Nivika ager. 9o Vaxjo 2
Totalt 59 Totalt 29
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Héllbarhetsrapport 2020/2021

Nivika standard for langsiktig forvaltning

Bostader uppfors med "Nivika-standard”. Sedan Nivika startades har langsiktig forvaltning varit en grund - franluftsventilation med varmeatervinning med FTX-aggregat i samtliga lagenheter. Vara fastigheter
forutsattning for materialval och specifikationer oavsett om det galler renovering eller nyproduktion. Nivika utformas sé langt som majligt for att vara flexibla och latta att anpassa till forandrade behov, vilket minskar
ska ha fastigheter av hog kvalitet for att attrahera hyresgaster, det ar lika viktigt nu som nar bolaget startade behovet av ombyggnation.

for drygt 20 ar sedan. Vid nyproduktion av hyresratter ingér alltid Nivika teknisk beskrivning standard en del
av bestallningsunderlaget.

Nar du kliver in i lagenheterna ligger det alltid granit eller keramik klinkers pa hallgolvet, téligt och under-
héllsfritt, pa ovriga golv ligger 3-stavs ekparkett ett vackert och tamligen taligt golv som aven ger en varm
trakansla och ar skont att ga pa. Samtliga golvlister ar i ek, nastan lika snygga efter ett par ars dammsugning
som nar de ar nya. Fonsterbankar ar i sten eller vit marmor som ger ett tidlost och frascht intryck.

Koket ar vitt med taligt kompaktlaminat pa bankarna och vitvarorna ar rostfria. Toalett och badrum har
granit eller keramiskt klinkers pé golvet och det ar kakel pé vaggarna. Lagenheten har mekanisk till- och
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Husgruppen - Nivikas egen
produktionskapacitet med miljiiproﬁl

Som ett strategiskt steg for projektverksamheten och Nivikas mal om att vaxa fastighetsportfoljen och
samtidigt oka andelen bostader genomforde bolaget i februari 2021 det strategiska forvarvet av Husgrup-
pen. Det forvarvade bolaget ar baserat i Torsviks industriomréde i Jonkoping och tillverkar pa industriellt vis
byggnadskomponenter i tra, med en portfolj som stracker sig fran utfackningsvaggar till kompletta lagenhe-

ter, och var innan forvarvet en leverantor i nara samarbete med Nivika.

Forvarvet bidrar med en betydande utokning av den egna produktionskapaciteten hos Nivika. Vid forvarvet
motsvarade produktionskapaciteten hos Husgruppen en lagenhetsmodul per dag. Nivika investerar for nar-
varande for att tredubbla produktionskapaciteten, vilket kommer motsvara en daglig produktion om tre till
fyra moduler och en arlig produktion om 450-500 lagenheter. Integrationen av Husgruppen i Nivikas exis-
terande verksamhet har mojliggjort for storre kontroll dver bolagets tillvaxtmajligheter genom nybyggnation
och kostnader relaterade dartill. Husgruppen majliggor att produktion sker inom koncernen, vilket sakrar
tillgdngen till byggnadskomponenter och ckar projektvinstmajligheten. Ytterligare en fordel med forvarvet
ar den kapacitet for volymbyggnation som Husgruppen innehar, vilken mojliggor kostnadseffektivt byggande
genom skalfordelar utan att bolaget tvingas gora avkall pd materialval och dess kvalité.

Utover kostnadsfordelen och riskminimeringen ar Husgruppen och dess produktion en viktig del i Nivikas
hallbarhetsarbete. Husgruppens fokus ligger pa industriellt byggande i tra, vilket ar en miljmassig fordel i
Jjamforelse med andra byggmaterial s& som betong, da koldioxidutslappen ar vasentligt mindre i trakonstruk-
tioner. Enligt Sveriges Byggindustrier kan anvandandet av en byggplattform i korslimmat tra jamfort med en
platsgjuten betongstomme och yttervagg med kvarsittande form innebara koldioxidbesparingar om 109 kg
CO2-ekv./m? Atemp over fastighetens livscykel. Tra ar ett naturmaterial och innehaller darfor inte tillsatser
eller giftiga amnen. Materialet kan aven anvdndas i industriellt byggande vilket forkortar byggtiden vasentligt
och saledes bidrar till mer kostnadseffektivt byggande. Lagenhetsenheterna byggs i industriell miljé och

kan sedan transporteras till och monteras pa plats pa grund av att de ar relativt latta. Husgruppen har sin
produktion pa Torsvik strax séder om Jonkoping vilket ar inom Nivikas huvudsakliga geografiska fokus och
mojliggor for en battre kontroll av vardekedjan. Genom narproducerade byggmaterial och fardiga moduler
minskar dven kostnader och utslapp vid transport, och Nivika kan frén Torsvik leverera moduler till alla orter
inom vilka bolaget ar verksamt.

Ett p&gdende projekt dér Husgruppens volymbyggnation anvénds ar Valplatsen 8 p& Osterdngen i
Jonkaping, dar 194 moderna studentlagenheter byggs pa industriellt vis. Lagenheterna fardigstalls i produk-
tionsanlaggningen pa Torsvik och fraktas sedan till platsen dar endast media, dvs. vatten, varme, ventilation,
el, m.m. dockas in. Samtliga fastigheter ar byggda pa ett hallbart satt med statliga bidrag fran Boverket for
studentbostader.
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SOCIALT ANSVAR-
HALLBAR STADS-
UTVECKLING

Nivika &r en lokal samhallsbyggare som erbjuder attraktiva och trivsamma lokaler och boenden fér vara
hyresgaster. En prioriterad fraga for oss inom detta fokusomrade ar att skapa trygghet och trivsel for vara
hyresgaster.

Vi skapar hallbara kvarter och omrédet med fastigheter dar manniskor ska leva och arbeta i manga ér fram-
over. Omrédena ska klara klimatforandringar och samhallsomvandling. Vi tar langsiktigt ansvar nar vi bygger,
utvecklar och forvaltar.

| vért detaljplanearbete ingar forutom att gestalta omradet aven att bidra till en blandad stadsmiljo.

En blandad stadsmilj6 skapar férutsattningar for stor mangfald och variation mellan gammal och ny be-
byggelse, bade i gestaltning och funktion fér boende, handel, service, rekreation, kultur och arbetsplatser.
Blandstaden utgdr ifrén social hallbarhet dar manniskans valbefinnande stéri centrum. Genom att tillgodose
manniskors rattigheter ska goda, trygga och jamstallda och jamlika motesplatser och en halsosam livsmiljo
skapas.

Med hansyn till naturens ekosystemtjanster och férutsattningar skapas en stad dar vara liv och verksamhe-
ter kan ge en minimal negativ belastning och en 6kad positiv paverkan pa natur och manniskor. Mangfunk-
tionella gronytor och vatten ska anvandas for att skapa sociala sammanhang, framja biologisk méngfald och
skapa en robusthet i samhallet infér kommande klimatférandringar.

| en modern stadsmiljo ar funktioner och anlaggningar nara och lattillgangliga for alla, det ar enkelt att valja
hallbara satt att forflytta sig inom, till och fran omradet. Gaende och cyklister prioriteras tillsammans med
en attraktiv kollektivtrafik for att skapa god tillganglighet och levande gaturum.

Forutsattningar ska skapas for en fossilfri och giftfri livsmiljo samt i Gvrigt en minimal negativ belastning pa
manniskor och milj6. Detta uppnas genom héllbart byggande och framtidsinriktade 16sningar som bidrar till
att det ska vara latt att gora ratt i vardagen. En robust och saker VA- och energiforsorjning samt kommuni-
kation som klarar olika typer av potentiella kriser och hot ska aven sakerstallas. Genom samverkan, delaktig-
het och strategiska satsningar skapas nya forutsattningar for féretagande och verksamheter som ckar hela
stadens dragnings- och attraktionskraft.

Att bygga héllbart innebar att bygga pa ett satt som tar hansyn till var omgivning och véra utmaningar. Idag
stér byggbranschen for en stor del av véra gemensamma koldioxidutslapp och darfor har vi ett tydligt mal i
var bostadsproduktion - vi ska sanka var klimatpaverkan sa langt det bara gar.

Hallbar etsrapport

Det gér vi genom att bygga effektivt i fabriker som till stor del drivs av fornybar energj, transportera med
fossilfritt bransle och framfor allt genom att valja tra som byggmaterial. Tra ar en inhemsk, fornybar révara som
forbrukar mindre energi an andra byggmaterial och bidrar till lagre utslapp av koldioxid

Nivika engagerar sig lokalt genom att stotta olika lokala idrottsforeningar och evenemang. Satsningarna hjalper
oss att lara kanna invanarna och vi forstar pa sa vis lattare deras behov och énskemal. Kunskapen tar vi sedan
med oss in i bland annat detaljplanearbetet som vi driver tillsammans med olika kommuner.

Det hjalper oss aven att skapa och utforma bostadsomraden sa att de attraherar en bred grupp av manniskor.
Det bidrar ocksa till utveckling av industriomréden som i sin tur genererar mojligheter for ett expanderande
naringsliv. Summan av detta stddjer oss i vart arbete att skapa hallbara kvarter och omréden dar manniskor kan
leva och arbeta over tid.

Nivika har aven ett langsiktigt och omfattande utbyte med studenter pa Campus i Varnamo och Hogskolan

i Jonkoping, som stravar efter att ge studenter mojlighet till praktiska erfarenheter och utbildning kopplat till
bygg- och fastighetsbranschen.

Exempel pa foreningar som Nivika sponsrar

- Jonkopings Nyckterhetsforbund - Varnamo Brottarklubb

- HC Dalen - Apladalens Loparklubb

- Varnamo Simsillskap - Vandalorum Konstmuseum

- Apladalens Konstakningsklubb - Svenska Brassforbundet

- Vaxjo DFF - Hela Manniskan - Hjarta for barn

Trygghet och trivsel

Under éret som gatt gjordes en kartlaggning ver vilka fragor som vara intressenter tyckte var viktigast. En
vasentlig fraga blev den som handlar om trygghet och trivsel, en betydande aspekt for att manniskor ska trivas i
sina bostader.

Arbete med att skapa sakrare miljoer for vara boende pagar kontinuerligt. Vara fastighetsskotare besoker/ ron-
derar dagligen fastigheterna och kan pa sé vis snabbt upptacka om négot behéver atgardas.

Vi ser ocksa manga forbattringsmajligheter inom detta omrade. Till exempel skulle vi behdva ha med oss mer
specifika fragor kring amnet redan i projekteringsskedet. Battre belysning av géngstrék och parkeringsplatser.
Val belysta gemensamhets ytor sa som trapphus och tvattstugor. Anpassad vaxtlighet som minskar marka horn
och platser pé fastigheten.

For kommande ar ser vi dver nya arbetsmetoder tillsammans med vér forvaltning, som hur vi kan félja upp och

forbattra tryggheten och trivseln pa vara fastigheter. Resultatet forvantas bli en form utav checklista som kan
anvandas i det dagliga arbetet.
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SOCIALT ANSVAR-
HALLBARA MEDARBETARE

Nivika &r i en expansiv fas vilket gor att behovet utav nya medarbetare
och kunskap standigt ckar. Medarbetarna ar avgorande for foretagskul -
turen, affarerna och den pagéende utvecklingen. Darfér ar det av stérsta
vikt att kontinuerligt arbeta for att vara en hallbar arbetsplats och en
attraktiv arbetsgivare.

Nivika &r en inkluderande arbetsplats med friska och engagerade med-
arbetare. Vi erbjuder vara medarbetare en trygg, saker och halsosam
arbetsmiljd. For att vara en hallbar arbetsplats har vi valt att prioritera tre
omraden: god arbetsmiljd, jamstalldhet och mangfald samt kompetens-
utveckling.

En sund arbetsmiljo

Nivika ska erbjuda véra medarbetare en trygg, saker och halsosam ar-
betsmiljo. Nivika arbetar forebyggande med sakerhet genom bland annat
interna rutiner och verktyg. Information och tillvagagangssatt hur vi ska
agera beskrivs i foretagets policys och uppforandekod. Arbetsmiljofragor
ar viktiga for att minimera tillbud och olyckor. Uppkomna tillbud doku-
menteras och rapporteras till narmsta chef som i sin tur lyfter tillbudet

upp till ledningen.

| fastighets- och byggbranschen forekommer allvarliga halso- och
sakerhetsrisker, framfor allt relaterade till fysiska risker. | kontorsmiljo ar
halso- och sakerhetsriskerna framfor allt relaterade till risker som péver-
kar den psykiska halsan. Koncernen har friskvardsstod till medarbetarna
for att framja halsa och valméende. Ett bidrag for olika typer utav traning
samt andra halsoaktiviteter som exempelvis massage. Samtliga anstallda
omfattas aven av en vardforsakring.

Vi har en nollvision for arbetsplatsolyckor, den galler alla som arbetar
for eller utfor uppdrag for Nivika. Detta innebar att ingen ska komma
till skada pé jobbet. For att uppna vart mal maste vi jobba férebyggande,
minimera och dtgarda sakerhets- och halsorelaterade risker samt framja
vara medarbetares valmaende.

Sjukfrénvaron i koncernen har genom aren varit lag. Under verksamhets-
aret har vi dock haft en ckning av korttidsfranvaro totalt 2,4 procent.
Jamfort med 2019/20 da korttidsfranvaron stod for 1,9 procent.
Orsaken till 6kningen ser vi beror pa den radande situation avseende

covid-19.

Lika varde, jamstalldhet och mangfald

Vart grundlaggande synsatt ar att alla manniskor har lika varde och ratt
till lika behandling. Medarbetarna skall ges samma mojligheter gallande
anstallningsvillkor, kompetensutveckling och befordran, inom ramen
for sin kompetens och vilja. Arbetsvillkoren styrs av kollektivavtal, vi ar
medlemmar i Almega. Lonesattningar tar hansyn till branschstatistik
och medarbetarnas individuella prestation. Historiskt sett ar bygg- och
fastighetsbranschen en mansdominerad bransch. Idag ser vi att fler och
fler kvinnor scker sig in i branschen, vilket vi valkomnar.

I'september 2020 hade Nivika 36 medarbetare och per arsslutet har vi
ckat vart team med ytterligare 10 medarbetare, totalt ar vi nu 46
anstallda. De omréden som legat i fokus for rekrytering har varit projekt-,
ekonomi- och forvaltningsavdelningen. Vi har aven under aret lyft upp en
del medarbetare till nya utmanande roller.

Fordelningen av Nivikas medarbetarbetare per den sista augusti 2021 ar
78 procent man och 22 procent kvinnor. Av de anstallda ar 33 personer
(72) yjansteman och 13 personer (28) kollektivanstallda.

Kompetensutveckling

For oss handlar kompetensutveckling om att utveckla vara medarbetares
kunskaper och fardigheter. Medarbetare ska ges samma majligheter
géllande anstallningsvillkor, kompetensutveckling och befordran inom
ramen for sin kompetens och egna vilja. Utbildningsbehovet kartlaggs
och anpassas individuellt fér varje medarbetare, ratt kompetens for
respektive arbetsuppgifter.



Kons- och aldersfordelning

Kons- och dldersfordelning styrelse
7 (3 kvinnor, 4 man)
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Kons- och dldersfordelning koncernledning
3 (1 kvinna, 2 man)

[ ] i0’505f1 B Kvinnor
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Man: 2

Kons- och dldersfordelning hela organisationen
46 (10 kvinna, 36 man)
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Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD)

Nivika arbetar aktivt med att minska klimatavtrycket och for att framtidssakra fastigheter och kom-
mande projekt utifrén forandrade klimatlaster med regn-, sno-, vind- och temperaturvariationer.
Vi identifierar och hanterar kontinuerligt klimatrelaterade risker och mojligheter och dess paverkan
for verksamheten, fastigheter och stadsdelar.

Nivika har under 2020/2021 péborjat arbetet med TCFD:s rekommendationer och arbetet med
att identifiera relevanta risker och mojligheter samt deras paverkan och bolagets exponering mot
dessa for att sakerstalla att bolaget star val rustat att mota de klimatrelaterade risker som troligen
kommer att paverka verksamheten i framtiden. Hanteringen av ett forandrat klimat och den pagé-
ende omstallningen i linje med Parisavtalet skapar ocksé stora mojligheter for.aktorer som Nivika
med hog ambitionsniva i hallbarhetsarbetet. Mojligheter som vi hela tiden arbetar for att utveckla
vidare.

I analysen kommer vi att utgé frén de risker och majligheter som vi identifierar som mest betydel-
sefulla for den framtida verksamheten. Identifierade risker kommer sannolikt att vara betydande i
framtiden, men deras finansiella paverkan kommer troligtvis att variera.

Nivika ser redan idag att det finns en stor sannolikhet for att okade lagkrav kommer att medfo-
ra att det ocksa stalls allt hogre krav pa bolagen. Bland annat nar det galler att mata och minska
energianvandning och koldioxidutslapp, bade i den egna verksamheten och i.produktionsfasen av
nya fastigheter.

En risk som idag ar uppenbar ar att politiska relegeringar péverkar fastighetsagare att halla ner
mangden egenproducerad energi vilket kan bli en utmaning kring fortsatt reglering och politiska
beslut inom energiomrédet som kan leda till okade energipriser. Vilket i sin tur skulle kunna innebara
att utvecklingen mot en mer héllbar energianvandning kan komma att ga langsammare.

Forandrade vaderforhéllanden paverkar redan Nivikas fastigheter och projekt. Det finns flera utma-
ningar som foljer med ett varmare klimat, storre temperaturvariationer och nederbordsmangder.

Nivikas affarsmodellen och verksamhet ar anpassad for att ta vara pa mojligheter som foljer av
omstallningen mot ett hallbart samhalle. Vért arbete med minskad energianvandning och klimat-
paverkan fran verksamheten ar ett satt att framtidssakra fastigheterna, minska vara kostnader och

5 mota framtida lagar. Nivika ar ett fastighetsbolag som arbetar med lokala kontakter och har ett nara
samarbete med kommuner gallande utvecklingsprojekt och fora fram héllbarhetsaspekter aven dar.
Darigenom forblir vi ett attraktivt bolag for vara intressenter, inte minst framtida hyresgaster.

ARSREDOVISNING 2020/2021 Nivika Fastigheter AB (publ) 54



X
UPPFOLINING
Tvé grona obligationer emitterades under bokslutséret 2020/2021, den forsta i september 2020 och den

andra i maj 2021. Totalt emitterades 1,1 mdkr och 100 procent enligt det grona ramverket. Utestaende

X
G R O N T R A MV E R K — grona obligationer uppgick vid rakenskapsarets slut till 1,1 mdkr.

I juni 2021 fick Nivika de forsta grona banklanen i samband med omlaggning frén byggnadskreditiv till
fastighetslan for det nybyggda kvarteret Kungsangen i Jonkoping med fastigheterna Vastergoken 1, Vréken
I N V E S T E R A R R A P P O R T 1, Vréken 2 och Vombaten 2. Kvarteret innehéller hyresratter, totalt 203 lagenheter som fardigstallts under
var-forsommar 2021. Husen ar byggda i tra, ett flertal hus har aven trastomme. Fastigheterna Vombaten 2
och Vréken 2 ar dessutom byggda enligt Miljobyggnad Silver och forvantas inom kort erhélla certifieringen.

Nivika gav ut sitt Grona Ramverk i september 2020 och emitterade i samband med det sin férsta
grona obligation. Nivikas ramverk foljer Green Bond Principles och ar granskat av Cicero med

betyget "Medium Green”.

Kriterier enligt ramverket 2. Energieffektivitet

Det gréna ramverket innebar att gron finansiering ska anvandas till projekt och tillgdngar som ar - Energieffektivitet

grona, sdsom grona och energieffektiva byggnader, men kan ocksé vara investeringar i energi Direkta kostnader for installation av energieffektiviseringsteknik sésom smarta styr-

effektiviseringsatgarder och férnybar energi. system, forbattrad isolering, varmevaxlare, grona tak, energieffektiv belysning m.m., férutsatt att dtgarderna
uppfyller nationella minimikrav och att investeringen ar kopplat till dtgarder som syftar till en forbattrad

Nivikas Grona Ramverk innehéller fyra investeringskategorier varav grona och energieffektiva energiprestanda och /eller minskade utslapp av vaxthusgaser.

byggnader ar den storsta;

3. Fornybar energi

- Fdrnybar energi, framst installation av solenergianlaggningar

1. Grona och enefgieﬂ:ektiva byggnader Hallbara transporter, eldrivna fordon och/eller infrastruktur for eldrivna fordon.
- Nybyggnation
De kriterier som skall vara uppfyllda for finansiering av nybyggnation av en fastighet ar att byggnaden
skall ha en energiprestanda som ligger minst 20 procent under Boverkets energikrav (BBR-krav) .
alternativt vara byggd i enlighet med Miljcbyggnad Silver eller battre. |nvester|ngsbe|opp 2021-08-31
- Trabyggnation L .

.. . . L Godkant investeringsbelopp Mkr
Trabyggnation skall byggas med svenskt tra, med markning FSC/PEFC. Upparbetade investeringar | p3giende projekt 770

. . e " Befintliga fastigheter 1179

- Beﬁntllg fastlghetsportfolj (for byggnader. byggda fore 202_1) } ) - Varav tidigare ny och ombyggnadsprojekt 687
Byggnader med en energiprestanda som enligt energideklarationen erhallit energiklass A eller B. Totalt godkint investeringsbelopp 1619
- Storre renoveringar Utestdende volym grona obligationer 1100
Renoveringskostnader som leder till en energiprestanda i enlighet med befintlig fastighetsportfol] Utest8ende volym grona krediter 310
alternativt leder till en energiférbattring pa minst 30 procent per kvadratmeter och ar jamfort med Kvarvarande godkint investeringsbelopp 209

fore investeringen.
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Hallbarhetsrapport 2020/2021

Befintliga fastigheter och pagaende projekt som ligger

till grund for investering

Slutforda ny- och ombyggnadsprojekt

Energi-

prestanda, Energi  Nedlagda Mark/ Nedlagda Fastighets-
Fastigheter Ort Projekt Typ BBR klass  kostnader Byggratt Summa Fastigheter Ort Projekt Typ kostnader varde
Valplatsen 8 Jonkoping  Nybyggnation Bostader 50% av BBR krav A 204665 9500 214165 Snoflingan 16 Vaxjo Nybyggnation Bostader 137 466 207000
Sadelmakaren 1 Varnamo Nybyggnation Bostader 54,8% av BBR krav A 41236 18000 59 236 Vastergoken 1 Jonkoping Nybyggnation Bostader 212251 232000
Vérendsvallen 12, Nivika Center  Vaxjo Nybyggnation Bostader 53,6% av BBR krav A 49500 18500 68 000 Vréken 1 Jonkoping Nybyggnation Bostader 142736 153000
Hjortonet 7 Motala Nybyggnation Kommersiellt 69% av BBR B 17000 - 17000 Vombaten 2 & Vrdken 2 Jonkaping Nybyggnation Bostader 91895 95000
Tor3 Nybro Nybyggnation Bostader Planerad energiklass A - 10332 10332 Summa 584 347 687000
Vinkelhaken 13 Ljungby Nybyggnation Bostader Planerad energiklass A - 11000 11000
Hallstorp 1:20, Hovslatts angar Jonkaping  Nybyggnation Bostader Planerad energiklass A - 60000 60000
Summa 312401 127 332 439733
Befintliga fastigheter som ligger till grund for investering

Om- eller Fastighets-

Bolag Fastighet Nybyggnadsar tillbyggnadsar Vardear Pantbrev Bank Pantbrev tkr varde 21-08-31 kWh/m’, ar Energiklass Gron Not
Nivika Bautastenen AB Bautastenen 3 1929 2017 2017 DB 90 000 145000 74% av BBR-krav B Ja
Nivika Sandstenen AB Diabasen 4 2020 DB 48000 137000 68,6% av BBR krav B Ja
Nivika Snoflingan AB Snaflingan 16 2021 SEB 110 000 207000 63% av BBR-krav B Ja
Nivika Lokal AB Valplatsen 8 2001 153700 - 50% av BBR krav A Ja Under uppférande 194 Igh
Nivika Vombaten AB Vombaten 2 & Vrdken 2 2021 DB 60000 95000 49,5% av BBR krav A Ja
Nivika Kungsangen AB Vrgken 1 2021 DB 100 000 153000 69% av BBR-krav B Ja
Nivika Kungsangen AB Vastergoken 1 2021 DB 150 000 232000 69% av BBR-krav B Ja
Nivika Stigamo Ost AB Stigamo 1,47 2018 - - 173000 63,7% av BBR krav B Ja
Nivika Vaxjofastigheter AB Nyckelharapan 2 2020 - - 37000 71% av BBR krav B Ja
Summa 711700 1179 000

C)vriga upplysningar

Den miljédata som redovisas ar framtagen enligt samma principer och metoder som var hallbarhetsrapport.

Investeringar i ny- och ombyggnadsprojekt motsvarar det belopp som per balansdagen har investerats i den aktuella fastigheter.

Befintliga fastigheter tas upp till marknadsvarde. Marknadsvardet uppdateras varje kvartal da interna och externa varderingar

genomfars. Redovisningen av marknadsvarden foljer de redovisningsprinciper som framgar av arsredovisningen.

ARSREDOVISNING 2020/2021 Nivika Fastigheter AB (publ) 56



Exempel pa tillgangar i den grona poolen.

Vombaten 2 och Vrﬁkeﬁ 2 :

Belagna pa Kungsangen i Jonkoping

Uppforda med miljocertifiering enligt Miljobyggnad Silver

Inom kvarteret finns totalt 48 lagenheter, fordelat pa ettor och tvaor
Laddplatser finns intill fastigheten for att framja ett mer
klimatsmart resande

Fastigheterna ar utrustade med 143 solcellspaneler, installerad
effekt 52,92 kWp

For att skapa samspel mellan det intillliggande naturreservatet och
stadsdelen s har ett fageltorn uppforts. Odlingslador har placerats
ut for att skapa sociala ytor for de boende

Vraken 1

Belaget pa Kungsdngen i Jonkoping
Uppford med stravan mot Miljobyggnad Silver
Fastigheterna bestér av totalt 66 lagenheter och tva lokaler
Lagenheterna ar i varierande storlekar
Laddplatser finns till fastigheten
Fastigheterna ar utrustade med 145 solcellspaneler, installerad
effekt pa 53,65 kWp
- Aveni detta kvarter erbjuds vara hyresgaster yta till egen odling

Vastergoken 1

Belaget pa Kungsangen i Jonkoping

Uppford med stravan mot Miljobyggnad Silver

Byggnaderna rymmer totalt 88 lagenheter samt sex stycken lokaler i
bottenplan

Fastigheten erbjuder de boende laddplatser for elfordon

147 solcellspaneler, installerad effekt 52,92 kWp

For hyresgasterna finns mojlighet att odla i kvarterets

egna vaxthus

Valplatsen 8

Belaget pa Valplatsen i Jonkoping

Byggnaderna ar uppforda med bostadsmoduler i tra. Modulerna i sin
tur har fardigstallts i var modulfabrik pa Torsvik

Byggnationen uppfyller ocksa de hoga kraven for

investeringsbidrag vilket bland annat innebar att energikravet

ligger pa 56 procent av Boverkets regler

Kvarteret bestar av totalt 194 ettor

Fastigheterna har 140 solcellspaneler, installerad effekt pa 51,8 kWp

Hallbarhetsrapport 202(

Utveckling gron finansiering per kvartal, Mkr

1500
1200 l
900
600

300 Grona obligationer

0 I Grona banklén
20-11-30 21-02-28 21-05-31 21-08-31

Grén finansiering per bokslutsdag 2021-08-31

Grona obligationer

I Grona banklan
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Utifran det fastighetsbestand bolaget agde per den 31 augusti 2021,
baseras intjaningsformagan pa en kommande tolvmanadersperiod. Intja-
ningsformagan baseras pa tecknade hyresavtal och visar vilken avkastning
som bolaget kan generera med givna forutsattningar. Aktuell intjanings-
formaga ar inte en prognos utan ar endast att betrakta som en teoretisk
ogonblicksbild, vars syfte ar att presentera intakter och kostnader pa
arsbasis givet fastighetsbestand, finansieringskostnader, kapitalstruktur
och organisation vid en bestamd tidpunkt.

Intjaningsformégan innehéller inga estimat for den kommande perioden
vad galler utveckling av hyror, uthyrningsgrad, fastighetskostnader, rantor,
vardeforandringar eller andra resultatpéverkande faktorer.

Foljande information utgor grunden for
den uppskattade intjaningsformagan:

Hyresintakterna baseras pa undertecknade hyresavtal pa arsbasis
(inklusive tillagg och eventuella hyresrabatter) samt 6vriga
fastighetsrelaterade intakter utifran gallande hyresavtal per bokslutsdag.

Fastighetskostnader baseras pé ett normalt verksamhetsar med
underhéll, for innehavda fastigheter per bokslutsdag. | driftkostnaderna
ingar fastighetsrelaterad administration. Fastighetsskatt ingar i posten
Fastighetskostnader och beraknas utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarden.

Centrala administrationskostnader beraknas utifrén den aktuella
organisationen och fastighetsportfoljens storlek per bokslutsdag.
Kostnader av engdngskaraktar ar inte medtagna.

Finansiella intakter och kostnader har beraknats utifran bolagets
faktiska genomsnittliga ranteniva och kreditportfolj per bokslutsdag.

Mkr 2021-08-31
Hyresintakter 406
Fastighetskostnader -122
Driftnetto 284
Central forvaltning -28
Finansiella kostnader -108
Forvaltningsresultat 149

Aktuell intjanings
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B:\ng tyrningsrapport

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

Bolagsstyrningsrapport

Nivika Fastigheter AB (publ) ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Varnamo.

Bolagsstyrning avser det regelverk och den struktur som etablerats for att effektivt och kontrollerat
styra och leda verksamheten i Nivika Fastigheter. Bolagsstyrningen syftar aven till att sakerstalla att
bolaget lever upp till sina dtaganden gentemot aktiedgare, kunder, medarbetare, leverantérer och
omvarlden i Gvrigt.

Bolagsstyrningen i Nivika Fastigheter baseras bland annat pé aktiebolagslagen, arsredovisningslagen,
bokféringslagen, bolagsordningen, regelverk for emittenter (rantebarande instrument) pé de mark-
nadsplatser dar Nivika Fastigheter ar noterat, policyer samt interna regler och riktlinjer.

Legal struktur

Nivika Fastigheter AB (publ)
100%
Fastighetsigande dotterbolag
Fastighetsdgande dotterbolag
Fastighetsdgande dotterbolag

Fastighetsdgande dotterbolag

Husgruppen industriell produktion av
byggnadskomponenter

Aga rstruktur och rostratt

Nivikas aktier &r anslutna till Euroclear Sweden AB. Det innebar att inga aktiebrev ges ut och att
Euroclear for aktiedgarregister Gver dgare och forvaltare i bolaget.

Aktiekapitalet i Nivika bestar av A- och B-aktier. En A-aktie berattigar till tio roster och en B-aktie
berattigar till en rést. Bade A- och B-aktier &r utdelningsberattigade.

Den 31 augusti 2021 uppgick antalet aktieagare i Nivika Fastigheter AB (pubD) till 125 stycken.
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Agare A-aktier B-aktier Summa Aktier Kapital-andel ~ Rost-andel
Varnanas AB 40928 000 1857000 42785000 21,0% 31,1%
Planch AB 32336000 8084000 40420000 19,9% 25,0%
Santhe Dahl Invest AB 26760 000 12690 000 39450 000 19,4% 21,2%
Holmgren Group AB 19500 000 4875000 24375000 12,0% 15,1%
Pollock Invest AB 4900000 1225000 6125000 3,0% 3,8%
GBJ Holding AB 0 13075000 13075000 6,4% 1,0%
Investment AB Oresund 0 5422994 5422994 2.7% 0,4%
E. Ohman J:or AB 0 3615329 3615329 1,8% 0,3%
DG1 Holding AB 0 2675000 2675000 1,3% 0,2%
Fastighetsutveckling Jonkoping AB 0 2675000 2675000 1,3% 0,2%
Topp 10 aktiedgare, summa 124 424 000 56194 323 180 618 323 88,7% 98,3%
Ovriga aktieagare, 115st 0 22946 856 22946 856 11,3% 1,7%
Total 124 424 000 79141179 203565179 100% 100%

Data fran Euroclear per 2021-08-31

Valberedning

Valberedningen representerar aktieagarna. Valberedningen har till uppgift att fore bolagstamman lagga fram forslag
till styrelse och revisorer inklusive ersattning.

Enligt svensk kod for Bolagsstyrning ska bolaget ha en valberedning som har till syfte att limna forslag avseende
ordférande pa bolagsstammor, kandidater till styrelseledaméter (inklusive ordforanden), arvoden och évrig ersattning
till varje styrelseledamot samt ersattning for utskottsarbete, val av och ersattning till externa revisorer samt férslag till
valberedning for den nastfoljande arsstamman. Valberedningens forslag redovisas i kallelse till arsstamman.

Vid extra bolagsstamma den 30 juni 2021 antog aktieagarna féljande principer for utseende av valberedningen.

Valberedningen ska utgdras av representanter for de till rostetalet fyra storsta aktieagarna i Nivika Fastigheter AB
(publ) ("bolaget”) baserat pa den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken per den sista bankdagen i april varje

ar och 6vrig tillférlitlig agarinformation som tillhandahallits bolaget vid denna tidpunkt. Om nagon av de fyra till
rostetalet storsta aktieagarna valjer att avsta fran sin ratt att utse ledamot till valberedningen, eller annars far anses ha
avstatt fran sadan ratt, ska ndsta aktiedgare i turordning beredas tillfalle att utse ledamot. Vid bedémningen av vilka
som utgér de fyra till rostetalet storsta aktieagarna ska en grupp aktiedgare anses utgdra en agare om de (i) dgargrup-
perats i Euroclear-systemet eller (i) offentliggjort och till bolaget meddelat att de traffat skriftlig dverenskommelse
att genom samordnat utévande av réstratten inta en langsiktig gemensam hallning i fraga om bolagets forvaltning.
Valberedningens ordfdrande ska vara den ledamot som utsetts av den till rostetalet storsta aktiedgaren, savida inte
valberedningen beslutar annat. Ledamdterna i valberedningen erhéller ingen ersattning.



Bolagsstamma

Aktiedgarnas ratt att besluta i bolagets angelagenheter utGvas vid bolags-
stamman. En gang per ar halls drsstamman som bland annat beslutar om
styrelsens sammansattning, ansvarsfrihet for verkstallande direktor och
styrelsens ledamater, utdelning och val av styrelse och revisorer, samt
ersattningsprinciper for ledande befattningshavare. Arsstimman 2021
kommer att hallas i Varnamo, datum ar annu ej beslutat.

Styrelsens arbete

Aktiedgarna utser styrelsen vid drsstamman. Styrelsens dvergripande
uppgift ar att ansvar for koncernens organisation och forvaltning samt for
att kontrollen av bokféring, medelforvaltning och ekonomiska forhallan-
den i dvrigt ar betryggande.

Det éligger styrelsen att tillse att det finns fungerande rapporteringssys-
tem och att styrelsen erhéller erforderlig information om bolagets stallning,
resultat, finansiering och likviditet genom periodisk rapportering. Styrelsen
svarar ocksa for att fatta beslut i strategiska fragor sésom faststallande av
strategiska planer, affars- och lonsamhetsmal samt policys. Vidare fattar
styrelsen beslut om stérre forvary och forsaljningar av fastigheter och
bolag. Detta skall goras pa ett héllbart satt med ett val avagt risktagande
for att sakerstalla en langsiktigt positiv utveckling for bolaget.

Styrelsen arbetar enligt en arbetsordning for styrelsen och utfardar en
VD-instruktion som bland annat anger rapporteringsskyldigheter mot
styrelsen. Arbetsordningen anger bland annat styrelsens ansvar, arbets-
fordelning samt vilka drenden som skall forelaggas styrelsen.

Styrelsens utskott

Ersdttningsutskott

Enligt styrelsens arbetsordning ska ersattningsutskottets uppgifter full-
goras av hela styrelsen. Ersattningsutskottet ar framst ett forberedande
organ och tar fram forslag till styrelsen och arbetar enligt en styrelsens
arbetsordning. Huvudsaklig uppgift ar att behandla frégor avseende
ersattnings- och anstallningsvillkor for verkstallande direktor samt andra
ledande befattningshavare baserat pa de riktlinjer for ersattning och
anstallningsvillkor for verkstallande direktor och 6vriga ledande befatt-
ningshavare som beslutats av arsstamman.

Revisionsutskott

Enligt styrelsens arbetsordning ska revisionsutskottets uppgifter fullgoras
av hela styrelsen. Revisionsutskottet ar framst ett forberedande organ
som tar fram forslag till styrelsen och arbetar enligt en styrelsens arbets-
ordning. Huvudsaklig uppgift ar att overvaka processerna kring Nivikas
finansiella rapportering och interna kontroll for att sakerstalla kvalitete-
ten i den externa rapporteringen.

Nivikas styrningsstruktur

Revisorer

Valda av arsstdmman. Granskar
redovisning, bokféring samt styrelsen och
VD:s forvaltning

Aktiedgare
Utdvar styrningen via arsstimman och i
forekommande fall extra bolagsstamma

Styrelse
Bestarav sjuledaméter valda av
arsstamman

VD och koncernledning

VD leder verksamheten med stod av 6vriga

medlemmar i koncernledningen

- Enligt COSO-ramverket

Bo’agsstyrr.\mgsfa'pport' B

Valberedning

-~ Bestarav fyra ledaméter. Limnar férslag

gdllande bland annat styrelseledamater till
arsstamman

Ersédttningsutskott
Hela styrelsen fullgor utskottets arbetsuppgifter

Revisionsutskott
Hela styrelsen fullgor utskottets arbetsuppgifter

Internkontroll

Elisabeth Norman
Niclas Bergmant
Viktoria Bergman
Anna Carendi?
Santhe Dahl
Hakan Eriksson
Benny Holmgren

Thomas Lindster

~ 1 Niclas Bergman, beg‘é'i.rde d
2, Anna Carendi har p& extra bolagsstdmma 30 juni valtstill styr

defranstyrelseni

Styrelseordférande
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot
Styrelseledamot

Styrelseledamot

Oberoende
gentemot

storre dgare

2017 Ja
2000 Nej
2018 Nej
2021 Ja
2020 Nej
2007 Nej
2016 Nej
2020 Ja
band med extra bol den 30juni

Iseledamotintillnasta ar

3-Avser Varnanids ABi vilket Viktoria Bermans innehav uppgér till 50% och Niclas Bergmans innehav uppgar till 50%

Oberoende
gentemot
bolaget och
bolagets
ledning
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Narvaro,
styrelsemoten

A-aktier
(privat eller
genombolag)

B-akter
(privat eller
genombolag)

16/16 0 100 000
15/15% 40 928 000% 1857 000®
16/16 40 928 000* 1857 000®
2/22 0 0

16/16 26 760 000 12 690 000
16/16 32336 000 8 084 000
16/16 19 500 000 4 875 000
16/16 0 100 000



Bolagsstyrn

Styrelsens sammansattning

Styrelsen skall bestd av lagst tre och hogst nio ledamoter med hogst fem suppleanter. Om styrelsen bestér av
tre ledamoter skall minst en suppleant utses. Ledamaterna valjs arligen for tiden intill slutet av nasta arsstam-
ma. Styrelsen har under éret utgjorts av sju ledamoter. Niclas Bergman, aven VD, och kvarstér som VD, har
begart entledigande fran styrelsen i samband med extra bolagsstamma den 30 juni 2021 och samtidigt har
Anna Carendi valts till styrelseledamot intill nasta érsstamma for att folja Koden.

Styrelsens oberoende

Enligt Koden skall majoriteten av de bolagstammovalda styrelseledamoterna vara oberoende i forhéllande till
bolaget och bolagsledningen. Enligt koden skall vidare minst tva av de ledaméter som ar oberoende i forhal-
lande till bolaget och bolagsledningen ocksé vara oberoende i forhéllande till storre aktieagare. Med stérre
aktieagare avses aktiedgare som direkt eller indirekt kontrollerar 10% eller mer av samtliga aktier eller roster i
bolaget. Styrelsens bedémning ar att majoriteten av styrelsen, fem av sju, ledamater ar oberoende i forhallande
till bolaget och dess ledning. Av dessa ar tre aven oberoende i forhallande till storre aktiedgare.

Styrelsens ordforande

Styrelsens ordforande har till uppgift att leda styrelsens arbete samt att tillse att styrelsens arbete bedrivs ef-
fektivt och att styrelsen fullgdr sina aligganden. Ordféranden ska genom kontakter med VD fdlja utvecklingen
i bolaget samt tillse att styrelsens ledamoter genom VD:s forsorg fortlopande féar den information som behavs
for att kunna folja bolagets stallning, ekonomiska planering och utveckling. Ordféranden ska vidare samrada
med VD i strategiska frdgor samt kontrollera att styrelsens beslut verkstalls pé ett effektivt satt. Styrelseord-
foranden ansvarar for kontakter med dgarna i dgarfragor och for att férmedla synpunkter fran dgarna till styrel-
sen. Ordforanden deltar inte i det operativa arbetet inom bolaget. Hon ingar inte heller i koncernledningen.

Styrelsens arbete under 2020/2021

Styrelsen har under 2020/2021 haft sexton styrelseméten inklusive ett konstituerande styrelsemate. Sty-
relsen far genom ménadsrapporter och vid styrelsemoten Iopande information om saval den affarsmassiga
som den finansiella utvecklingen samt hallbarhetsarbete. Varje styrelsemote har féljt en godkand agenda, som
tillsammans med underlag, har tillhandahéllits ledamoterna infor respektive styrelsemote.

VD och CFO deltar vid styrelsemoten, VD som foredragande och CFO ar styrelsens sekreterare.

Andra medarbetare i koncernen deltar i styrelsens sammantraden sasom foredragande i sarskilda frégor nar
styrelsen sa finner motiverat. Till de fasta punkterna som behandlas pa styrelsemaétena hor VD-rapport, Rap-
port om bolagets skatter och avgifter samt eventuella tvister, Likviditet och Potentiella forvarv och investe-
ringar.

Darutover behandlade styrelsen ett antal andra fragor vid sina moten dar sarskild uppmarksamhet dgnades

&t Strategi och affarsplan, Covid -19 och dess effekt pa verksamheten, Finansiering, Hallbarhet, Revisions-
utskottsfragor, Ersattningsutskottsfragor, Bolagsstyrningsfragor, Arsbokslut och delarsrapporter, IPO-fragor
samt utdelningsforslag for rakenskapsaret.

Styrelsens utvardering

Styrelsen genomfor arligen en utvardering av sitt utforda arbete. Samtliga styrelseledamoter tillstalls en lank till
ett utvarderingsformular med fragor avseende arbetsformer och arbetsklimat, inriktning for styrelsens
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arbete samt tillgdng till och behovet av sarskild kompetens i styrelsen. Styrelseledamaoternas svar sammanstalls
i en rapport som skickas till styrelseordféranden. | enlighet med arbetsordningen presenteras rapporten och
resultatet av utvarderingen diskuteras pa ett ordinarie styrelsemote. Utvarderingen anvands som ett verktyg
for att utveckla styrelsens arbete.

Ersattning till styrelsen

Arvodet till styrelsens ledaméter beslutas av arsstamman. Pa drsstamman den 30 juni 2021 beslutades att
arvode till styrelsens ledamater for tiden framtill nasta drsstamma skulle uppga till 250 tkr pa arsbasis for
styrelseordforanden och 125 tkr pa &rsbasis for respektive styrelseledamot.

Revisorer

Den externa revisorn ar en oberoende granskare av rakenskaperna for att sakerstalla att den i allt vasentligt
ger en korrekt, rattvisande och fullstandig bild av bolagets stallning och resultat. Revisorn granskar ocksa sty-
relsens- och verkstallande direktorens forvaltning och redovisar sina iakttagelser for styrelsen utan ledningens
narvaro.

Efter varje rakenskapsar lamnar revisorn en revisionsberattelse och en koncernrevisionsberattelse till rs-
stamman. Enligt bolagsordningen ska bolaget ha 1-2 revisorer, med eller utan suppleanter. Vid arsstamman 17
december 2020 valdes Ernst & Young Aktiebolag till bolagets revisor. Jonas Svensson huvudansvarig revisor.

Erséttning till revisorerna utgar enligt godkdnd rakning. Information om arvoden till revisorerna aterfinns i
. S o Lo e . .-
arsredovisningen under rubriken "Ersattning till revisorer” i not 6.

VD och koncernledning

VD och koncernchef ar ansvarig for den I6pande forvaltningen av koncernens verksamheter i enlighet med
styrelsens riktlinjer och anvisningar. Vd férser styrelsen med erforderligt underlag for dess arbete bade infor
och mellan styrelsens sammantradanden.

Vd utser i sin tur 6vriga medlemmar i den verkstallande ledningen, som utgors av VD, CFO och forvaltnings-
chef. Den verkstallande ledningen som har ett Gvergripande exekutivt ansvar sedan har en bredare operativ

ledningsgrupp.

Den verkstallande ledningen har ett Gvergripande ansvar for Nivika i frégor av langsiktig och strategisk karaktar
sésom koncernens organisation, forvarv, varumarke, investeringar och finansiering. Avstamningsmate halls
varje vecka. Utover de schemalagda motena stammer koncernledningen I6pande av fragor vid behov. Den
operativa ledningsgruppen bestar utover den verkstallande ledningen aven av uthyrningchef, projektchef,
affarsutvecklingschef, kontors- och driftschef Jonképing, driftschef Varnamo, fastighetschef Vaxjé samt VD
for Husgruppen.

Ledamoterna i den operativa ledningen har ansvar for genomférandet av strategin inom sina respektive om-
raden. Den operativa ledningsgruppen sammantrader en gang per manad for att folja upp verksamheten och
diskutera Gvergripande fragor.



Riskbedomning

Omfattning och bedomning av bolagets riskhantering i sin helhet, och den finansiella rapporteringen i
synnerhet, gérs kontinuerligt av bolagsledningen, styrelsen och revisorer. Genom bolagets héllbarhetsarbete
identifieras risker [6pande och atgarder féreslas och vidtas.

Riskhantering ar en viktig aktivitet for Nivika. Det ar av vasentlig vikt for langsiktig Gverlevnad, I6nsamhet och
stabilitet att Nivika har en fungerande riskhanteringsprocess inom koncernen. Riskarbete forekommer pa
koncerndvergripande niva vilket gér under benamningen Enterprise Risk Management (ERM), samt dels pa en
processniva vilket gar under benamningen IKFR.

Riskbedémning, ERM, Nivika genomfér pé arsbasis en koncernovergripande riskanalys av hela verksamheten.
For att bedéma och hantera risker har Nivika etablerat en process som innefattar fyra huvudsakliga proces-
steg: identifiering av risker, utvardering av risker, hantering av risker i form av etablerandet av atgardsplaner
samt uppféljning och rapportering av risker och atgarder. De fyra processtegen beskrivs kort i ekonomihand-
boken och en ingdende beskrivning gar att finna i koncernens Riskpolicy.

Riskbedémning IKFR, Identifiering, beddmning och hantering av risker inom Nivika &r dven centralt i arbetet
med koncernens finansiella rapportering. Koncernen ska arligen utféra en IKFR-riskbedémning enligt instruk-
tionerna som beskrivs i ekonomihandboken fér att identifiera var vasentliga risker existerar i den finansiella
rapporteringen inom koncernen. Vasentliga finansiella processer ska definieras med hjalp av kvalitativ och
kvantitativ analys pa koncernniva. Vasentliga processer dokumenteras i processkartor som redogér fléden,
risker som uppstéar inom dessa samt tillhorande kontrollaktiviteter. Varje process har en dgare som ansvarar
for att processen avspeglar verkligheten samt att samtliga vasentliga risker och kontroller har identifierats och
dokumenterats. | ekonomihandboken beskrivs kvantitativ och kvalitativ analys samt proceduren att identifiera
vasentliga processer och risker pa flera nivaer inom koncernen.

Inom styrelsen ingar ansvaret i arbetet med fragor for revisionsutskottet att [5pande utvardera bolagets risksi-
tuation varefter styrelsen aven gor en arlig genomgang av risksituationen.

Kontrollaktiviteter

Ekonomiavdelning och fastighetsavdelning arbetar sida vid sida for att sakerstalla att riktlinjer foljs. Ett begran-
sat antal personer har firmateckningsratt och en attestordning finns upprattad.

Representanter ur bolagsledningen narvarar regelbundet vid styrelsemoten, och styrelsen foljer da upp aktuella
fragor och bedémningar direkt med ledningspersoner.

Till varje identifierad risk p& koncernévergripande nivé samt inom IKFR ska kontroller kopplas tills dess att ris-
ken anses eliminerad alternativt reducerad till acceptabel niva. Framtagna atgarder respektive dokumenterade
processkartor och risk/kontrollmatriser ar exempel pa hur kontrollaktiviteter hanteras inom koncernen.
Bolaget ska sakerstalla att nyckelkontroller finns implementerade och efterlevs. Varje kontroll ska utforas med
sparbarhet, vilket innebar att kontrollbevis ska arkiveras och dokumenteras pa lampligt vis vid varje enskilt
kontrollutforande.

Relevanta kontrollaktiviteter utfors for de risker som identifierats inom de vasentliga processerna. Syftet med
dessa kontrollaktiviteter ar att sakerstalla att det inte uppstar vasentliga fel i den finansiella rapporteringen.
Respektive nyckelkontroll ska tilldelas en agare som ansvarar for att nyckelkontrollen utférs. Det ar koncern-
ledningens ansvar att sakerstalla att de lagsta kraven avseende IKFR ar kand genom organisationen och att till-
racklig ansvarsfordelning ar pa plats (Segregations of Duties, SoD). Koncernen har identifierat de minimikrav
som ska galla for ansvarsfordelning vilka framgar i processkartorna for respektive vasentlig process.

Information och kommunikation

Relevant information ska kommuniceras pa ratt satt, till ratt mottagare och vid ratt tidpunkt. Att kommunicera
betydelsefull information, bade uppat och nedat i en organisation och till externa parter ar en viktig del av

god intern kontroll. Koncernledningens méten ska anvandas som ett forum for kommunikation och informa-
tionsspridning kopplat till riskhantering i koncernen. Likasa aligger det koncernledningen att sakerstalla att de
processansvariga kopplat till den finansiella rapporteringen har tillrécklig kunskap om de vasentliga riskerna
samt relaterade kontrollaktiviteter i den specifika processen.

IKFR-koordinator ansvarar for att varje medarbetare har tillracklig kunskap om intern kontroll for att kunna
utfora sina arbetsuppgifter pa ett tillfredsstéllande satt fran ett internkontrollperspektiv, exempelvis kunskap
om applicerbara lagar och regler eller hur kontroller skall utforas och dokumenteras.

Styrelsen i Nivika sakerstaller kvaliteten i den finansiella rapporteringen genom att tillse att bolaget har en
andamalsenlig organisation samt rutiner och instruktioner for sitt arbete med den finansiella rapporteringen.
Rutinerna for den externa informationsgivningen syftar till att forse marknaden med relevant, tillforlitlig och
korrekt information om Nivikas utveckling och finansiella stallning. Nivika har en informations- och kommuni-
kationspolicy som uppfyller de krav som stalls pa ett noterat bolag. Finansiell rapportering och verksamhetsin-
formation lamnas regelbundet i form av:

Boksluts- och delarsrapporter, vilka publiceras som pressmeddelanden
Arsredovisningar

Pressmeddelanden om viktiga nyheter och handelser som vasentligt kan
paverka varderingen av bolaget och bolagets aktie och obligationer

Presentationer, mote och telefonkonferenser for finansanalytiker,
investerare och media

Alla rapporter, presentationer och pressmeddelanden publiceras pa
koncernens hemsida; www.nivika.se samtidigt som de kommuniceras
till marknaden

Uppfoljning

Koncernledningen ska utvardera att den koncernovergripande riskutvarderingen och hanteringen samt de

specifika kontrollaktiviteter som utfors i respektive vasentlig process kopplad till den finansiella rapporteringen

ar fortsatt relevanta for att hantera de vasentliga riskerna Nivika star infor. Kontrollaktiviteter ska dokumente-
o . i

ras sa att sparbarhet finns av utforandet.

Systemet for koncernévergripande riskhantering och IKFR ska foljas upp kontinuerligt och syftar till att sa-
kerstalla att systemet uppratthalls, att forandringar sker vid behov och att utvardera férandringar i arbetssatt.
Detta innefattar att styrelsen i arbetet med revisionsutskottets fragor atminstone arligen ska granska den
interna kontrollen och avrapportera till styrelsen.
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INTERN STYRNING OCH KONTROLL

Intern kontroll

Styrelsens ansvar for den interna kontrollen regleras i aktiebolagslagen, arsredovisningslagen samt Koden, som
innehéller krav pé att information om de viktigaste inslagen i Nivikas system for intern kontroll och riskhante-
ring i samband med den finansiella rapporteringen varje &r ska inga i bolagsstyrnings-rapporten. Styrelsen ska
bland annat se till att Nivika har god intern kontroll och formaliserade rutiner som sakerstaller att fastlagda
principer for finansiell rapportering och intern kontroll efterlevs samt att det finns andamalsenliga system for
uppfoljning och kontroll av bolagets verksamhet och de risker som bolaget och dess verksamhet ar férknippad
med. Den interna kontrollens dvergripande syfte ar att i rimlig grad sakerstalla att bolagets operativa strategier
och mal foljs upp och att dgarnas investering skyddas.

Den interna kontrollen ska vidare sakerstalla att den externa finansiella rapporteringen med rimlig sékerhet ar
tillforlitlig och upprattad i Gverensstammelse med god redovisningssed, att tillampliga lagar och férordningar
foljs samt att krav pa noterade bolag efterlevs.

Den interna kontrollmiljon inom Nivika Fastigheter foljer det etablerade sé kallade COSO*-ramverket
*(COSO - Committee of Sponsoring Organization of the Treadway Commision), och péaverkar alla funktioner
i bolaget och omfattar saval riskbedomning och rutiner som uppfdljning av mal. Ramverket bestar av fem kom-
ponenter, kontrollmiljd, riskbedémning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljé

Kontrollmiljé och kontrolldtgarder sakerstaller effektiviteten i bolaget och utgér basen fér den interna
kontrollen. Den formella beslutsordningen utgar ifran ansvarsfordelning mellan styrelse och VD och omfattar
arbetsordning samt VD-instruktion. Overgripande policyer uppdateras I6pande och faststalls av styrelsen en
gang per ar.

Nivikas kontrollmiljé innefattar de varderingar och den etik som styrelsen, vd och koncernledningen kommuni-
cerar och verkar utifrén samt koncernens organisationsstruktur, ledarskap, ansvar och befogenheter samt den
kompetens som medarbetarna har. Styrelsen arbetar [5pande med beddmning och hantering av risker. Nivikas
styrelse har valt att inte inratta en internrevisionsfunktion fér den interna kontrollen. Styrelsen bedémer att
den existerande organisationen och befintliga kontrollstrukturer inom Nivika m&jliggdr en effektiv verksamhet,
identifierar risker i den finansiella rapporteringen och sakerstaller efterlevnaden av tillimpliga lagar och regler.

Ansvar och befogenheter definieras i instruktioner for attestratt, manualer, policyer, rutiner och uppf6-
randekod. Nagra exempel ar bolagsordning, styrelsens arbetsordning, VD-instruktion, finanspolicy och eko-
nomihandbok. Dessa riktlinjer utgor tillsammans med lagar och externa regelverk den sa kallade kontrollmiljon.
Styrelsen provar I6pande dessa instruktioners relevans och aktualitet. Ansvaret for att kontinuerligt uppratt-
halla en effektiv kontrollmiljo och det I6pande arbetet med den interna kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen ar delegerat till den verkstéllande direktoren. Koncernledningen och évriga ledande befatt-
ningshavare har ansvaret for intern kontroll inom sina respektive ansvarsomraden.
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Omfattning och bedomning av bolagets riskhantering i sin helhet, och den finansiella rapporteringen i
synnerhet, gors kontinuerligt av bolagsledningen, styrelsen och revisorer. Genom bolagets héllbarhetsar-
bete identifieras risker lopande och atgarder foreslas och vidtas.

Riskhantering ar en viktig aktivitet for Nivika. Det ar av vasentlig vikt for langsiktig overlevnad, Ionsamhet
och stabilitet att Nivika har en fungerande riskhanteringsprocess inom koncernen. Riskarbete forekom-
mer pé koncernovergripande niva vilket gdr under benamningen Enterprise Risk Management (ERM),
samt dels pd en processniva vilket gar under benamningen IKFR.

Riskbedomning, ERM, Nivika genomfor pé arsbasis en koncernovergripande riskanalys av hela verksam-
heten. For att bedoma och hantera risker har Nivika etablerat en process som innefattar fyra huvudsak-
liga processteg: identifiering av risker, utvardering av risker, hantering av risker i form av etablerandet av
atgardsplaner samt uppfoljning och rapportering av risker och atgarder. De fyra processtegen beskrivs
kort i ekonomihandboken och en ingdende beskrivning gér att finna i koncernens Riskpolicy.

Riskbedomning IKFR, Identifiering, bedomning och hantering av risker inom Nivika ar aven centralt i
arbetet med koncernens finansiella rapportering. Koncernen ska rligen utfora en IKFR-riskbedomning
enligt instruktionerna som beskrivs i ekonomihandboken for att identifiera var vasentliga risker existerar i
den finansiella rapporteringen inom koncernen. Vasentliga finansiella processer ska definieras med hjalp
av kvalitativ och kvantitativ analys pa koncernniva. Vasentliga processer dokumenteras i processkartor
som redogor floden, risker som uppstér inom dessa samt tillhorande kontrollaktiviteter. Varje process har
en agare som ansvarar for att processen avspeglar verkligheten samt att samtliga vasentliga risker och
kontroller har identifierats och dokumenterats. | ekonomihandboken beskrivs kvantitativ och kvalitativ
analys samt proceduren att identifiera vasentliga processer och risker pa flera nivaer inom koncernen.



RISKER OCH RISKHANTERING

All affarsverksamhet innebar risktagande. En systematisk och strukturerad riskhantering i kombination med
Nivikas strategi och affarsmodell ger god riskspridning. Risker hanteras pa flera nivder inom koncernen och
styrelsen analyserar och sakerstaller med underlag frén vd och koncernledning vad som maste hanteras.
Koncernledningen har ansvar for den lopande riskhanteringen inom respektive ansvarsomréade och ansvarar
for att den egna verksamheten hanterar mojligheter och risker, att det finns rutiner i enlighet med policyer
och regelverk samt att de efterlevs och foljs upp.

Riskarbete utifran Nivikas mal

Enligt COSO-ramverket ska bolagsovergripande riskarbete bidra till att sakerstalla att foretagets affarsmal
uppnas. Inom ramen for en organisations faststallda syfte eller vision faststaller ledningen strategiska mal,
valjer strategi och preciserar en uppsattning mal for verksamhetens olika delar.

Detta ramverk for foretagsovergripande riskhantering ar anpassat for att nd organisationens mal inom fyra
omréden:

Strategiska mal Utifrén malens fyra omréden klassificeras riskerna i fyra olika riskomraden;
v

~mal pa hog niva, néra knutna till foretagets vision och mission och

som stodjer dess syfte

STRATEGISKA
Operationella mal ; RISKER
— mél kopplade till effektivt och produktivt utnyttjade av

Innefattar risker som kan hindra bolaget frén att uppna sin vision och sina mal.
Strategiska risker &r ofta forknippad med att verka i en specifik bransch.

verksamhetens resurser

OPERATIONELLA

Finansiella rapporteringsmal RISKER

- mal som kopplas till foretagets formaga att leverera tillforlitlig

Risker relaterade till effektivitet och effektiv hantering av resurser. Operatic;f
nella risker ar ofta risker kopplade till interna processer, resurser, system och
anstallda.

finansiell rapportering

Risker relaterade till bolagets interna och externa rapportering, fastighetsvar-
dering samt bolagets exponering mot finansiella risker s som ranta, likviditet,
krediter och valutor.

FINANSIELLA
Regelefterlevnadsmal RISKER
— mal som kopplas till foretagets behov av att efterleva gallande
lagar och regler
LEGALA
RISKER

Regelefterlevnadsrisker innebar risk for ekonomiska och juridiska pafoljder till
foljd av bristande efterlevnad av lagar, forordningar och regelverk.
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Bolagsstyrningsrapport

Likviditet Bokforing &
rapportering
Marknad

\ Kapitalstruktur
Styrning

.. . . Planering &
Nivikas Riskuniversum resurf Vardering
Ett riskuniversum sammanstaller riskomraden och kategorier av risker allokering Skatt
som Nivika ar exponerade mot. Riskuniversumet bygger pa de fyra
riskomraden som definierats utifran COSO-ramverket. Betydande Bygg, kop &
initiativ forsalining av
Riskuniversumet ar framtaget for att stodja i arbetet att identifiera och fastigheter
kartl.'a'gga potentiella risker inom. ram.enf'c')r riskh_anteri_ng. /\/\odel!en kan ) _ Fesitfii-
nyttjas som utgangspunkt samt inspiration vid diskussioner om risker. Slam(nané( Riskuniversum forvaltning
Det anvands aven for att sortera och kategorisera identifierade risker. Safggggv Operationellt
Samtliga kategorier och underkategorier inom modellen ar inte nédvan-
digtvis tillampliga i bolagets nuvarande situation, men kan komma att Marknads- Uthyrning
aktualiseras i framtiden. Eymermls
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Kommunikation
och investerar-
relationer

Styrnin,
.ty ﬁ/lggrstruktur
. iljo

= Socialt ansvarstagande

Planering & resursallokering
= Organisationsstruktur

= Relation till 3:e part

= Strategisk planering

= Kapital & overskottsplanering
= Budgetering

= Framtidsscenarion/trender

= Skatteplanering

Betydande initiativ

= "Vision & riktning

= Planering & utforande

= Matning & uppfolining

= Teknisk support

= Affarsacceptans

= |dentifiera mojligheter

S

ammanslagningar & forvary
Planering, exekvering & integration
Marknadsdynamik
= Konkurrens
= Makroekonomiska faktorer
= Livsstilstrender
= Politiska faktorer

Kommunikation & relationer
= Mediarelationer

. Rat‘mgbo\a%

= Lagstiftare & standardsattare

= Kommunikation med intressenter
= Kommunikation med anstallda

Bygg, kop och forsaljning av fastigheter
rojektutveckling

Hantera projektportfolj

Forvarv eller forsaljning av fastigheter
Inkép och upphandling

Leverantorer

astighetsforvaltning
yresadministration

Underhallsskuld
Drift och skotsel
Underhall
Sakerhet

lthyrning
Hyreskontrakt under uthyrning
Identifiering av nya hyresgaster
Hyresforhandling med existerande och
potentiella kunder

T oeE e

"EaC s E

= Vakans

HR

= Kultur

= Rekrytering och uppsagningar
= Utveckling och performance

Kompensation och erséttning

=1

= Sakerhet och access
= Tillganglighet och kontinuitet
= Infrastruktur

Oférutsedda handelser

= Naturliga handelser

= Affarskontinuitetsplanering

Oférutsedda
handelser

Bolagskod

= Etik

= Forskingring

Legalt

= ~ Kontrakt

= Tillgdngar-aganderéatt
= Detaljplaner
= Tvister

= Intellektuellt kapital
= Antikorruption
= Licensiering och arkivering
Regelmassigt
= " Arbetskraft

= Data- och personsakerhet
= Borsregler

= Miljo

= Arbetsmiljo

= Halsa och sakerhet

= Konkurrens och anti-trade
= Diskrimineringspraxis

= Skatt och revision
Bokfring och rapportering

= Redovisning

= Sakerhet

Finansiellt

Vardering
= Fastighetsvardering
= Restvardesberakning

Marknad

= Ranta

= Utlandsk valuta

= Derivat

Likviditet

= Cash management

= Finansiering/Refinansiering

= Hedging

= Kredit

= Forsakring

= Elhandel

= Motpartsrisk

Bokféring och rapportering

= Redovisning, rapportering och
konsoliderin

= Internkontrol

Kapitalstruktur

= Skulder

= Eget kapital

= Pensionsfonder
= Aktier

Skatt

= Inkomstskatt

= Fastighetsskatt
= Moms




Strategiska risker
Strategiska risker ar langsiktiga och Gvergripande och omfattar bland annat koncernens styrning, plane-
ring och resursallokering, marknadsforutsattningar, kommunikation och relation till omvarlden.

Koncernen ar exponerad for allmanna makroekonomiska trender och darav betingade forandringar i sina
kunders kopkraft och konsumtionsmaonster. Makroekonomiska eller politiska beslut och handelser runt
om i varlden paverkar koncernens verksamhet, séval lokalt som pé en global skala. Politisk osakerhet och
svaga makroekonomiska forhallanden kan indirekt paverka efterfragan pa lokaler och bostéader.

Operationella risker
Operationella risker omfattar bland annat risker i koncernens férvarvs-, forvaltnings- och projektverk-
samhet, inklusive uthyrning, HR och IT.

Finansiella risker

Finansiella risker omfattar bland annat risker i koncernens vardering av fastigheter, marknadsrisker,
likviditetsrisker, bokféring och rapportering, kapitalstruktur och skattefrégor. Koncernen ar exponerad

for ett antal finansiella risker som hanteras inom ramen fér den finanspolicy som godkénts av styrelsen.
Det 6vergripande maélet ar att ha en kostnadseffektiv finansiering inom koncernen. Koncernens framsta
finansiella skulder utgors av externa lan. Koncernen ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat och kassaflode till foljd

av forandringar i till exempel rantenivaer. Bolaget utsatts framfor allt for ranterisk, finansierings- och refi-
nansieringsrisk, likviditetsrisk och kredit- och motpartsrisk.

Vasentliga risker

Samtliga risker

Strategisk

59 Strategisk

56 Strategisk

Sannolikhet

63 Strategisk

24 Operationell

26 Operationell

7 Finansiell
Paverkan

Marknad

Marknad

Resurs

HR

HR

Réanta

Bolagsstyrningsrapport

Legala risker
Legala risker ar kopplade till regelefterlevnad och omfattar bland annat koncernens efterlevnad av etiska och legala
regler och krav pé bokforing och rapportering.

Koncernen ar exponerad for ett antal risker i samband med @ndrad lagstiftning, dvertradelser av lagar och regler

i verksamheten eller eventuella fel i avtal som bolaget har undertecknat. Bristande hantering av relationer med
intressenter skulle det kunna orsaka storningar i verksamheten och fa en negativ paverkan pa koncernens anseende.
Dessa krav omfattar bland annat lagar géllande miljo, priskontroller, efterlevnad av konkurrenslagstiftning, data-
skydd, manskliga rattigheter samt arbetslagar. Hardare miljokrav, terstallning av miljén i samband med stangda
anlaggningar eller brott mot olika tillstand. Det finns en ékad efterfragan fran investerare och regulatoriska organ
for tydligare finansiella upplysningar fran foretagen nar det galler klimatrelaterade risker och majligheter.

Visentliga risker
Koncernledningen har identifierat de vasentliga risker som bedoms foreligga. Riskerna har utvarderats, hanterats
och rapporterats till styrelsen.

For risker som bedémts ha relativt hog sannolikhet for att intraffa kombinerat med relativt stor inverkan pa koncer-
nen har ansvarig inom koncernen utsetts och handlingsplan upprattats. Dessa handlingsplaner foljs upp kontinu-
erligt av ledningsgruppen och rapporteras till styrelsen. Vidare har ett antal styrdokument och policyer upprattats
av ledningsgruppen och styrelsen och andamélsenliga interna kontrollfunktioner och system har etablerats for att
reducera, exportera och i mojligaste méan eliminera potentiella risker i verksamheten.

'_ RISkbeSkrlv w

Marknad

Manga aktorer pa fastighetsmarknaden vilket kan leder till att utbudet Vasentlig Medel Medel
blir hogre an efterfragan pa bostader

Overhettning i branschen leder till hdjda kostnader och brist p& Viss Medel Medel
kvalificerad arbetskraft eller konsulter

Monopol/oligopolliknande féretag, kommuner, lansstyrelsen kraver tid Viss Medel Medel
och resurser och leder till 6kade kostnader (och férseningar)

Brister i Nivikas budget och prognostiseringsprocess, vilket kan leda till Vasentlig Lag Medel
att bolaget inte har tillracklig likviditet for att mota sina ataganden

Okad psykosocial pafrestning (ex. stress/utbrandhet) nar bolaget vaxer Vasentlig Medel Medel
och arbetsbelastningen blir hogre.

Forlust av kompetens/nyckelpersoner, svéarighet att rekrytera personal Vasentlig Medel Medel
med ratt kompetens samt uppratthalla en hog kompetens i hela

féretaget (kompetensutveckling)

Forandringar i marknadsrantor paverkar upplaningskostnaden, vilket kan ~ Vasentlig Medel Medel

paverka Nivikas avkastning och finansiella situation negativt
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Strategisk risk

Operationell risk

Kategori Riskbeskrivning Hantering Kategori Riskbeskrivning Hantering
Marknad Vid ett lage dar utbudet blir Nivika ska: HR - Detta ar en viktig risk som Nivika ska:
hogre an efterfragan finns det -Fortsatta fokusera pé sina styrkor genom att "vara fran arbetsmiljs ledningsgruppen tar allvarligt pa. - Alla har ett gemensamt ansvar att halla
en risk att Nivika inte klarar bygden”. Det ar viktigt att fortsatta ha god kunskap om de Om Nivika inte lyckas identifiera Sppna dialoger med sina anstallda och vara
av att leva upp till sitt mal marknader Nivika verkar i dvs ratt lage, ratt tomter och god att medarbetare har for hog lyhorda for synpunkter frén medarbetare,
om antalet byggda bostader. fingertoppskansla arbetsbelastning leder det till for att pa s satt identifiera varningsflaggor
Det finns ocksa en risk att -Fortsétta gora gedigna analyser av de orter och lagen konsekvenser for bade individen - Strava efter balans mellan arbete och
Nivika inte identifierar ett Nivika ska verka i och dar projekt ska startas och bolaget. Det kan vara svart att fritid for anstallda
lage dédr utbudet ar storre an -Ny roll tillsatts fran oktober 2021, en operativ identifiera nar anstallda ar pa vag - Arbetsmiljo och medarbetarhalsa ar ett
efterfragan, vilket skulle cka chef ar anstalld och kommer &ven vara ansvarig for att f utmattningssyndrom ("gd in av ansvarsomrddena for den nya tjansten
risken for vakanser. affarsutveckling samtidigt som det frigor tid for VD att ivaggen”). Det ar darmed viktigt som operativ chef
agna at affarsutveckling. Detta kommer starka Nivikas att ha en kultur dér anstallda vagar
strategiska arbete. lyfta problem och att arbetsmiljon
diskuteras vid medarbetarsamtal.
Marknad 6verhettningi branschen leder Nivika ska: HR - Den storsta risken anses vara att Nivika ska:
till hojda kostnader och brist -Ha kontinuerlig 6versikt av avtalsstocken for att pa sa satt nyckelpersoner hitta ratt kompetens i samband - Arbeta for att behalla Nivikas goda rykte
pa kvalificerad arbetskraft eller sakerstalla att Nivika binder upp ratt mangd /kontrakterar med tillvaxt. Det dr en utmaning och image, som ett vaxande bolag, vilket
konsulter. resurser och material, upphandla i tid att identifiera ratt rekryteringar i gor Nivika till en attraktiv arbetsplats
-Nivika har frén februari -21 en egen industriell tillverkning samband med att bolaget vaxer och - Bibehalla den familjara kanslan i bolaget
av moduler och byggnadselement via dotterbolag, det ger satsar i nya orter. Ledningsgruppen och narheten i organisationen i takt med
en battre kostnadskontroll och sakerstalld access vilket har dven identifierat att det tillvaxten
begransar risken att priset, tillgdngen eller leveranstid pa har blivit svart att hitta ratt - Fortsatta marknadsfora sig via
material paverkar bolaget negativt kompetenser i Nivikas befintliga hégskolor i naromrdden och ta in trainees.
orter. Ledningsgruppen ska 6vervaga om
det ar mojligt att ta in trainees till flera
avdelningar an vad som gors idag.
Marknad Risken bedémdes ha en hog Nivika ska: - Nar Nivika vaxer till nya orter ar det
paverkan om rantor skulle héjas -Fortsatta arbeta med bundna rantor utifrén finanspolicy viktigt att vara narvarande i orten samt att
signifikant, sannolikheten ses och styrelsens instruktioner for att begransa oforutsedda tidigt identifiera nyckelperson/-er som har
déremot som lag att det skulle svangningar god kunskap om orten
ske of6rutsedda signifikanta -Se 6ver majligheten och vid behov utnyttja fler finansier-
hojningar. Om risken skulle ingsalternativ ex. borsintroduktion med framtida mojlighet
realiseras hade det aven till nyemission
inneburit en hog paverkan
pa hela branschen. Storsta . . H
paverkan pa Nivika ar att Finansiell risk
expansionen skulle bli lidande.
Kategori Riskbeskrivning Hantering
Resurs Nivika har hog fokus Nivika ska: . . . ..
pé likviditeten och -Fortsatta att arbete med budget och prognoser, bade Marknad - R:sken bedomsies haen hog . Nivika ;Ika:
ranta paverkan om rantor skulle hojas - Fortsatta arbeta med beslutad

foljer det kontinuerligt.
Likviditetsbrist skulle dock
ge allvarliga konsekvenser
men ledningsgruppen ser
sannolikheten som lag for att
det skulle intraffa.

likviditetsmassigt saval som resultatmassigt

-Genomfora processdokumentation av aktiviteter, risker
och kontroller kopplat till pdgdende IPO-process. Budget-
och prognosprocessen ar en vasentlig process i detta
arbete.

-Ny tjanst transaktionsansvarig inrattad frén 1juli 2021
med fokus pa transaktioner och finansiering vilket ger en
an storre fokus och darmed framforhéllining

signifikant, sannolikheten ses
daremot som lag att det skulle ske
oférutsedda signifikanta hojningar.
Om risken skulle realiseras hade det
aven inneburit en hog paverkan pa
hela branschen. Storsta paverkan
pé Nivika ar att expansionen skulle
bli lidande.

andel bundna rantor /rantesakringar
utifrdn finanspolicy och styrelsens
instruktioner for att begransa
oférutsedda svangningar

- Se 6ver mojligheten och utnyttja
andra finansieringsalternativ
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Nagra specifika risker

Miljspaverkan och klimatférandringar

De framsta drivkrafterna for externa miljorisker ar fysiska forandringar i klimat och naturtillgéngar, forand-
ringar av lagar och regler, skatter och priser pa olika resurser. Vidare finns det risker hanférliga till brist pa
kontroll eller till exempel arbetsférhallanden hos underleverantérer, allvarliga miljoproblem eller arbetsplats-
olyckor.

Nivika gor bedomningen att koncernen kan paverkas pa flera satt och det kan aven uppsta ett okat behov av
investeringar for att mota faktiska, politiska, eller andra intressenters krav.

Pandemi / Covid -19

Utbrottet av covid-19 borjade i Kina i december 2019 och ar enligt WHO definierat som en pandemi.
Covid-19 har haft paverkan pé samtliga marknader dar Nivika verkar, framst i form av osakerhet.

Vid upprattandet av foreliggande arsredovisning ar den faktiska paverkan av Covid -19 pandemin pa Nivika
begransad och har inte orsakat ndgra vasentliga effekter pa verksamheten, resultat eller finansiell stallning.

En pandemi riskerar att ha en omfattande negativ effekt pa de marknader dar Nivika &r verksamt. Nivika
paverkas framst indirekt genom myndigheters rekommendationer och beslut som innebar olika grader av
nedstangning av samhallet och som specifikt begransar vissa branschers verksamhet. Hyresgasters minskade
omsattning kan ha en negativ effekt pé Nivika genom krav pa sankta hyresnivaer och tillfalliga hyresrabatter
samt okad vakansgrad. Detta riskerar att paverka Nivikas omsattning, kassaflode, vardering av fastighets-
portfoljen samt bolagets finansieringsvillkor. Nivika hanterar och reducerar de risker som en pandemi medfér
genom att bland annat ha en diversifierad kundmix i form av hyresgaster i brett spektrum av olika branscher.
En kontinuerlig dialog fors med hyresgasterna vilket kombineras med en [6pande riskanalys pa bade bransch-
och hyresgastniva. Vad galler finansiering arbetas kontinuerligt med att bygga fértroende for bolaget genom
oppen och transparent informationsgivning samt en lopande dialog med kreditgivare och investera.

Revisorns yttrande over
bolagstyrningsrapporten

Till bolagsstamman i Nivika Fastigheter AB, org.nr 556735-3809

Uppdrag och ansvarsfordelning
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagstyrningsrapporten for ar 2020-09-01 - 2021-08-31 pa
sidorna 60-69 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten. Detta innebar att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en

les}
o

Organisation och medarbetare

Engagerade medarbetare med ratt kompetens ar avgorande for om bolaget ska kunna konkurrera pa ett
framgangsrikt satt inom fastighetsbranschen. Det finns alltid en risk att kompetenta medarbetare lamnar
bolaget och att bolaget inte lyckas attrahera och rekrytera ny kompetens. Det finns ocksa en risk att medar-
betares engagemang och prestation paverkas om bolaget inte pé ett tydligt satt kommunicerar vad strategin
innefattar, inte ger mojligheter till intern utveckling eller inte sakerstaller en sund och saker arbetsmiljo. Dessa
risker hanteras bland annat genom etablerade processer som sakerstaller langsiktig kompetensférsrjning,
inklusive successionsplanering for nyckelpersoner, ett gott ledarskap och en éppenhet for internrekrytering
nar nya tjanster ska tillsattas. Bolaget arbetar dven aktivt med att erbjuda relevanta utvecklingsmajligheter
och att varda varumarket som attraktiv arbetsgivare. Detta innefattar bland annat att vara ett hallbart foretag
i alla dimensioner. Vad galler forstaelse for bolagets strategi och varderingar sakerstalls det pa ett tidigt
stadium genom det s kallade onboardingprogram som alla nya medarbetare genomgar. Nivikas chefer och
medarbetare har ocksa en viktig roll i att sakerstalla att en bra arbetsmiljé erbjuds.

IT-sakerhet

Nivika ar beroende av IT-system for driften av viktiga affarssystem, inklusive de som anvands av administra-
tiva och finansiella funktioner inom bolaget. Férknippat med detta finns det ett antal underliggande risker i
form av exempelvis driftstopp av servrar och virusattacker vilka skulle kunna ha en stor negativ paverkan pa
bolagets verksamhet. Det finns aven en risk att obehdriga genom intrang i bolagets IT-system orsakar skada
for bolaget eller bolagets hyresgaster. Digitalisering skapar nya affarsmajligheter men kan ocksa innebara nya
riskmoment, bland annat vad gller hantering av persondata. Nivika bedriver ett kontinuerligt proaktivt arbete
med IT-sakerhet och bolagets IT-policy kombinerat med uppférandekod, som ska ge en tydlig vagledning for
alla medarbetare.

vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt Inter-
national Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss
tillracklig grund for vara uttalanden.

Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna
2-6 arsredovisningslagen samt 7 kap. 31§ andra stycket samma lag ar forenliga med &rsredovisningen
och koncernredovisningen samt ar i Gverensstammelse med arsredovisningslagen.

Stockholm den 21 november 2021
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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STYRELSEN

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

Mer om bolagets finns pa nivika.se/investor-relations/styrelsen

ELISABETH NORMAN
Styrelseordforande
sedan 2017

Fodd: 1961

Utbildning och bakgrund
Kandidatexamen

Entreprencr inom
fastighetsbranschen

Chef fastighet/
héllbarhet TV4

évriga vasentliga
styrelseuppdrag

Styrelseledamot

Cibus Nordic Real Estate AB

Styrelseordférande
Enkopings Hyresbostader

Vice Styrelseordférande
Sveriges Allmannytta AB

Styrelseledamot i

Byggpartner AB
Med flera

Aktieinnehav i bolaget*

20 000 B-aktier

(privat eller genom bolag)

THOMAS LINDSTER

Styrelseledamot
sedan 2020
Fodd: 1958

Utbildning och bakgrund
Civilekonom
Direktor Danske Bank

Konsult och rédgivare
inom finansiering

évriga vasentliga
styrelseuppdrag

Styrelseledamot
Danske Bank Jonkoping

Styrelseledamot
Guldpegg Invest AB

Aktieinnehav i bolaget*

20 000 B-aktier
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VIKTORIA BERGMAN

Grundare och huvudagare,
styrelseledamot sedan 2000
Fodd: 1969

Utbildning och bakgrund

Civilekonom och
grundare av Nivika

évriga vasentliga
styrelseuppdrag

Styrelseledamot
Dinner Varnamo AB

Styrelseledamot
Yalp Facility AB

Med flera

Aktieinnehav i bolaget*

8185 600 A-aktier och
11763 B-aktier

(privat eller genom bolag)

HAKAN ERIKSSON

Delagare och styrelseledamot
sedan 2008
Fodd: 1962

Utbildning och bakgrund
Civilekonom

Investerare och rédgivare
inom foretagsoverlatelse

6vriga vasentliga
styrelseuppdrag

Styrelseledamot
Skandinavkonsult AB

Styrelseledamot
Ferronordic Machines AB

Med flera

Aktieinnehav i bolaget*

3233600 A-aktier och
808 354 B-aktier

(privat eller genom bolag)

ANNA CARENDI

Styrelseledamot
sedan 2021
Fodd: 1977

Utbildning och bakgrund

Civilekonom frén
Linkopings Universitet.

6vriga vasentliga
styrelseuppdrag

Styrelseordforande i den
ideella foreningen CSR
Sméland och Hallbarhetsteamet

i Sverige AB.

Styrelseledamot och VD i Diya
Consulting AB.

Styrelseledamot i Circular
Centre Ek. For, den ideella
foreningen Friskis och Svettis
i Jonkoping och F&S Lokaler i
Jonkoping AB.

Aktieinnehav i bolaget*

1447 B-aktier
(privat eller genom bolag)

£\

o

BENNY HOLMGREN

Delagare och styrelseledamot
sedan 2016
Fodd: 1961

Utbildning och bakgrund

Huvudagare och VD
i familjeforetaget
Holmgren Group AB

6vriga vasentliga
styrelseuppdrag

Styrelseledamot

Kabe Group AB
Styrelseordforande
Winmed Health AB
Med flera

Aktieinnehav i bolaget*

4880 000 A-aktier och
1220 000 B-aktier

(privat eller genom bolag).

\f

SANTHE DAHL

Delagare och styrelseledamot
sedan 2020
Fodd: 1954

Utbildning och bakgrund
Entreprencr

6vriga vasentliga
styrelseuppdrag

Styrelseordforande
Vida AB

Aktieinnehav i bolaget*

5352 000 A-aktier och
3644 303 B-aktier

(privat eller genom bolag).

*) Aktieinnehav i Bolaget per 2021-11-15, efter genomford omvand split.



LEDNINGEN

Ledningsgruppen i Nivika bestod under verksamhetséret av sex personer, vilka ansvarar for

utveckling och ledning av bolaget enligt den beslutade strategin.

Koncernledning

NICLAS BERGMAN
VD/CEO

Utbildning och bakgrund

Entreprencr och grundare
av Nivika, verksam som

CEO sedan start.
Andra taganden
Styrelseledamot Poplanas Invest

AB, Styrelseledamot Yalp Facility
AB

KRISTINA KARLSSON
CFO sedan 2018

Utbildning och bakgrund

M.Sc. inom Féretagsekonomi
CFO pa Rosti GP
(del av Nordstjernan)

JERRY JOHANSSON

Projekt- och
Hallbarhetschef
sedan 2019

Utbildning och bakgrund

Plats-, Projekt— och
Regionchef pa Elajo

Operativ ledning'

JANNE ABRAHAMSSON
Kontors/Driftchef

MATS ANDERSSON
Projektledare

STEFAN ANGESKOG
Fastighetschef

PATRIK EKLUND
CEOQ Husgruppen

KENT LILJEGREN
Driftchef

MARTIN SVENSSON
Uthyrningschef

HENRIK SWAHN (SEDAN OKT -21)
Affarsutveckling
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Forvaltningsbera

FBrvaltningsberéttelse

Styrelsen och verkstallande direktéren for Nivika Fastigheter AB (publ), 556735-3809, avger harmed arsredovisning
och koncernredovisning for verksamhetsaret 2020/2021.

Efterfoljande resultat- och balansrakningar, forandring i eget kapital, kassaflodesanalyser och noter utgor en
integrerad del av érsredovisningen och ar granskad av bolagets revisor. Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i
tusentals kronor (tkr).

Resultatposter jamfors med motsvarande tidsperiod foregéende ar. Balansposter avser stallningen vid periodens
utgang augusti 2021 och jamfors med narmast foregdende ars och aret september-augusti.

Verksamhet

Nivika Fastigheter AB &r koncernmoder i ett smalandskt fastighetsbolag med bade komersiella lokaler och bostader,
huvudsakligen beldgna i Jonképing, Varnamo, Vaxj6 samt pa Vastkusten. Koncernen fokuserar pa langsiktigt

agande och forvaltning. Totala bestandet bestar for narvarande av cirka 429 000 m’ uthyrningsbar yta. Med arets
fardigstallda byggprojekt uppgar hyresvardet till 426 Mkr och fastighetsbestandet varderades till 6 910 Mkr. Bolaget
arbetar standigt med foradling av befintliga fastigheter, forvary av intressanta foradlingsprojekt samt nya projekt

for nybyggnation av bostader och lokaler. Bolaget har idag sex detaljplaner under utveckling som kommer att ge

mojligheter till att bygga upp till 2 000 bostader i Jonkdping, Varnamo och Vaxjo.

Medarbetare

Organisationen i bolaget har under &ret IGpande forstarkts for att mota bolagets tillvaxttakt. Ett antal nyckelrekryte-
ringar har gjorts inom projekt- och ekonomifunktionen. Vid periodens slut uppgick antalet medarbetare till 46 (39).
Samtliga medarbetare &r sedan den 1juni 2021 anstallda i moderbolaget.

Koncernens totalresultat

Hyresintakterna okade till 327 Mkr (259) for éret, vilket motsvarar en tillvaxt med 26 procent. Intakterna utgérs av
hyresintakter 313 Mkr (253) och serviceintakter 14 Mkr (6). Serviceintakter bestar huvudsakligen av vidaredebitering

avvarme, el och vatten.

Oknlngen av hyresintakterna ar framforallt hanforlig till att Nivika under det gangna aret har fortsatt sin expansion,
gjort flera storre forvary samt fardigstallande av nybyggnationer. Per sista augusti forvaltar Nivika 130 fastigheter i
Jjamfarelse med 96 stycken samma tidpunkt foregdende ar. Aven hyreshojningar under éret paverkar hyresintakterna
positivt. Den uthyrbara ytan i Nivikas fastighetsbestand uppgick till cirka 429 000 m’ per 2021-08-31jamfort med
310 000 m* 2020-08-31, vilket innebir en ckning med 38 procent. Det sammanlagda hyresvardet for forvaltnings-
objekten per 2021-08-31 uppgick, pé arsbasis, till 426 Mkr (288), vilket motsvarar en tillvaxt om 41 procent.
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Resultat

Forvaltningsresultatet, vilket ar verksamhetens resultat efter finansnetto, 6kade under dret med 10 procent och uppgick till
91 Mkr (83). Forvaltningsresultatet paverkades positivt av fortsatt Gkning i hyresintakter. De ckade finansiella kostnderna

i form av fler upptagna ldn samt del av dterstdende obligation som utlostes i slutet av maj 2021, paverkade forvaltningsre-
sultatet negativt. Okningen i forsaljnings- och administrationskostnaderna beror pa anpassning av organisation till en hogre
tillvaxt och storre forvaltningsvolym.

Under aret september 2020 till augusti 2021, uppgick forvaltningsresultat i forhallande till intakter till 36 procent (42).
Resultatet paverkades framfor allt av hogre finansiella kostnader i takt med forvary, investeringar och nybyggnationer.
Driftoverskottet for hela dret september 2020 till augusti 2021 uppgick till 236 Mkr (178) vilket ger en éverskottsgrad om
72 procent (69).

Vardeférandringar pa fastigheter for hela perioden uppgick till 378 Mkr (206), varav 37 Mkr (11) ar realiserade
vardeforandringar vid forsaljningar och 342 Mkr (195) avser orealiserade vardeforandringar i perioden. Vardeforandring ar i
huvudsak forandring i avkastningskrav, nybyggnation samt hyreshojningar fran foradling och index.

Orealiserade vardeforandringar fastigheter, Mkr 2020/21 2019/20
Forandring driftnetto 69 64
P3gaende nybyggnation 98 77
Mark och outnyttjade byggratter 25 0
Forandring avkastningskrav 149 55
Totalt 341 195

Finansiell stallning och likviditet

Bolagets finansiering ar en kombination av skulder till kreditinstitut och obligationslén, dvriga skulder och eget kapital.
Bolagets kreditgivare utgors i huvudsak av Danske Bank, SEB, Nordea, lokala Sparbanker samt SBAB, genom fastighetslan

och revolverande faciliteter. Obligationslan utgor en kompletterande finansieringskalla till bankfinansiering.

Bra finansieringsstruktur innebar att bolaget pa kort och lang sikt har tillgéng 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 framforhalining mot kreditgivare, diversifiering av finansieringskallor och kontinuerlig omforhandling av [optider och

krediter. Vid periodslut uppgick bolagets kapitalbindningstid till 1,92 ar.

Bolaget har som mal att nettobeldningsgraden inte skall Gverstiga 65 procent dar finansieringskallorna ar en balans av [an i
bank och obligationslan. Netto rantebarande skulder, efter avdrag for likviditet, i forhéllande till fastighetsvarde ger en net-
tobeldningsgrad om 58 procent (59).

De léngfristiga rantebarande finansiella skulderna uppgick vid rapportdagen till 4 107 Mkr (3 017) varav langsiktig
bankﬁnénsiering uppgick till 2 821 Mkr (2 305), obligationslan 1100 Mkr (470) och 6vriga rantebarande skulder till 170 Mkr
(242). Okningen i rantebarande skulder forklaras dels av finansiering av investeringar i forvarvy, ny- och ombyggnationer
under dret, dels av att utestdende del av obligation enligt obligationsvillkorets call-struktur Iostes i slutet av maj 2021.

Bolaget har sedan rapportdag refinansierat samtliga bankldn med kapitalforfall 2021/2022 samt upptagit ytterligare ett
obligationslén om 150 Mkr inom befintlig ram om 1600 Mkr. Utstdende obligationslan efter emission ar 1250 Mkrinom
ramen 1600 Mkr.



Forvaltningsberattelse

Finansiering 2021-08-31 2020-08-31 Fastighetstransaktioner
Antal 1&n 81 53
. Under éret har tilltrade av 38 fastigheter skett. Majoriteten av forvarven har skett pa Vastkusten under véren och sommaren

Banklan, Mk 2978 2626 8 J P

anv an‘, : och markerar etablering av affarsomrade Vastkusten. Fastigheterna som tilltratts dar ar Bikupan 4, 5,19, 20, 22, Balgen 15,
Obligationslan, Mkr 1100 470 Vagnen 7 och 10 i Varberg, Foretagaren 2 och Téringe 7:40 i Falkenberg, Fyllinge 20:412, Sylen 3 och Stegen 1i Halmstad,
Genomsnittlig ranta, laneskuld, % 2,43 2,82 Tandborsten 7 i Laholm och Kruthornetﬁ, Ametisten 2 och 7, Briljanten 4, Opalen 2 i Helsingborg. | Jonkoping har tilltrade
Réntebindningstid, 5r 0,5 16 skett av HéHstorp1:20,\/akten8samtAkerf‘a\tet3>ocbh 5.Ti\\h§raTde aﬁérsomrﬁde\/émam‘o barfastigheterna Tre Liljor

e 15, Lejonet 14,17, Kalkstenen 2, Porfyren 2 och 3, i Varnamo tilltratts, samt Vinkelhaken 131 Ljungby samt Jerusalem 3 och
Likvida medel, Mkr m 95 Hjorten 23 i Gislaved. Tillhérande affarsomrade Vaxjo har Gasellen 11, Skogskarret T och Varendsvallen 12 tilltratts, samt Tor
Beldningsgrad, % 58,4 59,3 3iNybro.
colider, 7 e 2 Fastigheter fér self ksamheten Mitt Lager Mjalan 8  Vaxjé och Hj 71 Motal
Kapitalbindningstid, & 192 156 astigheter for self-storageverksamheten Mitt Lager Mjalan 8 i Vaxjo och Hjortronet 7 i Motala.

Under aret har frantrade skett av Operan 1iJonkoping samt Odlan 1i Varnamo.
Fastighetsportfsl; Projektverksamheten

Vid periodens utgéng dgde Nivika 130 (96) forvaltningsfastigheter med en sammanlagd uthyrbar yta om cirka 429 000 Inom ramen for Nivikas projektverksamhet ryms nybyggnation pa véra byggratter samt utveckling och féradling av befintliga

m” Vart fastighetsbestand ar huvudsakligen koncentrerat till centrala lagen i tillvaxtorterna Jonkoping, Varnamo och
Vaxjo samt marknadsomréadet Vastkusten. Vardet pa fastigheterna uppgick sammantaget till 6,9 miljarder kronor (5,1),
vilket motsvarar en vardeckning pa 36 procent jamfort med samma period foregéende ar. Okningen forklaras framst

fastigheter for att optimera ytan till hyresgastens verksamhet. Dessutom utfors exempelvis miljoférbattrande atgarderi
befintligt bestdnd. Malet med projektverksamheten ar att langsiktigt sakerstalla var expansion, 6ka avkastningen och skapa
vardetillvaxt genom minskad vakans och hégre hyresnivéer. Nivika spekulerar inte i nybyggnation utan byggstart sker alltid

av forvary men dven av pagdende byggprojekt och vardehdjande investeringar. forst nar hyresavtal ar tecknat eller for bostader nar efterfragan foreligger.

Per den 31augusti har Nivika tre stycken pédgdende byggnationer av bostader och sex stycken pagdende om- och
tillbyggnationer av kommersiella lokaler.

Nivikas fastighetsbestand ar uppdelat i kategorierna industri, bostader, kontor, handel, samhallsfastigheter, hotell/
restaurang samt ovrigt. | kategorin Svrigt ingar bland annat tva sportarenor.

Vihar sex pagdende detaljplaner med sammanlagt upp till 2 000 bostader. Flera av planerna ar Iangsiktiga och for att né véra
l&ngsiktiga mél &r detta planarbete en stabil grund att sta pa.

Vart huvudsakliga geografiska fokus ligger pa Sméland samt Vastkusten. Vi fortsatter vaxa genom att fortata fastighets-
bestédndet. Styrelsens och bolagets mal ar att & 2025 na en fastighetsportfolj om 12 miljarder kronor. For att bibehélla
vér tillvaxt och nd detta mél, dvervager vi ytterligare forvary pé orter i och omkring vara regioner dar utvecklingspoten-
tialen bedoms vara gynnsam.

Fastighetsbestandet utvecklas med ett langsiktigt perspektiv sé att hyrespotentialen i de olika fastigheterna maximeras
och drifts- och forvaltningskostnader effektiviseras. Darmed skapas god vardetillvaxt 6ver tid. Vi fortsatter aven med

Investeringar och kassaflode

renovering och uthyrning av vakanta ytor.

Kassaflodet frén den Iopande verksamheten for hela perioden uppgar till 102 Mkr (110). Kassaflodet frén den I6pande
verksamheten har framst paverkats av Gkade hyresintakter med ett storre fastighetsbestand jamfort med foregdende
ar. For hela perioden paverkades kassaflode av forvarv av fastigheter, direkt eller via dotterbolag med -1131 Mkr (-835).
Investeringar i befintliga fastigheter uppgick till -565 Mkr (-645), vilka framst avser nybyggnation, anpassningar och
ombyggnationer enligt befintliga eller nya hyresgasters behov.

Hyresgaster och avtalsportﬁilj

Nivika stravar efter att teckna lénga hyresavtal med sina hyresgaster med en spridd forfallostruktur. | kombination med

spridning pd ménga olika hyresgaster, kundstorlekar och branscher minskar detta risken for vakanser och hyresforluster. Per R . . . . .
den sista augusti 2021 uppgick den vagda aterstdende kontraktstiden, exklusive bostader och parkering, till 4,8 ar (5,2). %ngj\;\irreé;tgjrs finansieringsverksamhetens bidrag av upplaning netto 1542 Mkr (1 217), efter avdrag av utbetald utdelning

Hyresgasterna i fastighetsportfoljen utgors av saval valetablerade sma till medelstora foretag, som till stora
multinationella foretag. Intaktsbasen ar val diversifierad med 6ver 430 kommersiella kontrakt. Per den sista 31 augusti
2021 stod de tio storsta hyreskontrakten for 20 procent av den samlade arliga grundhyran fran bolagets hyresgaster.
Genomsnittslangden for dessa hyreskontakt ar 9,5 ar (9,9).

Sammantaget forandrades likvida medel under perioden med 116 Mkr (-96) vilket gav utgdende likvida medel om 211 Mkr (95).

Eget kapital
H5||ba rhet Det egna kapitalet uppgick vid utgdngen av perioden till 2 424 Mkr (1690). Soliditeten uppgick till 33 procent (31).
Forandringen under perioden september-augusti 2020/2021 utgérs framst av en riktad nyemission, “Nivika Vanner”, av

aktier serie B, om 303 460 000 kronor. Detta genom 145 investerare, sdval bolag som privatpersoner och medarbetare

pa Nivika.

Hallbarhet &r en integrerad del av Nivikas strategi. Vi arbetar kontinuerligt och intensivt for att vara en ledande aktor
i Sméland som driver overgdngen till ett héllbart samhalle och for att vara ett av de framsta fastighetsforetagen i var
region i kampen mot klimatforandringar. For vidare fordjupning se separat avsnitt i framvagnen av drsredovisningen.
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Forvaltningsbera

Skatt

Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar har beraknats till den lagre skattesatsen 20,6 procent, som galler fran
och med 2021.

Moderbolaget

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

Intskterna bestér i huvudsak av vidarebefordrade kostnader till dotterbolagen. Del av &terstdende obligation utlSstes
i slutet av maj 2021, detta tillsammans med 6kade personalkostnader i samband med anpassning av organisation

till en hogre tillvaxt och storre forvaltningsvolym, har medfort ckade kostnader for moderbolaget. Moderbolagets
balansrakning bestdr i huvudsak av andelar i heldgda dotterbolag och fordringar hos dessa samt eget kapital. Risker
och osakerhetsfaktorer for moderbolaget ar samma som for koncernen.

Framtidsutsikter

Nivika ldmnar inte nagon prognos avseende den finansiella utvecklingen. Bolaget kommer under 2021/2022 att
fortsatta sin expansion och arbetet med att skapa varde genom att véxa fastighetsbestandet och att driva en hallbar
verksamhet i linje med tillvaxtstrategi och uppsatta mal.
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FLERARSOVERSIKT

Flerarsoversikt koncern Forslag till resultatdisposition, i kronor

Till drsstammans forfogande star foljande vinstmedel:

tkr 2020/21 2019/20 2018/19 2017/18
Resultatrikning Overkursfond 974 367 678
Balanserade vinstmedel -40 657 660
Hyresintakter 327433 259 050 190 897 135095 Utdelning beslutad pa extra stamma 4 november 2021 -24 251890
Fastigheternas driftnetto 236359 178191 128 534 95576 Arets resultat -25493741
Orealiserade vardeférandringar fastigheter 340931 195358 181682 249 646 883964 387
Resultat fore skatt 475556 300709 227126 307036
Styrelsen foreslar att vinstmedlen disponeras s3 att
Balansrakning till aktiedgare utdelas (O kronor per aktie) 0
Balansomslutning 7311587 5245789 3750269 2845898 i ny rakning balanseras 883964 387
Verkligt varde fastigheter 6910100 5062656 3511534 2748 300 883964 387

Fastighetsrelaterade och finansiella nyckeltal

Uthyrningsgrad lokaler, % 94 96 96 96
Uthyrningsgrad bostader, % 98 100 99 *
Soliditet, % 33 32 31 31
Direktavkastning, % 3 4 4 3
Antal anstallda 46 0 0

Kassaflodesanalys

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 156 331 131643 93814 83645
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1582 500 -1444 203 -626 381 -485446
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 1542 082 1216 949 657 661 389977

* Uthyrningsgrad har ej foljts upp per fastighetstyp fore 2018/2019
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RAPPORT OVER RESULTAT OCH TOTALRESULTAT

| KONCERNEN | SAMMANDRAG

2020/21 2019/20
12 man 12 mén
tkr Not sep-aug sep-aug
Hyresintakter 3,4 327433 259 050
Fastighetskostnader 45,8 -91074 -80 859
Driftnetto 236 359 178191
Forsaljnings- och administrationskostnader 5,6,8 -27932 -23477
évriga rorelseintakter 7 39 235
Ovriga rorelsekostnader 7 -85 -327
Rorelseresultat 208 381 154 622
Finansiella intakter 9 3309 4372
Finansiella kostnader 9 -120 41 -76 255
Fdrvaltningsresultat 91279 82739
Vardeforandring fastigheter, realiserade 10 37219 1050
Vardeforandring fastigheter, orealiserade il 340931 195358
Vardeférandring rantederivat 15,16 6127 11562
384277 217 970
Resultat fore skatt 475556 300709
Aktuell skatt 10 -5612 -4 004
Uppskjuten skatt 10 -106 883 -60 085
Periodens resultat 363 061 236 620
Periodens totaltresultat 363 061 236 620
Hamfarligt till
Moderfdretagets aktieagare 363 061 236 620
Innehav utan bestimmande inflytande - - -
Utestdende antal aktier 203565179 35155
Justerat antal aktier* 203565179 175775000
Genomsnittligt antal aktier under perioden 179 489 911 163 513750
Totalresultat per aktie, kr 19 2,02 1,45

*) Fondemission 4:1 och split 1000:1 genomférd i mars 2021

Ingen utspadningseffekt foreligger

Hyresintakter, Mkr

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Driftnetto, Mkr
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Forvaltningsresultat, Mkr

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Koncernen
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KONCERNENS RAPPORT OVER

FINANSIELL STALLNING

tkr Not 31aug 2021 31aug 2020 tkr Not 31 aug 2021 31aug 2020

TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER

Anlaggningstillgingar Eget kapital 19

Forvaltningsfastigheter " 6910100 5062 656 Aktiekapital 20358 3515

Inventarier 12 56 015 41148 Ovrigt tillskjutet kapital 974 368 588939

Nyttjanderattstillgdngar 13 17 514 - Balanserat resultat inklusive periodens resultat 1429738 1097239

Andra langsiktiga vardepappersinnehav 15 2071 146 Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 2424 464 1689 693

Andra langfristiga fordringar 1415 64749 11730

Summa anliggningstillgdngar 7 050 449 5115680 Summa eget kapital 2424 464 1689 693

Omsittningstillgangar Langfristiga skulder

Varulager 3789 17 Uppskjuten skatteskuld 10 417 579 319400

Hyresfordringar 15 7946 11038 Rantebarande finansiella skulder 18,18 4091425 3016915

Ovriga fordringar 15 3854 2833 Leasingskulder 13,1518 15935 -

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 34775 21206 Derivatinstrument 15,16,18 18 526 24 653

Likvida medel 1517 210774 94 861 Summa langfristiga skulder 4543 465 3360968

Summa omsittningstillgangar 261138 130109
Kortfristiga skulder

SUMMA TILLGANGAR 7 311587 5245789 Rantebarande finansiella skulder 18,18 156 941 78 619
Leasingskulder 131518 1039 -
Leverantorsskulder 15 45368 58 082
Aktuella skatteskulder 11834 7257
Ovriga skulder 15 55 851 10947
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 72 625 40223
Summa kortfristiga skulder 343658 195128
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 311587 5245789
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FORANDRING AV EGET KAPITAL

Balanserat

évrigt resultat Innehav utan

Aktie tillskjutet inkl. 3rets resultat bestammande- Totalt
tkr kapital kapital resultat inflytande eget kapital
Ingdende balans 2019-09-01 2650 191265 897160 83805 1174 880
Arets resultat 236 620 236 620
Summa totalresultat 236 620 0 236 620
Transaktioner med agare:
- Utdelning -13500 -13500
- Nyemission 865 397674 -4753 -53789 339997
- Forvarv avinnehav utan bestammandeinflytande -18 288 -30 016 -48304
Utgdende balans 2020-08-31 3515 588 939 1097 239 0 1689 693
Ingdende balans 2020-09-01 3515 588 939 1097 239 0 1689 693
Arets resultat 363 061 363 061
Summa totalresultat 363 061 363 061
Transaktioner med agare:
- Utdelning -16 500 -16 500
- Nyemission 2781 385429 388210
- Fondemission 14 062 -14 062 0
Utgdende balans 2021-08-31 20358 974 368 1429738 0 2424 464

Koncernen

Fastighetsvarde, Mkr

8000

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Soliditet, %

2016 2017 2018 2019 2020 2021
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KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

2020-09-01 2019-09-01
-2021-08-31 -2020-08-31
thr Not
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 208 381 154 622
Erhéllen ranta 3309 4372
Betald ranta -1M752 -55421
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflodet 22 7950 10 256
Betald skatt -5612 -4004
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore fordndringar av rérelsekapital 102 276 109 825
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapitalet
Forandring rorelsefordringar -15116 -18 956
Forandring rorelseskulder 69170 40774
Kassaflode fran den Ipande verksamheten 156 331 131643
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter -1131227 -847917
Forvarv av rorelse 24 -578 -
Avyttring av forvaltningsfastigheter 202001 77742
Forvaltningsfastigheter -565 371 -645945
Investering i materiella anlaggningstillgangar -32381 -23454
Investering i finansiella tillgéngar -54944 -4 629
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1582500 -1444203
Finansieringsverksamheten
Utbetald utdelning -16 500 -13500 -
Nyemission 19 388210 339997
Upptagna lan 18 2797846 1344580
Amortering/l6sen lan -1626 435 -454128
Amortering av leasingskuld -1039
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 1542 082 1216 949
Periodens kassaflode 15913 -95 611
Likvida medel vid periodens bérjan 94 861 190 472
Likvida medel vid periodens slut 210774 94 861
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Noter koncernen

Not 1 Foretagsinformation

Nivika Fastigheter AB ar ett aktiebolag med sate i Varnamo. Bolaget ar moderbolag i en koncern med en fastighetsportfol)
som bestar av 130 fastigheter i Sverige. Fastigheterna ags genom 63 dotterbolag och dotterdotterbolag. Det huvudsakliga
syftet med verksamheten ar att forvarva, forvalta och utveckla fastigheter i Jonkoping, Varnamo, Vastkusten och Vaxjo
med omnejd.

Koncernens bescksadress ar:
Nivika Fastigheter AB
Ringva'gerj 38,

33132 VARNAMO

Foretagets redovisningsvaluta: Svenska kronor (SEK).
Alla belopp redovisas, om inte annat anges, i tusentals kronor (tkr).

De finansiella rapporterna avser Nivika Fastigheter AB och har godkénts av styrelsen for offentliggorande vid styrelsesam-
mantradet den 21 november 2021 och kommer att laggas fram for antagande vid 2021 3rs drsstamma.

Not 2 Grundlaggande redovisningsprinciper

Not 2.1 Grundliaggande redovisningsprinciper

Tillimpade regelverk

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) sdsom de
antagits av Europeiska unionen (EU). Vidare har rsredovisningslagen och RFR 1”Kompletterande redovisningsregler for
koncerner” tillampats.

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som konceznen utom i de fall som anges under avsnittet
"Moderbolagets redovisningsprinciper”. Moderbolaget tillampar Arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer. De avvikelser som forekommer foranleds av begransningar i mojligheterna att tillimpa IFRS i moderbolaget till
foljd av arsredovisningslagen samt géllande skatteregler.

Grunder for upprattandet av redovisningen

Koncernredovisningen har upprattats utifrén antagandet om fortlevnad (going concern). Tillgdngar och skulder ar
varderade till sina historiska anskaffningsvarden med undantag for derivatinstrument och forvaltningsfastigheter som ar
varderade till verkliga varden (se not 11 och 15). Koncernredovisningen &r upprattad i enlighet med forvarvsmetoden och
samtliga dotterforetag, i vilka bestammande inflytande innehas, konsolideras frén och med det datum detta inflytande
erhdlls.

Att uppratta rapporter i Gverensstammelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gérs av ledningen for redovisningsan-
damél. De omraden som innefattar en hog grad av bedomning, som &r komplexa eller sddana omréden dar antaganden och
uppskattningar ar av vasentlig betydelse for koncernredovisningen, anges i not 2.3. Dessa bedomningar och antaganden
baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedoms vara rimliga under rédande omstandigheter. Faktiskt
utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om gjorda bedémningar éndras eller andra forutsattningar foreligger.
Bruttoredovisning tillimpas genomgaende avseende redovisning av tillgdngar och skulder, forutom i de fall dér bade en
fordran och en skuld existerar gentemot samma motpart och dessa pa legala grunder ar kvittningsbara och avsikten &r att
gora detta. Bruttoredovisning tillampas ocksé avseende intakter och kostnader om inget annat anges.

Klassificering av tillgangar och skulder

Anlaggningstillgdngar, langfristiga skulder och avsattningar forvantas atervinnas eller forfalla till betalning senare &n tolv
manader efter balansdagen. Omsattningstillgéngar och kortfristiga skulder forvantas atervinnas eller forfalla till betalning
inom mindre an tolv ménader efter balansdagen.

Not 2.2 Sammanfattning av viktiga redovisningsprinciper

2.2.1 Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla de bolag (inklusive bolag for sarskilt andamél) déar koncernen har ratt till rorlig avkastning fran innehavet
och en mojlighet att paverka avkastningen genom sitt inflytande pé ett satt som vanligen foljer av ett aktieinnehav uppgdende
till mer &n halften av rostratterna. Forekomsten och effekten av potentiella rostratter som for narvarande ar mojliga att
utnyttja eller konvertera, beaktas vid bedomningen av huruvida koncernen utovar bestammande inflytande over ett annat
foretag. Dotterforetag inkluderas i koncernredovisningen fran och med den dag dé det bestammande inflytandet Gverfors till
koncernen, och exkluderas ur koncernredovisningen fran och med den dag dé det bestammande inflytandet upphar.

2.2.1.2 Férvarv av dotterbolag/ rorelseforvary

Rorelseforvary redovisas i enlighet med forvarvsmetoden. Kopeskillingen utgors av verkligt varde pa overlatna tillgdngar, skulder
och emitterade aktier. | kopeskillingen ingér aven verkligt varde pé alla tillgéngar eller skulder som ar en foljd av avtalad villkorad
kopeskilling. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstér. Identifierbara forvarvade tillgéngar och 6vertagna
skulder varderas inledningsvis till verkliga varden pé forvarvsdagen. For varje forvary avgor koncernen om alla innehav utan
bestammande inflytande i det forvarvade foretaget, redovisas till verkligt varde (s kallad full goodwill) eller till innehavets
proportionella andel av det forvarvade foretagets nettotillgéngar. Det belopp varmed képeskilling, eventuellt innehav utan
bestammande inflytande samt verkligt varde pa tidigare aktieinnehav, dverstiger verkligt varde pé koncernens andel av
identifierbara forvarvade nettotillgdngar, redovisas som goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for det forvarvade
dotterforetagets tillgangar, i handelse av ett s k. "fordelaktigt forvary” redovisas mellanskillnaden direkt i rapporten over
totalresultat. Goodwill skrivs inte av utan testas minst arligen for nedskrivning.

Koncerninterna transaktioner, balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernforetag
elimineras. Redovisningsprinciperna for dotterforetag har i forekommande fall andrats for att garantera en konsekvent
tillampning av koncernens principer.

Fdrvérv av bolag som inte ses som rorelseférvary
Nar forvary av dotterforetag innebar forvarv av tillgdngar som inte utgor rorelse, fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
tillgdngarna baserat pa deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. For klassificering av forvary se not 2.3.3.

2.2.2 Omrakning av utlandsk valuta

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

De finansiella rapporterna i de enskilda enheterna i koncernen ar varderade till den valuta som i huvudsak anvands i det
ekonomiska omrdde som enheten ar verksam (funktionell valuta). Utlandsk valuta ar en annan valuta an den funktionella valutan
for den aktuella enheten. Koncernredovisningen ar upprattad i SEK, som bade ar den funktionella valutan och presentations-
valutan i moderbolaget.

2.2.3 Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att erhélla hyresintakter, vardestegring eller en kombination av dessa.

Forvaltningsfastigheter redovisas initialt till anskaffningsvarde, inkluderat direkt hanforbara transaktionskostnader. Darefter
redovisas forvaltningsfastigheter till sina respektive verkliga varden och redovisas i rapport Gver finansiell stallning som anlaggn-
ingstillgdng. Saval orealiserade som realiserade vardeforandringar redovisas i resultatet.

Hyresintakter och intakter frén fastighetsforsaljningar redovisas i enlighet med de principer som beskrivs under avsnittet
2.29 Intakter. Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som ar forknippade med tillgdngen kommer att tillfalla foretaget. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som fas-
tighetskostnader i den period de uppkommer.

Reparationer och underhallsétgarder redovisas som fastighetskostnader i den period utgiften uppkommer.

Fdrvaltningsfastigheter under uppférande

Fastigheter under uppférande varderas till anskaffningskostnaden med tillagg eller avdrag for forvantad orealiserad
vardeforandring, berdknat som bedémt verkligt varde enligt avkastningsmetoden reducerat med bedomda anskaffningskost-
nader. Vardeférandringen tas upp successivt under uppforandet i forhéllande till nedlagda anskaffningskostnader. Fastigheter
under uppforande varderas till anskaffningskostnad i de fall de ej kan vérderas externt pa ett tillforlitligt satt.
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2.2.4 Materiella anlaggningstillgangar utdver forvaltningsfastigheter

Materiella anlaggningstillgéngar utover forvaltningsfastigheter ar fysiska tillgdngar som anvands i koncernens verksamhet
och har en forvantad nyttjandeperiod verstigande ett &r. Materiella anlaggningstillgéngar varderas till sina respektive
anskaffningsvarden och skrivs av linjart under sin uppskattade nyttjandeperiod. Nar materiella anlaggningstillgdngar
redovisas tas hansyn till tillgéngens eventuella restvarden nar det avskrivningsbara beloppet faststalls.

Materiella anlaggningstillgdngar tas bort frén balansrakningen nar den avyttras eller om den inte kan forvantas tillfora
négra ekonomiska fordelar i framtiden antingen genom att den nyttjas eller att den saljs. Vinst och forlust berdknas som
skillnaden mellan forsaljningspriset och tillgdngens redovisade varde. Vinst eller forlust redovisas i resultatet den redo-
visningsperiod da tillgdngen avyttrats, sdsom Gvrig kostnad eller Gvrig intakt.

Tillgédngarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskrivningsmetod granskas i slutet av varje rakenskapsar och justeras om s&
behovs framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod. Sedvanliga utgifter for underhall och reparation kostnadsférs nar
de uppstér, men utgifterna for betydande fornyelser och forbattringar redovisas i balansrakningen och skrivs av under den
aterstdende nyttjandeperioden for den underliggande tillgdngen. Se not 11 och 12.

Avskrivning beraknas enligt foljande: Antal &r

Inventarier, verktyg och installationer 5-10 ar

2.2.5 Nedskrivning av icke finansiella tillgdngar
Tillgdngar som Iopande skrivs av skall nedskrivningstestas narhelst handelser eller férandringar i forhallanden indikerar att

det redovisade vardet kanske inte ar atervinningsbart.

En nedskrivning gors med det belopp varmed tillgdngens redovisade varde Gverstiger dess atervinningsvarde. Atervin-
ningsvardet ar det hogre av tillgadngens verkliga varde minskat med forsaljningskostnader och dess nyttjandevarde. Vid
bedomning av nedskrivningsbehov grupperas tillgdngar pé de lagsta nivaer dar det finns separata identifierbara kassafloden
(kassagenererande enheter). For tillgdngar, andra an finansiella tillgdngar och goodwill, som tidigare har skrivits ner gérs per
varje balansdag en provning av om aterforing bor goras.

2.2.6 Varulager

Varulager i koncernen avser lagerartiklar som finns hos dotterbolaget Nivika Mittlager AB. Detta varulager varderas till det

lagsta av anskaffningsvarde och nettoforsaljningsvarde med beaktande av forst in, forst ut-metoden (FIFU).

2.2.7 Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld
eller ett eget kapitalinstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar

pa tillgdngssidan; andra langfristiga vardepappersinnehav, hyresfordringar, 6vriga fordringar, upplupna intakter
(avtalstillgangar), likvida medel och derivatinstrument. Bland skulderna ingar; rantebarande skulder, leverantérsskulder,
Gvriga kortfristiga skulder, upplupna kostnader och derivatinstrument vilket redovisas under not 15. Redovisningen beror
pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas nar koncernen blir en part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor.
Transaktioner med finansiella tillgdngar redovisas pa affarsdagen, som ar den dag da koncernen férbinder sig att forvarva
eller avyttra tillgdngarna. Hyresfordringarna tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats och koncernens ratt till
ersattning ar ovillkorlig. Skulder redovisas nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, aven

om faktura annu inte har mottagits. Leverantdrsskulder tas upp nar faktura har mottagits.
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En finansiell tillgdng tas bort frén balansrakningen (helt eller delvis) nar rattigheterna i kontraktet har realiserats eller
forfallit, eller nar koncernen inte langre har kontroll Gver dem. En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen (helt

eller delvis) nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pé annat satt utslacks. Vinster och forluster frén borttagande ur
balansrakning samt modifiering redovisas i resultatet. Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget tillampad nedskriv-
ningsmodell avseende forvantade kreditforluster for en finansiell tillgang eller grupp av finansiella tillgdngar, samt eventuell
ovrig forekommande kreditexponering.

2.2.7.1 Finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgdngar delas in i foljande kategorier:
- Finansiella tillgdngar varderade till verkligt vérde via &rets resultat.
- Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt vérde via arets resultat

Koncernen anvander derivatinstrument for att skydda sig mot finansiella risker. Ingdngna derivatkontrakt bestér framst av
rantederivat. For narvarande tillampar inte koncernen sakringsredovisning vilket foranleder att samtliga vardeforandringar
redovisas till sina verkliga varden via drets resultat. Vardeforandringar redovisas i resultatet pé raden "Vardeforandring
derivatinstrument” och specificeras i not 15.

Finansiella tillgangar vérderade till upplupet anskaffningsvarde

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga
kassafloden som endast ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet. De varderas
inledningsvis till verkligt varde med tillagg av transaktionskostnader och darefter till upplupet anskaffningsvarde med
tillampning av effektivrantemetoden. Fransett derivatinstrument som varderas till verkligt varde via drets resultat, varderas
koncernens finansiella tillgdngar till upplupet anskaffningsvarde.

Likvida medel

Likvida medel omfattar kassa och banktillgodohavanden.

Nedskrivning av finansiella tillgéngar

Finansiella tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde omfattas av nedskrivning for forvantade kreditforluster.
Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar framatblickande och en forlustreservering gors nar det finns en
exponering for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet for en tillgéng eller fordran. Forvantade kreditforluster
aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden hanforliga till fallissemang antingen for de nastkommande 12
ménaderna eller for den forvantade &terstaende |optiden for det finansiella instrumentet, beroende pa tillgdngsslag och pé
kreditforsamring sedan forsta redovisningstillfallet.

Den forenklade modellen tillimpas for hyresfordringar och avtalstillgdngar (upplupna intakter). En forlustreserv redovisas, i
den forenklade modellen, for fordrans eller tillgdngens forvantade aterstdende loptid.

For Gvriga tillgéngar varderade till upplupet anskaffningsvarde, det vill saga andra langfristiga vardepappersinnehav, 6vriga
fordringar och likvida medel tillampas den generella modellen. Koncernen tillimpar en en nedskrivningsmodell med tre
stadier. Initialt, samt per varje balansdag, redovisas en frlustreserv for de nastkommande 12 ménaderna, alternativt for en
kortare tidsperiod beroende pa aterstdende I6ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig ckning av kreditrisk sedan forsta
redovisningstillfallet, medférande en rating understigande investment grade, redovisas en forlustreserv for tillgdngens
aterstdende Ioptid (stadie 2). For tillgdngar som bedoms vara kreditforsamrade reserveras fortsatt for forvantade
kreditforluster for den &terstaende loptiden (stadie 3). For kreditforsamrade tillgdngar och fordringar baseras berakningen
av ranteintakterna pa tillgdngens redovisade varde, netto av forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i
foregdende stadier. Koncernens tillgéngar har bedomts vara i stadie 1, det vill sdga, det har inte skett ndgon vasentlig okning
av kreditrisk.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrakningen till upplupet anskaffningsvarde, det vill séga, netto av bruttovarde och
forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i resultatet.



2.2.7.2 Finansiella skulder

Finansiella skulder, med undantag for derivatinstrument med negativt varde, klassificeras till upplupet anskaffningsvarde.
Finansiella skulder redovisade till upplupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktions-
kostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Uppléning klassificeras som kortfristiga skulder om inte koncernen har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalning av skulden
i dtminstone 12 manader efter balansdagen. Lénekostnader redovisas i resultatet i den period till vilken de hanfor sig.
Upplupen ranta redovisas som en del av kortfristig uppléning frén kreditinstitut, i det fall rantan forvantas regleras inom 12
manader fran balansdagen.

Koncernens finansiella skulder delas in i foljande kategorier
- Finansiella skulder varderade till verkligt varde via arets resultat.
- Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde.

Finansiella skulder som varderats till upplupet anskaffningsvirde

Skulder redovisas inledningsvis till verkligt varde. | efterfoljande perioder varderas dessa skulder till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden. Upplupet anskaffningsvérde berdknas med beaktande av
eventuella rabatter, avgifter och transaktionskostnader som ar en del av effektivrantan. Eventuell vinst eller forlust, vid
|6sen redovisas som finansiell kostnad eller intakt i resultatet.

Avgifter som betalas for laneloften redovisas som transaktionskostnader for upplaningen i den utstrackning det ar sannolikt
att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas. | sddana fall redovisas avgiften nar kreditutrymmet utnyttjas.
Nar det inte foreligger négra bevis for att det ar sannolikt att delar av eller hela kreditutrymmet kommer att utnyttjas,
redovisas avgiften som en forskottsbetalning for finansiella tjanster och fordelas 6ver det aktuella ldnelcftets Ioptid som en
del av effektivrantan.

Finansiella skulder vérderade till verkligt varde via drets resultat

Koncernen anvander derivatinstrument for att skydda sig mot finansiella risker. Ingdngna derivatkontrakt bestar framst av
rantederivat. For narvarande tillampar inte koncernen sakringsredovisning vilket foranleder att samtliga vardeforandringar
redovisas till sina verkliga varden Gver arets resultat. Vardeforandringar redovisas i resultatet pa raden "Vardeforandring
derivatinstrument” och specificeras i not 14 och 15.

2.2.8 Laneutgifter

Léneutgifter utgors av ranta och liknande kostnader som uppstar nar ett foretag lénar pengar. Laneutgifter som ar
hanforliga till finansiering av en tillgdng, som tar en betydande tid i“ansprék att fardigstalla for avsett anvandning eller
forsaljning, aktiveras som en del av tillgdngens anskaffningsvarde. Ovriga laneutgifter redovisas som en kostnad i den period
de uppkommer.

2.2.9 Leasingavtal

Vidingdendet av ett avtal faststaller koncernen om avtalet ar, eller innehéller, ett leasingavtal baserat pa avtalets
substans. Ett avtal ar, eller innehéller, ett leasingavtal om avtalet Gverlater ratten att under en viss period bestamma over
anvandningen av en identifierad tillgdng i utbyte mot ersattning.

2.2.9.1 Koncernen som leasegivare

Leasingavtal dar leasegivaren i huvudsak behéller alla risker och fordelar med dganderatten klassificeras som operationella.
Samtliga nuvarande hyreskontrakt hanforliga till koncernens forvaltningsfastigheter ar, sett ur ett redovisningsperspektiv,
att betrakta som operationella leasingavtal. Redovisningsprincipen for dessa avtal framgar av nedan not 2.2.10 Intakter.

Koncernen

2.2.9.2 Koncernen som leasetagare

Leasingavtal dar Nivika ar leasetagare avser tillgdngsslagen tomtratter, inventarier (kontorsinventarier och maskiner) samt
fordon. Utifran de allmanna vasentlighetsprinciperna har koncernen inte redovisat nagra leasingavtal i balansrakningen
for tidigare rakenskapsar, utan kostnadsfort leasingavgifterna linjart dver leasingperioden. Frén och med rakenskapsaret
2020/2021 redovisar Nivika leasingavtal dar koncernen ar leasetagare i balansrakningen enligt foljande redovisnings-
principer.

Leasingskulder

P3 inledningsdatumet for ett leasingavtal redovisar koncernen en leasingskuld motsvarande nuvardet av de leasingbe-
talningar som ska erldggas under leasingperioden. Leasingperioden bestams som den icke-uppséagningsbara perioden
tillsammans med perioder att forlanga eller séga upp avtalet om koncernen ar rimligt sakra pé att nyttja de optionerna.
Leasingbetalningarna inkluderar fasta betalningar (efter avdrag for eventuella férmaner i samband med tecknandet

av leasingavtalet som ska erhallas), variabla leasingavgifter som beror pé ett index eller ett pris (t.ex. en referensranta)
och belopp som férvantas betalas enligt restvardesgarantier. Leasingbetalningarna inkluderar dessutom I8senpriset

for en option att kopa den underliggande tillgdngen eller straffavgifter som utgar vid uppsagning i enlighet med en
uppsagningsoption, om sédana optioner ar rimligt sékra att utnyttjas av Nivika. Variabla leasingavgifter som inte beror pa
ett index eller ett pris redovisas som en kostnad i den period som de ar hanfarliga till.

For berakning av nuvardet av leasingbetalningarna anvander koncernen den implicita rantan i avtalet om den kan faststallas
och i 6vriga fall anvands den marginella upplaningsrantan per inledningsdatumet for leasingavtalet. Efter inledningsdatumet
av ett leasingavtalet Okar leasingskulden for att dterspegla rantan pa leasingskulden och minskar med utbetalda
leasingavgifter. Dessutom omvarderas vardet pa leasingskulden till foljd av modifieringar, forandringar av leasingperioden,
forandringar i leasingbetalningar eller férandringar i en bedomning att kopa den underliggande tillgdngen.

Nyttjanderattstillgingar

Koncernen redovisar nyttjanderattstillgdngar i rapporten ver finansiell stéllning pd inledningsdatumet for leasingavtalet
(d.v.s. det datum dé den underliggande tillgdngen blir tillganglig for anvandande). Nyttjanderattstillgéngar varderas

till anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar, samt justerat for
omvarderingar av leasingskulden. Anskaffningsvardet for nyttjanderattstillgdngar inkluderar det initiala vardet som
redovisas for den hanforliga leasingskulden, initiala direkta utgifter, samt eventuella forskottsbetalningar som gors pa eller
innan inledningsdatumet for leasingavtalet efter avdrag av eventuella erhallna incitament. Forutsatt att Nivika inte ar
rimligt sékra pd att dganderatten till den underliggande tillgdngen kommer att Gvertas vid utgdngen av leasingavtalet skrivs
nyttjanderattstillgdngen av linjart under det kortare av leasingperioden och nyttjandeperioden.

Tillimpning av praktiska undantag

Nivika tillimpar det praktiska undantaget avseende icke-leasingkomponenter. For dessa leasingavtal redovisar Nivika
béde leasingkomponenter och icke-leasingkomponenter som en enda leasingkomponent, vilket innebar att avgifterna for
icke-leasingkomponenter inkluderas i leasingbetalningen vid berakning av leasingskulden.

Tomtratter

Nivika har tomtrattsavtal som anses utgéra s.k. eviga leasingavtal. Leasingskulden och nyttjanderattstillgdngen for
dessa leasingavtal varderas till verkliga varden, dar diskonteringsrantan som anvants har faststallts genom att anvanda
Nivikas genomsnittliga marginalranta for liknande tillgéngar. D& tomtrattsavtalen anses eviga sker ingen avskrivning av
nyttjanderatten och ingen amortering av leasingskulden. Leasingbetalningen anses darmed i sin helhet avse betalning av
ranta. Leasingskulden for de eviga tomtrattsavtalen redovisas som léngfristig skuld i rapporten 6ver finansiell stallning.

2.2.10 Intakter

Hyresintakter
Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter intaktsredovisas i resultatet linjart dver hyresperioden som en operationell
leasingintakt. Eventuella hyresrabatter periodiseras linjart Gver hyresperioden dven om betalning inte sker pd samma satt.
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Serviceintakter

I'hyresavtalen ingér servicetjanster for vilka Nivika genererar intakter. Hyresgasten far kontroll Gver servicetjansterna i takt
med att Nivika presterar enligt hyresavtalet och darmed uppfyller Nivika sitt prestationsatagande over tid. Intaktsredovis-
ning sker ménatligen i den ménad hyran avser.

Intakter fran fastighetsforsaljning

Intakter fran fastighetsforsaljning redovisas i samband med att kontrollen évergatt till koparen fran séljaren, vilket
motsvarar tilltradesdagen sdvida det inte strider mot sarskilda villkor i kopekontraktet. Resultatet vid forsaljning av fastighet
utgor en realiserad vardeforandring, vilket motsvarar skillnaden mellan avtalad kopeskilling och fastighetens verkliga varde
sésom det beraknats/bedomts i den senaste finansiella rapporten.

Finansiella intakter
Finansiella intakter resultatfors i den period de avser med tillampning av effektivrantemetoden.

2.2.11 Inkomstskatt
Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Kortfristiga skattefordringar och skatteskulder for nuvarande och tidigare perioder, faststalls till det belopp som sannolikt
kommer att dterfas fran eller betalas till Skatteverket. De skattesatser och skattelagar som tillimpas for att berakna
beloppet ar de som ar antagna eller aviserade pé balansdagen.

Uppskjuten inkomstskatt

Uppskjuten skatt redovisas pé balansdagen for temporara skillnader mellan tillgdngars och skulders skattemassiga

och redovisningsmassiga varden. Om den uppskjutna skatten uppstar till foljd av en transaktion som utgor den forsta
redovisningen av en tillgang eller skuld, som inte &r ett rorelseforvarv och som, vid tidpunkten for transaktionen, varken
péverkat redovisat eller skattemassigt resultat, redovisas den daremot inte. | de fall forvarv av tillgéng (fastighet)
genomfors, redovisas den uppskjutna skatten som ett avdrag frén verkligt varde pa tillgdngen.

Uppskjutna skatteskulder i koncernen avser i huvudsak differenser mellan bedomt marknadsvarde och skattemassigt varde
géllande fastigheter.

Uppskjutna skattefordringar redovisas for alla avdragsgilla temporara differenser, daribland underskottsavdrag, i den méan
det ar sannolikt att en beskattningsbar vinst kommer att vara tillganglig mot vilken de avdragsgilla temporara differenserna
kan anvands.

Varderingen av uppskjutna skattefordringar skall bedomas pé varje balansdag och justeras i den mén det inte langre ar
troligt att tillracklig med vinst kommer att genereras, sé att hela eller en del av den uppskjutna skattefordran kan utnyttjas.
Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder faststalls till de skattesatser som galler for den period da tillgdngen realiseras
eller skulden betalas, utifrén skattesatser (och lagstiftning) som ar antagna eller aviserade pé balansdagen.

Vid forvary av ett bolag gors en bedomning huruvida forvarvet avser forvary av rorelse eller forvary av tillgdng (fastighet).
Forvarv av rorelse innebar att forvarvet avser kop av ett bolag med fastigheter inklusive Gvertagande av personal och
processer. Vid forvary av rorelse inklusive fastighet med personal eller processer redovisas uppskjuten skatt till nominellt
belopp pé temporara skillnader. | de fall forvarvy av tillgang (fastighet) genomfors, redovisas den uppskjutna skatten som ett
avdrag frén verkligt varde pa tillgdngen. Detta beskrivs under stycke 2.3.3 Klassificering av forvarv.

Uppskjutna skattefordringar och uppskjutna skatteskulder kvittas om det finns en legal ratt att kvitta kortfristiga
skattefordringar mot kortfristiga skatteskulder och den uppskjutna skatten ar hanforlig till samma enhet i koncernen och
samma skattemyndighet.
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2.2.12 Emissionskostnader
Transaktionskostnader som direkt kan hanféras till emission av nya stamaktier eller optioner redovisas, netto efter skatt, i
eget kapital som ett avdrag frén emissionslikviden.

2.2.13 Utdelning
Utdelningar till bolagets aktieagare klassificeras som skuld fran och med den tidpunkt utdelningen ar faststalld pa
bolagsstamman.

2.2.14 Redovisning av kassafldde
Likvida medel utgoérs av tillganglig kassa och banktillgodohavanden till forfogande hos banken. Kassaflodesanalysen har
upprattats enligt den indirekta metoden.

2.2.15 Nya standarder och tolkningar

Nya och d@ndrade standarder som tratt i kraft
Inga nya eller andrade standarder som tradde i kraft for rakenskapsar som borjar efter 1januari 2020 har haft ndgon effekt
pé koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter.

Nya standarder och tolkningar som annu inte har tillimpats av koncernen

Ett antal nya och andrade standarder och tolkningar trader ikraft for rakenskapsér som borjar den 1januari 2021 eller
senare och har inte tillampats vid upprattandet av denna finansiella rapport. Nedan fljer en preliminar bedsmning av
effekter frén de standarder som bedoms vara relevanta for koncernen. Ovriga nya eller andrade standarder eller tolkningar
som |ASB har publicerat forvantas inte ha ndgon paverkan pé koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter.

Andringari IAS 1 Utfomning av finansiella rapporter

IAS 1kréver att bolag upplyser om "signifikanta” redovisningsprinciper. IASB foreslar att referensen signifikant ersatts
med krav pé att upplysa om "vasentliga” redovisningsprinciper i syfte att fortydliga var granser gar for vilka upplysningar
som skall lamnas. IASB foreslar aven att IAS 1ska kompletteras med en vagledning som skall hjalpa foretag att forsté vad
som gor en redovisningsprincip vasentlig. Vid en forsta genomgang av Nivikas redovisningsprinciper bedoms dessa som
vasentliga sa kommer andringarna inte att paverka redovisningsprinciperna. Andringen skall tillampas for rakenskapsér som
pabaorjas den 1januari 2023 eller senare.

I januari 2020 publicerade IASB aven andringar av IAS Tavseende klassificering av skulder som kort- eller langfristiga.

Syftet med andringarna ar att fortydliga:

- vad som avses med en rattighet att senarelagga skuldens reglering,

- att denna rattighet maste foreligga vid rapportperiodens slut,

- att klassificeringen inte péverkas av sannolikheten att ett foretag nyttjar en rattighet att senarelagga skuldens reglering, och
- nar villkoren for ett konvertibelt skuldinstrument inte paverkar klassificeringen pga. inbdddade derivat.

Andringama trader i kraft for rakenskapséar som borjar 1januari 2023 eller senare och ska tillampas retroaktivt. Koncernen
kommer att genomfcra en kartlaggning av andringarna utifran koncernens forutsattningar och nuvarande rutiner vid
klassificering av skulder som kort- eller langfristiga, for att kunna bedoma huruvida andringarna kan komma att f& nagon
effekt pé koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter och om befintliga Ian kan komma att behéva omférhandlas.



Andringari IFRS 9, 1AS 39, IFRS 7, IFRS 4 och IFRS 16 till f3ljd av referensrantereformen, fas 2

Under augusti 2020 publicerade IASB andringar i standarderna IFRS 4, IFRS 7, IFRS 9, IFRS 16 och IAS 39 avseende
redovisningen av den overgang till nya referensrantor som initierades 2014 av Financial Stability Board och darefter

bl.a. foranletts av EU:s s k. Benchmarkfcrordning. Andringarna tydliggor hur overgdngen till ny referensranta for
ﬁ_nansie”a tillgdngar och skulder samt sakringsforhallanden ska redovisas, tillsammans med tillkommande upplysningskrav.
Andringarna galler for rakenskapsar som bérjar den 1januari 2021 eller senare. Koncernen har for avsikt att tillampa
lattnadsreglerna i det fall det foreligger transaktioner som omfattas av andringarna. Darmed bedoms andringarna inte fa
négon vasentlig effekt pd koncernens eller moderbolagets finansiella rapporter.

Not 2.3 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar och antaganden

Yy g gar, upp 8 8
Nar styrelsen och verkstallande direktoren upprattar finansiella rapporter i enlighet med tillampade redovisningsprinci-
per maste vissa uppskattningar och antaganden goras som péverkar redovisade vardet av tillgangar, skulder, intakter och
kostnader. De omraden dér uppskattningar och antaganden ar av stor betydelse for koncernen och som kan komma att
péverka resultat- och balansrakning om de &ndras, beskrivs nedan.

2.3.1 Klassificering av fastigheter

En bedomning gors gallande klassificering av fastigheter som forvaltningsfastigheter, rorelsefastigheter eller omsattnings-
fastigheter. En bedomning gors gallande klassificering av fastigheter som forvaltningsfastigheter, rorelsefastigheter eller
omsattningsfastigheter. Forvaltningsfastigheter utgors av byggnader och mark som i huvudsak inte nyttjas av koncernen
eller anvands i dess verksamhet, eller ar till forsaljning som en del av den IGpande verksamheten, utan innehas i syfte att
generera hyresintakter och vardestegring. Dessa fastigheter ar i huvudsak uthyrda utan avsikt att séljas inom ramen for den
|6pande verksamheten. Fastigheter som till betydlig del anvands av koncernen i den Idpande verksamheten klassificeras
som rorelsefastighet. Omsattningsfastigheter utgors av fastigheter som innehas i syfte att saljas som en del av den [6pande
verksamheten. Samtliga koncernens fastigheter utgérs av forvaltningsfastigheter.

2.3.2 Virdering forvaltningsfastigheter

Vid vardering av forvaltningsfastigheter kan bedémningar och antaganden paverka koncernens resultat och finansiella
stallning. Varderingen kraver bedomning av och antaganden om det framtida kassaflodet samt faststallelse av diskonte-
ringsfaktor (avkastningskrav). For att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och bedémningar anges vid
fastighetsvardering vanligtvis en kanslighetsanalys. Information om detta samt de antaganden och bedomningar som har
gjorts framgar av not 11.

Ovanstéende varderingsmodell innebar att vardering skett enligt nivé 3 i verkligt vardehierarkin, vilket innebar att modellen
baseras till stora delar pa icke observerbar indata.

2.3.3 Klassificering av férvary

En bedomning maste goras huruvida det ror sig om ett rorelseforvary eller tillgangsforvary. En rorelse bestar av resurser
och processer som kan resultera i produktion. Vid forvary av bolag gérs en bedomning av hur redovisning av forvarvet

ska ske baserat pa bland annat foljande kriterier: forekomsten av anstallda, bolagets tillgdngar och komplexiteten i interna
processer. Vidare beaktas antalet verksamheter och forekomsten av avtal med olika grader av komplexitet. Hog forekomst
av dessa kriterier innebar att forvarvet klassificeras som ett rorelsefGrvary och 13g forekomst som ett tillgdngsforvarv.

Nar forvary av dotterbolag innebar forvary av tillgdngar som inte utgor rorelse, fordelas anskaffningskostnaden péa

de enskilda tillgdngarna och skulderna baserat pd deras relativa verkliga varden vid forvarvstidpunkten. Om istallet
bedomningen skulle ha resulterat i klassificering som rorelseforvary, skulle detta ha medfort att det initialt redovisade
fastighetsvardet skulle varit hogre liksom uppskjuten skatteskuld, sannolikt ocksé goodwill.

Koncernen

2.3.4 Berakning av verkligt vérde av finansiella instrument
Finansiella instrument vérderade till verkligt varde kategoriseras i enlighet med hierarkin for verkligt varde, vilken anges
nedan, och tar utgdngspunkt i den lagsta niva av datainput som ar vasentlig vid varderingen av instrumentet i sin helhet:

- Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska tillgdngar eller skulder (niva 1)

- Andra observerbara data for tillgdngen eller skulden @n noterade priser antingen direkt (dvs. som prisnoteringar)
ellerindirekt dvs. harledda frén prisnoteringar) (niva 2)

- Data for tillgdngen eller skulden som inte baseras pé observerbara marknadsdata (niva 3)

Likvida medel

Verkligt varde antas vara detsamma som bokfort varde.

Rantebarande skulder

Koncernen redovisar rantebarande skulder till upplupet anskaffningsvarde. Verkligt varde av rantebarande skulder
anses vara ungefarlig med bokfort véarde da alla rantebarande skulder [6per pa rorlig ranta och koncernen inte ser ndgra
indikationer pa att marginalen har forandrats sedan upplaning.

Hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, leverantdrsskulder och Gvriga kortfristiga skulder
Initialt bokfors dessa poster till verkligt varde och i ndstkommande perioder till upplupet anskaffningsvarde. Vanligtvis anses
diskontering inte ha négon signifikant effekt pa denna typ av tillgdngar och skulder.

Finansiella derivat
Bolaget har derivat i form av ranteswappar som varderas till verkligt varde via resultatet (niva 2).
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Not 3 Hyresintakter

tkr 2020/21 2019/18
Hyresintakter 313483 253121
Serviceintakter 13950 5929
Summa 327433 259 050
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella hyresavtal.

Framtida minimiinbetalningar avseende icke uppsagningsbara operationella hyresavtal:

tkr 2020/21 2019/20
Mindre an 1&r 308123 242 355
Mellan1och 2 &r 227309 195 668
Mellan 2 och 3 &r 181074 146144
Mellan 3 och 4 ar 130 448 113740
Mellan 4 och 5 &r n 921 93593
Mer an 5 ar 528 320 607700
Summa 1487196 1399200
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Not 4 Segmentredovisning

Nivikakoncernen rapporterar en segmentsredovisning dar segmenten ar uppdelade geografiskt i Jonkdping, Varnamo, Vastkusten och Vaxjo. Vastkusten kom in som ett segment 2020/2021. Segmenten &r identifierade utifran

den uppfdljning som gors av den hogste verkstallande befattningshavaren, det vill saga koncernens ledningsgrupp under ledning av koncernens VD. De identiferade rorelsesegmenten utgor den lagsta nivan av rorelsesegment

i den interna rapporteringen och saledes tillampas inte ndgon aggregering av identifierade segment baserad pa likartade ekonomiska egenskaper. Segmenten foljs primart upp pa omsattnings- och driftéverskottsniva. Alla

intakter ar frdn externa kunder.

Resterande orter dar koncernen ar verksam, omfattar fastigheter i Gislaved, Hunnebostrand, Lysekil, Motala och Strémstad. Dessa orter anses inte uppfylla kriteriet for att utgéra ett rorelsesegment, varfér de ingar i en

avstamningspost som bendmns som Ovrigt nedan.

Koncernen

Jonkdping Varnamo Vixjs Vastkusten évrigt Totalt
2020/21 2019/20 2020/21 2019/20 2020/21 2019/20 2020/21 2019/20 2020/21 2019/20 2020/21 2019/20
sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug sep-aug
Hyresintakter 140 693 17976 100303 93322 70587 40936 10 072 0 5779 6816 327433 259 050
Fastighetskostnader -35519 -33621 -29144 -29221 -18 449 -12340 -1588 0 -6 375 -5677 -91074 -80 859
Driftnetto 105174 84 355 71159 64101 52138 28596 8484 0 -597 1139 236 359 178 191
Vardeforandring, forvaltningsfastigheter 204124 113925 44009 66758 98 467 25938 18177 0 13373 -213 378150 206408
Resultat inkl. viardeforandringar 309 298 198 280 115168 130 859 150 605 54534 26 662 0 12776 927 614 509 384599
Ofordelade poster:
Forvaltnings- och administrationskostnader -27932 -23477
Ovriga rorelseintakter 39 235
Ovriga rorelsekostnader -85 -327
Rorelseresultat 586 531 361030
Finansnetto -117 207 -71883
Vardeforandring derivat 6127 11562
Resultat fore skatt 475 556 300709

Fordelning fastighetsvirde per geografi, %

Jonkoping, 43%
Varnamo, 26%
Vaxjo, 21%
Vastkusten, 9%
Ovriga, 1%

Fordelning fastighetsvarde per objektstyp*, %

&

Industri/lager 36%
Bostader 25%

Kontor 13%
Samhallsfastigheter 10%
Handel 9%
Hotell/restaurang 3%
Mark 3%

O\/r\gt 1%

") Bergkningsgrund uppdaterad jamfort med tidigare perioder.
Tidigare klassades fastigheten utifrdn majoritetstyp av yta.
Nu uppdelat efter faktisk yta per objektstyp.
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Not 5 Kostnader fordelade pa kostnadsslag Not 6 Arvode till revisorer

tkr 2020/21 2019/20 tkr 2020/21 2019/20
Ernst & Young AB

Fastighetskostnader -91074 -80 859 Revisionsuppdraget 2200 1366

Central administration -27932 -23477 Obvriga tjanster 1442 20

Summa -119 006 -104 336 Summa 3642 1386

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstallande direktorens

Fastighetskostnader, tkr 202021 2019/20 forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé foretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
Mediakostnader™ 34864 25723 som foranleds av iakttagelser vid sédan granskning eller genomférandet av sddana ovriga arbetsuppgifter.
Underhéllskostnader 5438 5395
Forsakring och avgalder 1851 1185
Fastighetsskatt 12967 10122
Inhyrd personal™ 18 215 13963 .
Ovriga fastighetskostnader 17739 24471 Not 7 Ovriga rorelseintakter och rorelsekostnader
Summa 91074 80 859

évriga rorelseintakter , tkr 2020/21 2019/20
Central administration, tkr AV 2019/20 Forsakringsersattningar, atervunna kundférluster, vrig forsaljning 39 235
Inhyrd personal 14 605 11196 Summa 39 235
Konsultkostnader 1922 812
Avskrivningar 1068 855
Finansieringskostnader 0 2452 évriga rrelsekostnader , tkr 2020/21 2019/20
Fastighetsskatt 73R 6590 Kostnader vid 6vrig forsaljning -85 -327
|.|t1hyrd personal™® 1070 623 Summa -85 327
Ovriga centrala kostnader 1735 949
Summa 27932 23477

* I mediakostnader ingér uppvarmning, el, vatten och renhallning.

**Se aven not 22 Upplysningar om transaktioner med narstaende
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Not 8 Anstallda och personalkostnader

Fran och med 2021-06-01 ar all personal anstalld i Nivika Fastigheter. Fore detta datum var all personal, inklusive VD,
anstalld i dgarbolaget Varnanas AB och hyrdes sedan ut till Nivika Fastigheter.

Not 9 Finansiella intakter och kostnader

Koncernen

Styrelse, VD och 6vriga ledande befattningshavare, tkr 2020/21 2019/20
Loner och andra ersattningar 1246 200
Sociala avgifter 391 0
Pensionskostnader 182 0
Summa 1819 200
6vriga anstallda, tkr 2020/21 2019/20
Loner och andra ersattningar 6584 0
Sociala avgifter 2222 0
Pensionskostnader 304 0
Summa 9110 0
Summa personalkostnader 10929 200
Grundlon/ R5r|ig L L
styrelsearvode ersattning Pension Ovrlga formaner

2020/21 2019/20 2020/21 2019/20 2020/21 2019/20 2020/21 2019/20
Ersattning till ledande
befattningshavare

Elisabeth Norman,

styrelseordforande 200 200 0 0 0 0 0 0
Thomas Lindster,

styrelseledamot 100 0 0 0 0 0 0 0
Niclas Bergman, VD 450 0 0 0 105 0 31 0
Andra ledande

befattningshavare (2 pers) 495 0 0 0 77 0 32 0
Summa 1245 200 0 0 182 0 63 0
K&nsfsrdelning bland ledande befattningshavare 2020/21 2019/20
Andel kvinnori styrelsen 43% 29%
Andel man i styrelsen 57% 71%
Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare 25% 17%
Andel man bland évriga ledande befattningshavare 75% 83%

Uppgifterna avser forhéllandet pé balansdagen.

Finansiella intakter, tkr 2020/21 2019/20
Ranteintakter 3309 4372
Ovriga finansiella intakter 0 0
Summa 3309 4372
Finansiella kostnader, tkr 2020/21 2019/20
Rantekostnader till kreditinstitut -57778 -36135
Ovriga rantekostnader -62 633 -40120
Summa -120 411 -76 255
Betalda och erhallna rantor 2020/21 2019/20
Under éret erhdllna ranteintakter 3309 4372
Under &ret betalda rantekostnader -111752 -55421
Summa -108 443 -51049
Not 10 Inkomstskatt

tkr 2020/21 2019/20
Aktuell skatt -5612 -4 004
Uppskjuten skatt -106 883 -60 085
Skattekostnader som redovisats i resultatrakningen -112 495 -64 089
Avstamning av effektiv skattesats 2020/21 2019/20
Redovisat resultat fore skatt 475556 300709
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats 21,4% (21,4): -101769 -64 352
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader -1870 -121
Ej skattepliktiga intakter 221 4218
Vardeférandring derivat 1262 -2474
Vardeférandring pa under aret forvarvade fastigheter -22 620 -10152
Effekt av andrad skattesats 73 -242
Skattemassigt avdrag for poster ej redovisade i resultatrakningen 14443 15382
Ovrigt 1694 -1151
Utnyttjat forlustavdrag 3661 0
Skatteeffekt dterforing av ranteavdrag -16 315 -10146
Total skattekostnad -112 495 -64 089
Effektiv skattesats 23,7% 21,3%
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forts. Not 10

Uppskjuten skatt enligt gallande skattesats har berdknats utifrdn 20,6 procent. Uppskjutna skatter omvarderas utifran
sankt bolagsskatt i takt med att dessa trader i kraft.Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar 23,7procent (21,3).

Arets resultat overensstammer med drets totalresultat varfor det inte forekommer ndgon skatt redovisad mot évrigt

totalresultat.

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.

Not 11 Forvaltningsfastigheter

Farindring av

Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten Uppskjuten
Uppskjuten Inkomstskatt ar skattefordran skatteskuld skattefordran skatteskuld
hanforligt till, tkr 2021-08-31 2021-08-31 2020-08-31 2020-08-31
Differenser avseende:
Omvardering av forvaltningsfastigheter
till verkligt varde 0 -426 841 0 -334 687
6vriga temporara skillnader:
Omvardering av ranteswap till verkligt varde 3817 0 5079 0
Aktiverade underskottsavdrag 5445 0 10208 0
Summa 9262 -426 841 15287 -334 687
Redovisas enligt féljande i Rapport
over finansiell stallning, tkr 2021-08-31 2020-08-31
Uppskjutna skattefordringar 9262 15287
Uppskjutna skatteskulder -426 841 -334 687
Summa -417 579 -319400
Avstimning av uppskjutna skatter, tkr 2021-08-31 2020-08-31
Ingdende balans

-319400 -258 357

Skattekostnader/intakter redovisade i resultatrakningen -106 883 -60 085
Justering Svriga poster 0 -958
Effekter forsaljning av dotterbolag 8704 0
Utgdende balans -417 579 -319400

I balansrakningen nettoredovisas uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld. Uppskjuten skatt beraknas

pé alla temporara skillnader som uppkommer mellan redovisade och skattemassiga varden.

Fastigheter, derivatinstrument och underskottsavdrag ar de huvudsakliga posterna som utgor uppskjuten skatt. Vid
varderingen av underskottsavdrag gors en bedomning av sannolikhet att underskotten kan utnyttjas i framtiden.
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forvaltningsfastigheter, tkr 2021-08-31 2020-08-31
Fastighetsbestand vid arets bérjan 5062 656 3511534
Forvarv av fastigheter 1131227 806519
Forsaljning av fastigheter -190 085 -96700
Investeringar i befintliga fastigheter 565 371 645945
Vardeférandring i befintliga fastigheter 340931 195358
Fastighetsbestand vid periodens slut 6910100 5062 656

2020/21 2020/21 2020/21 2020/21  2020/21
Orealiserade virdeforandringar, Mkr Sep-Nov Dec-Feb Mar-Maj Jun-Aug YTD
Forandring driftnetto 10 45 29 5 89
P3géende nybyggnation 28 20 5 25 78
Mark och outnyttjade byggratter 0 25 0 0 25
Forandring avkastningskrav - 120 29 149
Utgadende ackumulerade anskaffningsvarden 38 210 34 59 341



forts. Not 11

Arets forandring per kategori Handel/ Industri/ Samhalls- -

Bostader Kontor Lager fastigheter Ovrigt/Mark
Verkligt virde vid arets bérjan
2019-09-01 933401 992 641 1353997 202828 28 684
Forvary 0 80408 545297 149 665 31149
Forbattringsinvesteringar 489 261 10758 107 037 31103 7778
Avyttringar -82200 -14 500 0 0 0
Omklassificeringar 0 0 0 0 0
Orealiserade vardeférandringar 26322 21907 131140 17015 -1027
Verkligt virde vid arets slut
2020-08-31 1366784 1091214 2137 471 400 611 66 570
Forvary 0 235700 622324 191871 81332
Forbattringsinvesteringar 324189 14246 124 067 58 645 44225
Avyttringar -190 085 0 0 0 0
Omklassificeringar 0 0 0 0 0
Orealiserade vardeforandringar 67498 31709 223954 33105 -15335
Verkligt virde vid arets slut
2021-08-31 1568 386 1372869 3107 816 684 232 176 792

Varderingsmodell

Forvaltningsfastigheter redovisas i Rapporten over finansiell stallning till verkligt varde i enlighet med redovisningsstandarden IAS 40
och vardeférandringarna redovisas i resultatet. Vardering av fastigheter sker enligt koncernens principer vid varje kvartalslut da samt-
liga fastigheter varderas varav 10-40 procent varderas externt och resterande del internt. Det innebar att varje fastighet i bestandet

externvarderas minst en gang under en rullande 12-ménadersperiod.

Av bestandets 130 fastigheter (96) har 130 (68) varderats externt, vilket motsvarar 100 procent (60) av det samlade fastighets-
bestandet. Det varderingsinstitut som har anlitats ar per den sista augusti JLL. Tidigare har framst Forum fastighetsekonomi AB

anvants.

Koncernen har till varderare lamnat information om bland annat gallande samt nytecknade hyreskontrakt, I6pande drifts- och under-

héllskostnader samt bedomda investeringar utifran underhéllsplaner och bedémda framtida vakanser.

Varderingen grundar sig pa nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under kalkylperioden. | normalfallet har en 25-

arig kalkylperiod anvants. Antagandet avseende de framtida kassaflodena har gjorts utifrén en analys av:

- Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

- Marknadens/naromrédets framtida utveckling

- Fastighetens forutsattningar och position i respektive marknadssegment
- Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

- Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

- Drifts- och underhéllskostnader i likartade fastigheter i jamforelse med dem i den aktuella fastigheten

Koncernen

Prognostiserade driftnetton under kalkylperioden, och ett prognostiserat restvarde vid kalkylperiodens slut, har diskonterats
baserat p& bedomd kalkylranta. Kalkylrantan ar anpassad individuellt for varje fastighet och langsiktig kalkylranta ligger i
intervallet 4,9-10,7 procent (4,9-10,7). Restvardet framraknas sdsom fastighetens/tomtrattens verkliga varde vid kalkyl-
periodens slut och har sin grund i det prognostiserade driftnettot forsta aret efter kalkylperiodens slut. Det prognostiserade
driftnettot evighetskapitaliseras med ett for fastigheten/tomtratten individuellt direktavkastningskrav, for att berakna res-
tvardet.

De parametrar som anvands i varderingen motsvarar varderingsinstitutens tolkning av hur investerare och andra aktérer
pé marknaden resonerar och verkar. Grund for dessa bedémningar fés i ortsprisanalyser samt analyser av transaktioner
av i Svrigt jamforbara fastigheter. Varderingsforfarandet for fastighetsbesténdet, med tillhérande underlagsinsamling och
bearbetning, fljer god vérderarsed, upprattad av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna.
Ovanstdende varderingsmodell innebar att vardering skett enligt niva 3 i verkligt vardehierarkin vilket innebar att modellen
baseras till stora delar pa icke observerbar indata.

Fastighetsbestandets vardeforandring

Per den 31 augusti 2021 uppgick det samlade verkliga vardet pd koncernens fastighetsportfolj till 6 910,0 Mkr
(5063,0). Den orealiserade vardeforandringen for det ursprungliga bestandet och under ret forvarvade fastigheter, upp-
gick totalt till 341,0 Mkr (195,0). Forandringen av fastigheternas varde motsvarar en vardeuppgang pa ca 5 procent (ca 4).
Vardeuppgangen forklaras framst av framgangsrikt genomforda projekt bade nybyggnation och ombyggnation, forvary och
en god fastighetsmarknad.

Virderingsantaganden

2021-08-31
Inflationsantagande, % 2%

5-25 &r, median 10 &r

2,7% - 8,5%, median 6%
Kalkylranta, % 49% -10,7%, median 8,6%
Léngsiktig vakans, % 0-20%

Hyresantagande

Vardetidpunkt

Kalkylperiod, &r
Direktavkastning, %

Befintlig hyra och marknadshyra
Drifts- och underhallskostnader Individuellt anpassat utifran utfall for respektive fastighet

och varderingsinstitutets erfarenhet av likartade objekt

Om de i varderingsmodellen ingdende data modifieras skulle fastigheternas varde paverkas pé nedanstende satt:

Andring indata Virdeforandring

Kanslighetsanalys Enhet Antal Mkr %
Marknadshyra for lokal %-enhet 10 384 5,6
Vakansgrad %-enhet 10 -850 -12,3
Drift- och underhéllskostnader Kr/kvm 10 -107 -1,5
Inflationsantagande %-enhet 1 577 8,4
Kalkylrdnta och direktavkastning %-enhet 1 -1007 -14,6
Kalkylranta och direktavkastning %-enhet -1 1563 22,6
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Not 12 évriga materie”a anlaggningsti”ggngar Nivika har 3 st tomtrattsavtal som anses utgora s k. eviga leasingavtal. Leasingskulden och nyttjanderattstillgéngen for dessa
leasingavtal varderas till verkliga varden. D& tomtrattsavtalen anses eviga sker ingen avskrivning av nyttjanderatten och ingen
amortering av leasingskulden. Leasingbetalningen anses darmed i sin helhet avse betalning av ranta. Leasingskulden for de
eviga tomtrattsavtalen redovisas som langfristig skuld i rapporten over finansiell stallning.

tkr 2020/21 2019/20
Ingdende anskaffningsvarden 60 667 33000 Nedan presenteras de belopp som har redovisats i koncernens rapport 6ver resultatet under aret hanforligt till leasingverk-
Arets anskaffningar 9828 23454 samheter:
Forsaljningar/utrangeringar -142 -97
Forvarv/avyttring av dotterbolag 18279 4310 2020/21
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 88 631 60 667 Avskrivningar pé nyttjanderattstillgdngar -1067
Réntekostnader fordringar -52
Ingdende avskrivningar -19 519 -8276 Summa -119
Forsaljningar/utrangeringar 1 97
Eérvérv/avyttring av dotterbolag 8005 3798 For rakenskapsaren 2019/2020 har koncernen inte redovisat nagra leasingavtal i balansrakningen utifran de allmanna vasent-
Arets avskrivningar -5102 -7542 lighetsprinciperna utan istallet redovisat leasingavgifterna i resultatet. Beloppen uppgar till 0,8 Mkr for 2019/2020.
Utgdende ackumulerade avskrivningar -32 615 -19 519
Utgdende redovisat varde 56 016 41148

Not 14 Andra langfristiga fordringar

. tkr 2020/21 2019/20

Not 13 Leasingavtal _ —
Ingdende anskaffningsvarden 11730 7101

Nivikas vasentliga leasingavtal utgérs av tomtratter, fordon och 6vriga inventarier, varfor Nivika presenterar tre klasser av Tillkommande fordringar 54382 5220
underliggande tillgdngar: tomtratter, fordon och dvriga inventarier. | nedan tabell presenteras koncernens utgdende balanser Amorteringar, avgdende fordringar -1363 -591
ayseende n\/ttjanderétt.st\\\géngaf och Leasingsk.ulder samt rére\s.fern.a under §r.et., Ut\Fr%n de aIIm'e:nna vésentlighet§Prin- Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 64749 11730
ciperna har koncernen inte redovisat ndgra leasingavtal i balansrakningen for tidigare rakenskapsar, utan kostnadsfort
leasingavgifterna linjart dver leasingperioden. Fran och med rakenskapsaret 2020/2021 redovisar Nivika leasingavtal dar
koncernen ar leasetagare i balansrakningen. Utgaende redovisat virde 64749 11730

Nyttjanderattstillgdngar Tomtratter Fordon évriga inventarier Totalt
Ingdende balans 2020-09-01 0 0 0 0
Tillkommande avtal 10 596 6078 1907 18 581
Avskrivningar - -105 -962 -1067
Utgaende balans 2021-08-31 10 596 5973 945 17 514
Leasingskulder

Ingdende balans 2020-09-01 0 0 0 0
Tillkommande avtal 10 596 6078 1907 18 581
Rantekostnader 22 7 22 52
Betalda leasingavgifter -632 -108 -919 -1658
Utgdende balans 2021-08-31 9987 5977 1010 16 974
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Not 15 Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Finansiell riskhantering
Koncernen ar exponerad for ett antal finansiella risker som hanteras inom ramen fér den finanspolicy som godkants av styrelsen. Det 6vergripande malet ar att ha en
kostnadseffektiv finansiering inom koncernen. Koncernens framsta finansiella skulder utgors av externa lan.

Tabellerna nedan visar koncernens finansiella tillgdngar och skulder som ar féremal for finansiell riskhantering:

Finansiella tillgangar 2021-08-31 2020-08-31

Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvirde Redovisat varde Verkligt varde Redovisat varde Verkligt varde
Andra langfristiga vardepappersinnehav 2071 207 146 146
Hyresfordringar 7946 7946 11038 11038
Ovriga fordringar 3854 3854 2833 2833
Upplupna intakter 34775 34775 21206 21206
Likvida medel 210774 210774 94 861 94 861
Summa 259 420 259 420 130 084 130 084

Finansiella skulder

Finansiella skulder varderad till upplupet anskaffningsvarde

Rantebarande finansiella skulder 4265 340 4265 340 3095534 3095534
Leverantorsskulder 45368 45368 58 082 58 082
Ovriga skulder 67 685 67 685 18204 18204
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 72625 72625 40223 40223
Summa 4451018 4 451018 3212043 3212043

Finansiella skulder varderad till verkligt varde via resultatet

Derivatinstrument 18 526 18 526 24 653 24 653

Koncernen har derivatinstrument i form av ranteswappar som utgor finansiella instrument varderade till verkligt varde (niva
2). Niva 2 innebar att jamfort med niva 1 baseras varderingen pé annan indata an noterade priser som antingen direkt eller
indirekt ar observerbar for tillgdngen eller skulden.

Marknadsrisk Per augusti manad 2021 paverkar en samtidig forandring av rantan, upp eller ned med en procentenhet, de érliga nettorante-
Exponering av finansiell marknadsrisk uppstar till f6ljd av exponering mot ranteforandringar. Exponeringen hanteras i kostnaderna med 41,0 Mkr (30,0), férutsatt att koncernens 16ptid och finansieringsstruktur forblir konstant under aret.

huvudsak genom anvandning av finansiella derivat.
Den rantebarande nettoskuldpositionen som 6per med rorlig ranta for koncernen som helhet, inbegripet kassa- och banktill-

Valutarisk godohavanden, uppgick till 4 037,0 Mkr (3 001,0). Den genomsnittliga rantebindningsperioden for koncernens rantebarande
Koncernens verksamhet bedrivs i Sverige, samtliga avtal och transaktioner gérs med SEK som valuta, bolaget ar darmed inte nettoskulder, inbegripet samtliga rantederivat, men exklusive kassa- och banktillgodohavanden, uppgick till 0,5 &r (1,6).

exponerat for ndgon valutarisk.

Ranterisk

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 réantenivan begransas effekterna
av ranteforandringar genom rantebindningsatgarder. Som sakringsinstrument anvands ranteswappar vilket innebar att
koncernen erhéller rorlig ranta men betalar fast ranta.
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forts. Not 15

Kreditrisk

Med kreditrisk avses risken att vara hyresgaster inte kan fullgora sina betalningsforpliktelser. Utvardering sker [6pande pé nya
och befintliga hyresgasters formaga att betala avtalad hyra. Vid behov kompletteras avtalet med stallda sakerheter i form av
deposition eller garantier. Risken ar totalt sett liten d& hyror faktureras i forskott, vilket ger sma hyresfordringar. Genom ett
stort antal hyresgaster i flera olika branscher och ett medvetet urval, begransas deras kreditrisk.

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

Likviditet och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet for att mota kommande betalningsataganden. |
samband med kvartalsvisa styrelseméten upprattas interna likviditetsprognoser for kommande 36 manader. Syftet med
likviditetsprognosen ar att verifiera behovet av kapital med god framforhalining. Med finansieringsrisk avses risken att
finansiering inte kan erhallas eller endast erhallas till kraftigt ckade kostnader vid omforhandling av befintliga krediter och
finansiering av kommande investeringar.

Koncernen finansieras delvis med dgarlén, dessa bedoms inte exponeras for refinansieringsrisker. Den externa laneportfoljen
skall enligt koncernens finansieringspolicy ha en optidsstruktur som innebar att koncernens exponering for refinansierings-

risker minskar.Bolaget ska vara en attraktiv lantagare och ha en god framférhélining som innebar att bolaget kan erbjudas
finansiering till goda villkor. Bolaget har en god och I6pande kontakt med bankerna och ett val fungerande samarbete.

Tabellen nedan visar avtalade aterstdende Ioptider (odiskonterade varden) pé de finansiella skulderna.

Forvantat kassaflode 2020/21

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3 Ard< Summa
Rantebarande finansiella skulder’ 1066 369 1040228 736 247 264508 3107352
Leasingskulder 1154 1531 2810 11481 16976
Derivatinstrument (ranteswappar) 5845 5829 5829 7155 24 658
Ovriga langfristiga skulder 167 425 85400 1123760 17250 1393835
Leverantorsskulder 45368 0 0 0 45368
Ovriga kortfristiga skulder 128 476 0 0 0 128 476
Summa 1414 637 1132988 1868 646 300394 4176 665

Forvantat kassaflode 2019/20

Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3 Ard< Summa
Rantebarande finansiella skulder’ 1083170 819 505 302358 277284 2482317
Derivatinstrument (ranteswappar) 5754 5374 5358 11906 28392
Ovr\'ga langfristiga skulder 45940 510 245 41280 195497 792962
Leverantorsskulder 58082 0 0 0 58082
Ovriga kortfristiga skulder 51170 0 0 0 51170
Summa 1244116 1335124 348996 484 687 341292

1) Lénen ar revolverande och omtecknas vid forfallodag, ses darfor som en del av I8ngfristig finansiering
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Rantebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och léngfristiga skulder. Forvantat kassaflode inkluderar ranta och
amorteringar. Kassaflode fran ranteswappar avser det tillkommande nettoutflodet fran swappen.

Riskhantering av kapital

Koncernens kapitalstruktur ska héllas pa en niva som sakerstaller att enheterna i koncernen efterlever fortlevnadsprincipen,
samtidigt som avkastningen optimeras. Styrelsen analyserar Iopande forhéllande mellan skuldsattning och eget kapital och
forhéllandet mellan skuldsattning och eget kapital inklusive |&n fran aktieagarna. | nettoskulden ingér réntebarande skulder och
likvida medel.

For att uppratthélla eller anpassa kapitalstrukturen kan koncernen, efter aktiedgarnas godkannande nar s ar lampligt, variera
utdelningen till aktiedgarna, satta ned aktiekapitalet for betalning till aktiedgarna, emittera nya aktier eller sdlja tillgangar for att
minska skuldsattningsgraden. Koncernen analyserar [opande forhallande mellan skuldsattning och eget kapital och forhallandet
mellan skuldsattning och eget kapital inklusive l&n fran aktiedgarna utifrén uppsatta mal. | nettoskulden ingdr langfristiga och
kortfristiga lan. Utfallen i nedanstéende tabell ligger inom de mél som satts upp.

2021-08-31 2020-08-31
Rantebarande nettoskuld 4265 340 3095533
Summa eget kapital 2424 464 1689 693
Forhéllande mellan skuld och eget kapital 57% 55%

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 obligationsvillkoren finns det oftast fastlagda gransvarden, s&
kallade covenants, for just dessa tre nyckeltal. Nivikas egna mal stammer val 6verens med bankernas krav.

Vér mélsattning ar att langsiktigt ha en soliditet om minst 25 procent. Bankerna och obligationsvillkoren har i regel en soliditet
pé& 25 procent som nedre grans.

Bolagets mal &r att ranteteckningsgraden skall uppga till minst 1,75 (minst 1,75), medan banker och obligationsvillkorens krav
vanligen ar1,5.

Nivikas mal ar att beldningsgraden inte skall overstiga 65 procent (65-70) och banker och obligationsvillkorens krav i regel
ligger pd ca 70 procent som grans for fastighetsportfoljen.

Nivika uppfyller samtliga krav under rakenskapséret. Per 2021-08-31 uppfyller Nivika samtliga krav med marginal, soliditeten
uppgick till 33 procent (32), rénteteckningsgraden var 1,8x (2,2), och belaningsgraden uppgick till 58 procent (59).

SEB har aven en agarférandringscovenant utifrén fast procentandel pé de fyra huvudagarna.
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Not 16 Finansiella instrument varderade till verkligt varde Not 17 Likvida medel
Uppskattat verkligt varde for koncernens finansiella instrument baseras pa marknadspriser och varderingsmetoder tkr 2021-08-31 2020-08-31
som beskrivs nedan. Kassa och banktillgodohavanden 210774 94 861
Tabellen nedan visar bolagets vardering till verkligt varde, redovisat som skuld i balansrakningen: 210774 94 861
Virdering 2021-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa
Derivatinstrument (ranteswappar) 0 18 526 0 18526
Summa 0 18526 0 18526
Vardering 2020-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3
Derivatinstrument (ranteswappar) 0 24 653 0 24 653
Summa 0 24 653 0 24 653
tkr 2021-08-31 2020-08-31
Ingdende balans 24 653 36215
Vérdeforandring -6127 -11562
Utgaende balans 18 526 24 653
Not 18 Rantebarande krediter och lan
Specifikation Gver forandringar av skulder som uppkommer fran finansieringsverksamheten
Rantebarande finansiella Derivatinstrument, Rantebarande finansiella Derivatinstrument,
skulder, langfristiga langfristiga skulder, kortfristiga kortfristiga

tkr 21-08-31 20-08-31 21-08-31 20-08-31 21-08-31 20-08-31 21-08-31 20-08-31
Ingdende balans 2019-09-01 3016915 2126 015 24 653 36 215 78 619 79 068 0 0
Kassaflode - Upptagna lan 2699945 1345028 0 0 156 941 78 619 0 0
Kassaflode - Amortering av lan -1625435 -454128 0 0 -78 619 -79 068 0 0

Nya leasingavtal 17542 0 0 0 -1039 0 0 0
Kassaflode - Amortering av leasingskuld -1606 0 0 0 0 0 0 0
Fordndring av verkligt varde 0 0 -6127 -11562 0 0 0 0
Utgdende balans 2020-08-31 4107 361 3016915 18526 24 653 157 980 78 619 0 0
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forts. Not 18

Tabellen nedan visar koncernens olika rantebarande krediter och I&n.

Koncernens exponering, avseende lan, for ranteférandringar och kontraktsenliga datum nar det galler omférhandlingar av

rantor ar foljande:

Externa kreditgivare

Total portfslj

Ranteforfallostruktur 2021-08-31 Volym' Ranta, % Volym Ranta, %
Inom 13r 1083769 1,8% 1083769 1,8%
1-2 8r 1038513 1,6% 1038513 1,6%
2-3&r 1863 663 3,5% 1863663 3,5%
3-4&r 203108 1,5% 203108 1,5%
4-58r 32272 3,7% 32272 3,7%
>53r 44007 29% 44007 29%
Summa 4265332 4265332

Externa kreditgivare

Total portfslj

tkr 2021-08-31 2020-08-31
Langfristiga

Banklan (rorlig ranta) 2858310 2304915
Ovriga 1&n (frémst rorlig ranta) 1249 050 712000
Derivatinstrument 18 526 24653
Summa langfristiga skulder 4125886 3041568
Kortfristiga:

Banklan (rorlig ranta) 137030 78 616
Ovriga 1an (fast ranta) 20950 0
Summa kortfristiga skulder 157 980 78 619
Rantebarande skuld 4283866 3120187
Outnyttjad checkrakningskredit uppgar till 40 000 tkr (34 344)

Outnyttjad kredit (byggnadskreditiv) uppgér till 8 775 tkr (84 360)

I tabellen nedan sammanfattas dterbetalningsplanen for koncernens krediter och 1an.

Forfallostruktur 1an per rakenskapsar, tkr 2021-08-31 2020-08-31
2021/2022 (2020/2021) 1083769 1005045
2022/2023 (2021/2022) 1038513 132431
2023/2024 (2022/2023) 1863663 298538
2024/2025 eller senare (2023/2024 eller senare) 279387 467 639
Summa rantebarande skulder 4265 332 3095533
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Ranteforfallostruktur 2020-08-31 Volym' Ranta, % Volym Ranta, %
Inom 138r 1005045 1,88% 1005045 1,88%
1-28r 132431 1,87% 132431 1,87%
2-3é&r 298538 1,44% 298538 1,44%
3-4ér 467 639 3,27% 467 639 3,27%
4-58r 0 0,00% 0 0,00%
>53r 0 0,00% 0 0,00%
Summa 3095533 3095533

1) Lénen ar revolverande och omtecknas vid forfallodag, ses darfor som en del av langfristig finansiering

Den viktade genomsnittliga rantesatsen pa externa krediter och lan, inbegripet marginaler och derivateffekter, uppgick till

2,4 procent (2,8) per den 31 augusti 2021. Rantebarande skuld bestar av 81(56) lan.

I summan upplaning ingar banklan och annan upplaning mot sakerhet uppgaende till 3 034,0 Mkr (2 635,5). De sakerheter

som stallts for ldnen ar koncernens forvaltningsfastigheter. Den rantebarande skulden &r rantesakrad med totalt 7 (7)

rantederivat.
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Not 19 Eget kapital Not 22 Upplysningar om transaktioner med narstaende
Antal aktier 2021-08-31 2019-08-31 Foljande affarsforbindelser skots pa normala marknadsvillkor och krav ("pa armlangds avstand”), i tabellen nedan fortecknas
Ingsende balans 35155 26500 de foretag som bolaget har affarstransaktioner med:
Nyemission 27790179 8655
Fondemission 140 620 0
Aktiespi\t 175 599 225 0 Namn Relation % av andelar
Utgéende balans 203 565179 35155 Enheter med betydande \'nﬂytande over Féretaget:
Varnanas AB (556735-3783) Agare 31%
Santhe Dahl Invest AB (559185-7122) Agare 19%
Resultat per aktier 2020/21 2019/20 Holmgren Group AB (556371-2610) Agare 15%
Arets resultat, tkr 363 061 236 620
Genomsnilligt antal aktier under perioden 179 489 911 165513 750 De finansiella rapporterna omfattar Nivika Fastigheter AB och de dotterbolag som fortecknas i tabellen i moderbolagets
Not 15.
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 2,02 1,45 °
Narstaendetransaktioner:
Berakningen av resultat per aktie fore utspadning har baserats pa arets resultat i koncernen, hanférligt till moderbolagets - Hyresavt.§| me!.\an Nivika Hamde\sfastlghete.r A_B och Ho!mg.r.er.ws Bil AB, dar Styre\se.!edamot O_Ch akt\eagar? Benny
aktiedgare, och pa ett vagt genomsnittligt antal aktier utestdende under aret. Antalet utestdende stamaktier har okat till Holmgren ar delagare, avseende hyra av lokal i Vinkeln 6, Jonkoping, Sandstenen 5, Vérnamo, Diabasen 4, Varnamo samt

Gasellen 11, Vaxjo.

foljd av ovan angiven fondemission 4:1 och aktiesplit 1000:1, som genomfordes i mars 2021.

Dé koncernen inte har ndgra utestaende potentiella stamaktier ar resultat per aktie fore och efter utspadning detsamma. - Avte.xl nj.e|\am N',\_“ka Fas.t\‘ghete.r AB och Varnanas AB, aktiedgare i Nivika, avseende .l.nkop avadministrativa janster, lon
med tillhdrande I6neadministration. Sedan ersatt med motsvarande avtal med Poplanas Invest, se nedan.

- Avtal mellan Nivika Fastigheter AB och Poplanas Invest AB, dar aktiedgare Varnanas AB ar delagare, avseende inkop av
administrativa tjanster, I6n med tillhorande Ioneadministration. Bolaget har forvarvat Husgruppen Modulsystem Jonkoping
AB av Poplanas Invest AB.

Not 20 Stallda sakerheter
- Avtal mellan Nivika Fastigheter AB och Yalp Facility AB, dar aktieagare Varnanas AB ar delagare, avseende inkop av

For egna avsattningar och skulder lokalvérd

- Avtal mellan Husgruppen Modulsystem Jonkoping AB och Tigbro AB, dar aktiedgare Varnanas AB ar delagare, avseende
inkop av badrumsmoduler till projekt Valplatsen

Skulder till kreditinstitut 2021-08-31 2020-08-31
Foretagsinteckningar 94500 90100
Fastighetsinteckningar 3212982 2606 648 I foljande tabell visas omfattningen av de transaktioner som har ingdtts med narstdende parter under det relevanta
S 3306849 2694748 rakenskapsaret. Samtliga transaktioner har skett pd marknadsmassiga villkor.
umma

I, . . Enhet med betydande inflytande Sver koncernen
Férsaljning till och forvary

fran narstdende parter

Not 21 Eventualforpliktelser Vérnanis AB Holmgren Group AB
2020/21 2019/20 2019/20 2018/19
Forsaljning till narstéende parter 1654 0 31928 34587
2021-08-31 2020-08-31 Inkop av administrativa forvaltningstjanster
Garantiforpliktelse 3300 3300 fran narstsende partner 24590 34244 0 0
3300 3300 Fordran pa balansdagen 3768 0 0 0
Skuld pa balansdagen 0 0 0 0
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Not 23 Icke kassaflodespaverkande poster Not 24 Rorelseforvarv
Antal aktier 2020/21 2019/20 Fdrviérv av Husgruppen Modulsystem Jonkoping AB

2021-02-28 forvarvade koncernen 100 procent av aktierna och rostratten i Husgruppen Modulsystem Jonkoping AB, ett bolag

Avskrivning och nedskrivning av materiella / ! ernel ’ ° ! pen ' °
med verksamhet inom industriell tillverkning av trabyggnadskomponenter. Rorelsen forvarvades av Poplanas Invest AB, som ar en

anlaggningstillgingar 6076 /942 narstaende part till Nivika. Se dven Not 22 for transaktioner med narstaende parter.

Nedskrivning av omsattningstillgangar 0 2714

Ovrigt 1874 0 Fdrvirvade tillgangar och dvertagna skulder

Summa 7950 10 256 Det verkliga vardet pa identifierbara tillgdngar och skulder i Husgruppen Modulsystem Jonkoping AB per forvarvstidspunkten

utgors av foljande:

Tillgangar Verkligt varde
Materiella anlaggningstillgdngar 2343
Kundfordringar 1625
Ovriga omsattningstillgdngar 12599
Livida medel 9422
Totala tillgangar 35989
Skulder

Leverantorsskulder 13947
Ovriga skulder 1271
Totala skulder 25218
Netto av totala identifierbara tillgingar virderade till verkligt varde 10771
Negativ goodwill som uppstar vid forvarvet =77
Kspeskilling 10 000
Kassaflode

Forvarvade likvida medel 9422
Kopeskilling (likvida medel) -10 000
Netto av kassaflode fran forvarvet -578

Den framférhandlade kopeskillingen gav upphov till en vinst om 0,7 Mkr som redovisats i resultatet i posten nettoomsattning.
Fran forvarvsdagen har Husgruppen AB bidragit med intakter om 7,1 Mkr och med 0,0 Mkr till resultat fére skatt. Om
forvarvet hade skett i borjan av aret skulle koncernens intakter varit oférandrade da Husgruppens forsaljning enbart utgjordes
av inkép fran Koncernen fram till forvarvsdatum.
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Not 25 Visentliga handelser efter balansdagen

Nivika har den 1september forvarvat Hedenstorp 2:30, en industrilokal pa Hedenstorps Industriomrade i Jonképing.
Fastigheten ar fullt uthyrd

Nivika har den 15 september forvarvat Tingstadsvassen 24:10 i Goteborg, en selfstorageanlaggning i centrala
Goteborg. Det ar en strategisk investering for dotterbolaget Mitt Lager, som tidigare har anlaggningar langs kusten
norr om Géteborg och i och med denna affar tar klivet in i Géteborg.

Nivika har i slutet av september tecknat avtal om férvarv av Riddarberget, ett fastighetsbestand med framst bost-
adsfastigheter pa smélandska hoglandet med tyngdpunkt pa centrala Vetlanda. Bestandet utgérs av 18 fastigheter
om cirka 31000 m?” uthyrningsbar yta bestdende av centrala bostadsfastigheter med en andel kommersiella lokaler.
Hyresvardet ar cirka 33 miljoner kronor. Overenskommet fastighetsvarde ar cirka 500 miljoner kronor och tilltrade
genomfardes i borjan av november.

Nivika har tecknat aktieoverldtelseavtal om forvarv av Faktorn 10 i Falkenberg, en fullt uthyrd industrilokal med
Mekonomen som hyresgast. Tilltradet genomfordes den 27 oktober.

Nivika har tecknat aktieoverldtelseavtal om forvarv av Duvelund 4 i Varnamo, en fullt uthyrd industrilokal med
framtida potential till bostadsbyggnation. Tilltradet genomfardes 1 november.

Nivika har tecknat aktiedverlatelseavtal om forvarv av Hygiea 1, en tomt for bostadsbyggnation i centrala Vetlanda.
Det finns idag en byggnad pé fastigheten med hyresgaster. Tilltradet genomférdes 1 november.

Nivika har tecknat aktieoverlatelseavtal om forvarv av Hovslagaren 4 i Varnamo, en fullt uthyrd industrilokal. Planerat
tilltrade ar i mitten av december.

Nivika har tecknat avtal om forvarv av fastigheten Refugen 1i Varnamo. Fastigheten gransar till befintlig fastighet
Refugen 6 dar byggnation av nytt huvudkontor ar planerat. Pa fastigheten finns en hotell- och restaurangbyggnad dar
det pagar diskussioner med tilltankta hyresgaster. Tilltradet genomfordes 29 oktober.

KOHCEFHEF\

Nivika har tecknat aktieoverlételseavtal om forvarv av Karleksudden i Mullsjo och tilltrade forvantas ske i borjan av 2022.

Omrédet ger mojlighet att bygga 250-300 bostader.

Narstdendetransaktion. Nivika har tecknat aktieoverlatelseavtal om forvary av Haljaryd 1:294 i Tenhult och Alvesta 15:13,
13:20 och 13:211 Alvesta, industrifastigheter som ar fullt uthyrda. Tilltradet genomfordes 29 oktober.

Nivika har tecknat avtal om forvarv av ytterligare byggratter for framtida bostadsutveckling i Jonkopingsomrédet. Tilltrade ar

planerat senhosten 2022 och forvantas ge mojlighet att bygga 300-400 bostader.

Narstdendetransaktion. | oktober 2021 tecknade Nivika avtal om forvarv av bolagen SantHem Fastigheter AB och SantHem
Heden AB som ager bostadsfastigheter om totalt cirka 16 000 m? uthyrningsbar yta i Kalmar, Hoganas och Bastad.
Forvarven tilltraddes av Nivika 15 november. Fastighetsportfoljen innehéller sju nybyggda fastigheter med byggar 2018 till
2022 och bestér av cirka 300 hyreslagenheter.

Extra bolagstamma den 2021-11-04 beslutade om att genomfora en sammanlaggning av aktier, en s.k. omvand split,
varigenom fem (5) befintliga aktier av vardera Bolagets aktieslag laggs samman till en (1) aktie av vardera Bolagets aktieslag,
Avstamningsdag for sammanlaggningen var den 10 november 2021.

Arsstimman i Nivika avseende rékenskapsaret som avslutades den 31augusti 2020 beslutade den 17 december 2020 om
utdelning 16,5 miljoner kronor, motsvarande 469,30 kronor per aktie baserat pa det aktieantal som da fanns i Nivika, innan
extra bolagsstamma den 3 mars 2021 bland annat beslutade om aktiesplit. Styrelsen har utvarderat Bolagets utveckling under
rakenskapsaret som avslutades den 31 augusti 2021, inklusive bolagets finansiella resultat och de allmanna marknadsutsikter-
na. Styrelsens slutsats var att Nivikas forvaltningsresultat och hyresinbetalningar ar fortsatt starka. Nivika bedomdes ocksd ha
en fortsatt god likviditet. Vid en sammanvagd bedomning foreslog darfor styrelsen att bolagsstamman skulle besluta om en
extra vinstutdelning avseende rakenskapsaret som slutade den 31augusti 2020. Den extra bolagsstamman den 4 november
beslutade om en extra vinstutdelning med ett belopp om 0,59 kronor per aktie, totalt 24 251 889,82 kronor. Avstamningsdag
for den extra vinstutdelningen var den 12 november 2021.
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MODERBOLAGET RESULTATRAKNING

2020/21 2019/20
12 mén 12 mén
tkr Not sep-aug sep-aug
Nettoomsattning 4 36633 35997
Bruttoresultat 36 633 35997
Administrationskostnader 5,6,7 -45 331 -42 965
Ovmga rorelseintakter 45 0
Rorelseresultat -8 653 -6968
Resultat fran finansiella poster
Resultat frén andelar i koncernforetag 8 35958 20476
Ovr\ga ranteintakter och liknande resultatposter 9 9673 13014
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -80 657 -40783
Finansnetto -35026 -7 293
Resultat efter finansiella poster -43 679 -14 261
Bokslutsdispositioner 1 14 525 2896
Resultat fore skatt -29154 -11365
Skatt pd periodens resultat 12 3661 787
Periodens resultat -25493 -10578
Periodens totalresultat -25493 -10 578
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

tkr Not 31aug 2021 31aug 2020
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgingar
Programvara 13 2433 2869
2433 2869
Materiella anlaggningstillgingar
Byggnader och mark 14 48 842 -
Inventarier, verktyg och installationer 15 304 166
P3gaende nyanlaggningar och férskott avseende
materiella anlaggningstillgdngar 16 901 1980
52480 5015
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 17 1464 434 955 026
Andra langfristiga vardepappersinnehav 20,21 - 75
Uppskjuten skattefordran 18 5337 1676
1469771 956777
Summa anlaggningstillgingar 1522 251 961792
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 20 177 15
Fordringar hos koncernforetag 20 744 610 85855
Aktuell skattefordran 20 1403 1403
Ovriga fordringar 20 313 150
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 33483 1718
779 986 104 641
Kassa och bank 19,20 187796 346556
Summa omsittningstillgdngar 967782 451197
SUMMA TILLGANGAR 2490033 1412989
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tkr 31aug 2021 31aug 2020

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 22 20358 3515
20358 3515

Fritt eget kapital

Overkursfond 974368 588938

Balanserat resultat -40 658 483

Periodens resultat -25493 -10578
908 217 578 843

Summa eget kapital 928 575 582358

Langfristiga skulder

Obligationslan 23 1100 000 470 000

Rantebarande finansiella skulder 20,23 144200 2796 017

1244200 749 017

Kortfristiga skulder

Rantebarande finansiella skulder 20,23 53320 1216

Leverantorsskulder 20 3193 2160

Skulder till koncernféretag 20 228921 70942

Ovriga skulder 20 4331 277

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 27 493 7019
317258 81614

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2490033 1412989



RAPPORT OVER FORANDRINGAR |

MODERBOLAGETS EGNA KAPITAL

Aktie . Balanserat . Totalt
tkr kapital Overkursfond resultat Arets resultat eget kapital
Ingdende balans 2019-09-01 2650 191265 -2030 16 013 207 898
Omforing resultat foregdende ar 16 013 -16013 °
Arets resultat 10578 10578
Summa totalresultat -10 578 -10 578
Transaktioner med agare:

- Utdelning -13500 -13500
- Nyemission 865 397674 0 339997
Utgdende balans 2020-08-31 3515 588 939 483 -10 578 582359
Ingdende balans 2020-09-01 3515 588 939 483 -10 578 582359
Omforing resultat foregdende ar -10 578 10578 0
Avrets resultat 25494 25494
Summa totalresultat -25494 -25494
Transaktioner med agare:

- Utdelning -16 500 -16 500
- Nyemission 2781 385429 388210
-Fonndemission 14 062 -14 062 0
Utgdende balans 2021-08-31 20358 974 368 -40 658 -25494 928575
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2020-09-01 2019-09-01
tkr Not -2021-08-31 -2020-08-31
Den I6pande verksamheten
Resultat fore finansiella intakter och kostnadr -8 653 -6968
Ovriga poster som inte ingdr i kassaflodet 3878 3762
Erhéllen ranta 9673 13014
Erlagd ranta -80 657 -34 265
Betald inkomstskatt -1296 -1403
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore fordndringar av rérelsekapital -77 055 -25860
Fdrandringar av rorelsekapitalet
Forandring rorelsefordringar -675345 -5688
Forandring rorelseskulder 183540 -23622
Kassaflode fran den Ispande verksamheten -568 860 -55170
Investeringsverksamheten
Forvarv av andelar i koncernféretag 17 -514 465 -467 517
Forvarv av materiella anlaggningstillgdngar -53222 -2119
Avyttring av dotterbolag 58791 77742
Kassaflode fran investeringsverksamheten -508 896 -391894
Finansieringsverksamheten
Nyemission 388210 398539
Upptagna lan 1157 520 229321
Amortering/I6sen lén -610 233 -12296
Utbetald utdelning -16 500 -13500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 918 997 602 064
Avrets kassaflsde 106 634 155000
Likvida medel vid arets bérjan 346 556 191556
Likvida medel vid érets slut 187796 346 556

ARSREDOVISNING 2020/2021 Nivika Fastigheter AB (publ) 106



Noter moderbolaget

Not 1 Foretagsinformation

Nivika Fastigheter AB ar ett aktiebolag med sate i Varnamo. Bolaget ar moderbolag i en koncern med en fastighetsport-
folj som bestér av 130 fastigheter i Sverige. Fastigheterna ags genom 63 dotterbolag och dotterdotterbolag. Det
huvudsakliga syftet med verksamheten ar att forvarva, forvalta och utveckla fastigheter i Jonkoping, Varnamo och
Vaxj6 med omnejd. Per 31aaugusti 2021 hade Nivika 125 aktiedgare. Storsta aktieagarna ar Varnanas AB (org nr
556735-3783) med 21 procent av kapitalet och 31,3 procent av résterna, Planch AB (556722-7375) med 19,9 procent
av kapitalet och 25 procent av résterna, Santhe Dahl Invest AB (559185-7122) med 19,4 procent av kapitalet och 21,2
procent av rosterna, Holmgren Group AB (556371-2610) med 12,0 procent av kapitalet och 15,1 procent av résterna
samt GBJ Holding AB (556738-8102) med 6,4 procent av kapitalet och 1 procent av rosterna.

Koncernens besoksadress ar:

Nivika Fastigheter AB
Ringvagen 38
33132 VARNAMO

De finansiella rapporterna avser Nivika Fastigheter AB och har godkants av styrelsen for offentliggdrande vid styrelse
sammantradet den 21 november 2021 och kommer att laggas fram for antagande vid 2021 ars arsstamma 21 november.

Not 2 Grunder for arsredovisningens upprattande

2.1 Tillampade regler och bestimmelser

Moderbolagets arsredovisning har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska
personer som utarbetats av Radet for finansiell rapportering. Detta innebar att samma principer som i koncernen
tillampas, med de undantag och tillagg som framgar nedan.

2.2 Grunder for upprattandet av arsredovisningen
Tillgangar och skulder ar varderade till sina historiska anskaffningsvarden.

Att uppratta rapporter i overensstammelse med IFRS kraver att flera uppskattningar gors av ledningen for re-
dovisningsandamal. De omraden som innefattar en hog grad av bedomning, som ar komplexa eller sadana omraden dar

antaganden och uppskattningar ar av vasentlig betydelse for redovisningen anges i not 3.
& PP 8 g bety! & g

Dessa bedémningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter samt andra faktorer som bedoms vara rimliga

under rédande omstandigheter. Faktiskt utfall kan skilja sig fran gjorda bedémningar om gjorda bedémningar @ndras eller

andra forutsattningar foreligger.

2.3 Andelar i koncernféretag

Andelar i koncernforetag redovisas i moderbolaget till anskaffningsvarde med avdrag for eventuella nedskrivningar. Om
det redovisade vardet pa andelarna Gverstiger dess verkliga varde sker en nedskrivning av vardet till det verkliga vardet.
Nedskrivningen redovisas i resultatrakningen. | de fall nedskrivningen inte langre ar erforderlig &terfors nedskrivningen i
resultatrakningen.

2.4 Redovisning av koncernbidrag och aktiedgartillskott

Lémnade respektive erhéllna koncernbidrag redovisas som bokslutsdispositioner. Lémnade aktieagartillskott redovisas som
en okning av andelens bokforda varde.

2.5 Moderbolaget som leasetagare

Moderbolaget klassificerar sina leasingavtal som operationella leasingavtal. Leasingavgifter vid operationella leasingavtal
kostnadsfors linjart over leasingperioden, sévida inte ett annat systematiskt satt battre aterspeglar anvandarens
ekonomiska nytta over tiden.

Not 3 Betydelsefulla redovisningsbedomningar, uppskattningar
och antaganden

Vid upprattandet av finansiella rapporter i enlighet med IFRS méste vissa uppskattningar och antaganden goras som
péverkar redovisade varden av tillgdngar, skulder, intakter och kostnader. De omréden dar uppskattningar och antaganden
ar av stor betydelse for moderbolaget och som kan komma att paverka resultat- och balansrakning om de andras ar
foljande (se aven not 10, 11 och 15 i koncerndelen): Inkomstskatt, Forvaltningsfastigheter och Finansiella instrument och
finansiell riskhantering.

3.1Berakning av verkligt virde

3.1.1 Likvida medel

Verkligt varde antas vara detsamma som bokfort varde.

3.1.2 Kundfordringar, leverantérsskulder och Gvriga skulder
Initialt bokfors dessa poster till historiskt anskaffningsvarde och i nastkommande perioder till upplupet anskaffningsvarde.

3.1.3 Verkligt virde pa aktier i dotterbolag vid prévning av nedskrivningsbehov

For att berakna verkligt varde pa aktier i dotterbolag har Nivika Fastigheter AB anvants sig av historiskt anskaffningsvarde
i det enskilda dotterbolag. Vid berakningen av substansvardet har det antagits att det verkliga vérdet av forvaltningsfas-
tigheterna och att det bokforda vardet av dvriga poster i dotterbolag ar jamforligt med verkligt varde. Bolaget anser att
detta ar ett rimligt antagande vid berakning av verkligt varde pé aktierna i dotterbolag.
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Moderbolaget

Not 4 Nettoomsattning Not 7 Arvode till revisorer

thr 2020/21 2019/20 tkr 2020/21 2019/20

Fakturerade koncerngemensamma tjanster utforda Ernst & Young AB

at samtliga dotterbolag enligt not 14. 36633 35997 Revisionsuppdraget 1050 1019

Summa 36633 35997 Ovriga tjanster 858 143
Summa 1908 1162

.. o Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens och verkstéllande direktorens
NOt 5 Kostnader Forde|ade pa kostnadsslag forvaltning, dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pé foretagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade
som foranleds av iakttagelser vid sédan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsuppgifter.

tkr 2020/21 2019/20

Personalkostnader -8039 0

Inhyrd personal 28568 32335 Not 8 Resultat fran andelar i koncernforetag

Avskrivningar -932 -866

Ovriga centrala kostnader 7792 9764 Resultat frén andelar i koncernforetag avser avyttring av dotterbolag med 35 958 tkr (20 476).

Summa -45331 -42 965
tkr 2020/21 2019/20
Avyttring dotterbolag 35958 20476
Summa 35958 20476

Not 6 Anstallda och personalkostnader

Frén och med 2021-06-014r all personal anstalld i Nivika Fastigheter. Fore detta datum var all personal, inklusive VD, .

anstalld i agarbolaget Varnanas AB och hyrdes sedan ut till Nivika Fastigheter. Not 9 Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Loner och andra ersittningar, tkr 2020/21 2019/20

Styrlse och VD 750 200 thr 2020/21 2019/20

Ovriga anstsllda 7080 0 Ranteintakter frén koncernforetag 6417 13014

Summa 7830 200 Ovriga ranteintakter 3256 0
Summa 9673 13014

Sociala kostnader, tkr 2020/21 2019/20

Pensionskostnader for styrelse och VD 105 0

Pensionskostnader évriga anstallda 381 0

Ovriga sociala kostnader 2613 0

Surmma 3099 o Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

Kdnsfordelning bland ledande befattningshavare 2020/21 2019/20

Andel kvinnor i styrelsen, % 43 29 tkr 2020/21 2019/20

Andel man i styrelsen, % S7 7 Rantekostnader till koncernféretag -1045 0

Andel kvinnor bland 6vriga ledande befattningshavare, % 25 17 Ovr\'ga rintekostnader -69 286 -40783

Andel man bland 6vriga ledande befattningshavare, % 75 83 Ovr\'ga finansiella kostnader 10326 0
Summa -80 657 -40783

Uppgifterna avser forhéllandet pa balansdagen.
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Not 11 Bokslutsdispositioner

Not 12 Inkomstskatt

Moderbolaget

tkr 2020/21 2019/20
Lamnat koncernbidrag 0 0
Erhallet koncernbidrag 14 525 2896
Summa 14 525 2896
Nivika Advokaten AB 1700 1746
Nivika Arkadien AB 0 50
Nivika Budkaveln AB 1000 0
Nivika Compact Living AB 2750 0
Nivika Geologen AB 400 0
Nivika Kungsangen AB 4000 0
Nivika Skapvagen AB 0 1100
Nivika Stigamo Ost AB 800 0
Nivika Tre Liljor AB 600 0
Nivika Vakten AB 775 0
Nivika Vaxjofastigheter AB 2500 0

tkr 2020/21 2019/20
Aktuell skatt 0 0
Uppskjuten skatt 3661 787
Sl k der som redovisats i resultatrikningen 3661 787
Redovisat resultat fore skatt -29154 11365
Skatt pa redovisat resultat enligt gallande skattesats

21,4% (21,4) 6239 2432
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader -105 -54
Ej skattepliktigt resultat vid avyttring av andelar 7407 4382
Skattemassigt avdrag for ej bokforda kostnader 3429 0
Fusion 0 -30
Forandrad skattesats -232 0
Skatteeffekt dterforing av ranteavdrag -13077 -5943
Total skattekostnad 3661 787
Effektiv skattesats -12,6% -6,9%

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen ar -12,6 procent (-6,9).
Skatt enligt gallande skattesats har beraknats utifran 21,4 procent (21,4).
Arets resultat verensstammer med arets totalresultat varfor det inte forekommer nagon skatt redovisad mot

Gvrigt totalresultat.

Under aret har ingen inkomstskatt redovisats i eget kapital.
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Moderbolaget

Not 13 Programvara Not 16 Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende
materiella anlaggningstillgangar

tkr 2021-08-31 2020-08-31

Ingdende anskaffningsvarden 4010 3132

Arets anskaffningar 415 878 tkr 2021-08-31 2020-08-31
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 4425 4010 Ingéende anskaffningsvarden 1980 914
Ingdende avskrivningar -4 -319 Arets anskaffningar 3731 1066
Arets avskrivningar -851 -822 Arets aktiveringar -4 810 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1992 -1141 Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 901 1980
Utgdende redovisat varde 2433 2869

Not 14 Byggnader och mark

tkr 2021-08-31 2020-08-31
Ingdende anskaffningsvarden 0 0
Arets anskaffningar 48842 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 48 842 0
Ingdende avskrivningar 0 0
Arets avskrivningar 0 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar 0 0
Utgdende redovisat varde 48 842 0

Not 15 Inventarier, verktyg och installationer

tkr 2021-08-31 2020-08-31
Ingdende anskaffningsvarden 294 109
Arets anskaffningar 218 185
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 512 294
Ingdende avskrivningar -128 -84
Arets avskrivningar -81 -44
Utgdende ackumulerade avskrivningar -209 -128
Utgdende redovisat varde 304 166
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Not 17 Andelar i koncernforetag

Moderbolaget

ge

tkr 2021-08-31 2020-08-31
Ingdende anskaffningsvarden 955 025 545385
Arets anskaffningar 514 465 467 517
Arets forsaljningar -5057 -57876
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1464434 955 026
Utgdende redovisat varde 1464 434 955 026
Kapital- Rostratts- Antal Bokfort
Namn Org.nr. Sate andel andel andelar varde
Nivika Tre Liljor AB 556797-3994 Varnamo 100% 100% 1000 1867
Nivika Almen AB 556870-3150 Varnamo 100% 100% 500 778
Nivika Sagaren 3 AB 559102-2958 Varnamo 100% 100% 500 11668
Nivika Odlan AB 559087-3096 Varnamo 100% 100% 1000 8205
Nivika Stigamo Ost AB 559097-7673 Varnamo 100% 100% 500 12957
Nivika Holding 2 AB 559054-1776 Varnamo 100% 100% 10 000 107 542
Nivika Handelsfastigheter AB 556923-1474 Varnamo 100% 100% 500 82328
Nivika Sandstenen AB 556953-3838 Varnamo 100% 100% 500 50
Nivika Industrifastigheter AB 556975-3931 Varnamo 100% 100% 500 50
Nivika Lokal AB 556746-9613 Varnamo 100% 100% 1000 862
Nivika Skdpvagen 6 AB 556986-7764 Varnamo 100% 100% 500 13269
Nivika LP Fastigheter AB 556982-1555 Varnamo 100% 100% 500 27176
Nivika Arkadien AB 556756-8570 Varnamo 100% 100% 100 34785
Nivika OverUudet AB 556410-2696 Varnamo 100% 100% 10 000 9300
Nivika Mittlager AB 559054-1792 Varnamo 100% 100% 5000 3300
Nivika Stigamo Syd AB 559097-7681 Varnamo 100% 100% 500 1068
Nivika Stigamo E4 AB 559097-7657 Varnamo 100% 100% 500 65
Nivika Aborren AB 556773-2028 Varnamo 100% 100% 1000 8832
Nivika Advokaten AB 556842-7362 Varnamo 100% 100% 500 50
Nivika Bautastenen AB 556698-7664 Varnamo 100% 100% 1000 276
Nivika Cityfastigheter AB 556306-4459 Varnamo 100% 100% 3000 84 080
Nivika Vakten 10 AB 556698-7664 Varnamo 100% 100% 500 6931
Nivika Stenladan AB 556804-2773 Varnamo 100% 100% 1000 6236

Kapital- Rostratts- Antal Bokfort

Namn Org.nr. Sate andel andel andelar varde
Nivika Compact Living AB 559054-1776 Varnamo 100% 100% 10 000 107506
Nivika Kungsangen AB 559188-8895 Varnamo 100% 100% 500 50
Nivika Skogskarret AB 559154-5966 Varnamo 100% 100% 10000 1000
Nivika Overﬁudet 5AB 556686-8211 Varnamo 100% 100% 1000 23601
Nivika Snoflingan AB 559146-1677 Varnamo 100% 100% 500 28 562
Nivika Budkaveln AB 556928-1651 Varnamo 100% 100% 500 15541
Nivika Vaxjofastigheter AB 556672-1683 Varnamo 100% 100% 10000 352035
Nivika Center AB 556827-2891 Vérnamo 100% 100% 1000 33592
Nivika Gasellen AB 559141-8247 Véarnamo 100% 100% 500 10834
Husgruppen Modulsystem Jkpg AB 559180-9487 Varnamo 100% 100% 1765 10 000
Nivika Balgen 15 AB 559015-0792 Varnamo 100% 100% 500 7033
Nivika Bikupan 4 AB 556865-9295 Varnamo 100% 100% 500 58
Nivika Bikupan 5 AB 556825-0202 Varnamo 100% 100% 50 9356
Nivika Bikupan 19 AB 556923-6010 Varnamo 100% 100% 1000 1553
Nivika Bikupan 20 AB 556756-3662 Varnamo 100% 100% 1000 3625
Nivika Bikupan 22 AB 556912-6010 Varnamo 100% 100% 1000 376
Nivika Vinkelhaken AB 556728-7304 Varnamo 100% 100% 100 8983
Nivika Tor AB 559310-8623 Varnamo 100% 100% 1000 7150
Nivika Hovslatt AB 559160-3484 Varnamo 100% 100% 500 33793
Nivika Fylling KB 969632-8427 Varnamo 100% 100% - 21840
Nivika Tandborsten AB 556677-7354 Varnamo 100% 100% 1000 2358
Nivika Briljanten AB 556845-6064 Varnamo 100% 100% 500 39917
Nivika Opalen AB 556491-7176 Varnamo 100% 100% 1000 21787
Nivika Ametisten 2 AB 556894-8607 Varnamo 100% 100% 500 50 849
Nivika Ametisten 7 AB 556907-8230 Varnamo 100% 100% 500 2834
Nivika Kruthornet AB 556247-8817 Vérnamo 100% 100% 10000 32257
Nivika Halmstadsfastigheter AB 559067-3264 Véarnamo 100% 100% 500 57524
Nivika Akerfaltet AB 559289-5246 Varnamo 100% 100% 250 17631
Nivika MC Sport Fastigheter AB 556869-3617 Varnamo 100% 100% 500 25000
Nlvika Foretagaren 2 AB 556632-0940 Varnamo 100% 100% 4000 11500
Nivka Toringe AB 556917-4708 Varnamo 100% 100% 500 13231
Nivika Vagnen 7 och 10 AB 556976-3195 Varnamo 100% 100% 50000 47192
Nivika Brunnstorp AB 559305-1245 Varnamo 100% 100% 250 25
Nivika Kalkstenen AB 556780-4595 Varnamo 100% 100% 4000 13300
Nivika Vastbofastigheter AB 559239-3457 Varnamo 100% 100% 2000000 5355
1464 434
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Moderbolaget

Not 18 Uppskjuten skattefordran

tkr 2021-08-31 2020-08-31
Belopp vid arets ingéng 1676 889
Arets avsattning 3661 787
Belopp vid drets utging 5337 1676

Not 19 Likvida medel

tkr 2021-08-31 2020-08-31
Kassa och banktillgodohavanden 187796 346556
Belopp vid arets utgéng 187796 346 556

Not 20 Finansiella instrument

Finansiella tillgangar/skulder varderade till Finansiella tillgangar/skulder varderade till Totalt
verkligt virde via resultatrikningen upplupet anskaffningsvarde

Tillgdngar 2021-08-31 2020-08-31 2021-08-31 2020-08-31 2021-08-31 2020-08-31
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0 0 0 75 0 75
Kundfordringar 0 0 177 15 177 15
Fordringar hos koncernforetag 0 0 744 610 88855 744 610 88855
Ovriga fordringar 0 0 1716 1553 1716 1553
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 0 33483 1718 33483 1718
Kassa och bank 0 0 187796 346556 187796 346 556
Summa 0 0 967782 451272 967 675 451272
Skulder

Rantebarnade finansiella skulder 0 0 197520 40233 197520 40233
Obligationslan 0 0 1100 000 470 000 1100000 470 000
Leverantorsskulder 0 0 3193 2160 3193 2160
Skulder till koncernféretag 0 0 228921 70942 228921 70942
Ovriga skulder 0 0 4224 240 277 4224 240277
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 0 0 27492 7019 27492 7019
Summa 0 0 1561351 830 631 1561351 830 631

" Bolaget bedomer att det inte &r ndgon vasentlig skillnad mellan redovisat varde och verklig varde.
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Not 21 Finansiella instrument varderade till verkligt varde

Uppskattat verkligt varde for koncernens finansiella instrument baseras p&d marknadspriser och vérderingsmetoder

som beskrivs nedan. Tabellen nedan visar bolagets vardering till verkligt varde:

Not 23 Rantebarande krediter och 13n

Moderbolaget

Specifikation 6ver forandringar av skulder som uppkommer fran finansierings- verksamheten

Rantebarande finansiella

skulder, langfristiga

Rantebarande finansiella

Virdering 2021-08-31 Nivs 1 Nivs 2 Niv 3 Summa . skulder, kortfristiga
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0 0 0 0 Ingdende balans 2020-09-01 749 017 1216
0 0 0 0 Kassaflode - Upptagna lan 1157 520 152 520
Kassaflode - Amortering av lan -792137 -1216
Virdering 2020-08-31 Niva 1 Niva 2 Niva 3 Summa Utgende balans 2021-08-31 1145 000 152 520
Andra langfristiga vardepappersinnehav 0 0 75 75
0 0 75 75
Nedanstaende tabell presenterar forandringar i finansiella instrument enligt niva 3: Rantebarande finansiella Rintebarande finansiella
skulder, langfristiga skulder, kortfristiga
tkr
thr 2021-08-31 2020-08-31 Ingdende balans 2019-09-01 532592 13900
Ingéende balans 75 75 Kassaflode - Upptagna lan 229321 1216
Avggende 75 Kassaflode - Amortering av Ian -12 296 -13900
Utgsende balans 0 75 Utgdende balans 2020-08-31 749 617 1216
Not 22 Antal aktier
2021-08-31 2020-08-31 2021-08-31 2020-08-31
Kvotvarde Kvotvarde Antal Antal
Aktier 0,03 100 203565179 35155
0,03 100 203565179 35155

ARSREDOVISNING 2020/2021 Nivika Fastigheter AB (publ) 113



Moderbolaget

forts. Not 23

Tabellen nedan visar avtalade dterstdende loptider (odiskonterade varden) pé de finansiella skulderna.

Tabellen nedan visar moderbolagets olika rantebarande krediter och Ian.

Forvantat kassaflode 2020/21

Langfristiga 2021-08-31 2020-08-31 . . o o o
= Finansiella skulder Ar1 Ar2 Ar3-5 Efterar5 Summa
Ovriga l&n (fast ranta) 45000 240000 R
Skulder till kreditinstitut 32688 0 0 0 32688
Banklan (rérlig ranta) 0 39017 L
Ovriga langfristiga skulder 177105 85080 1121532 14750 1398 467
Obligationslan 1100 000 470 000 -
Leverantorsskulder 3193 0 0 0 3193
Summa langfristiga skulder 1145000 749 017 Lo e
Ovriga kortfristiga skulder 31717 0 0 0 31717
Summa 244703 85080 1121532 14750 1466 065
Kortfristiga
Rantebarande finansiella skulder 152 520 1216
Summa kortfristiga skulder 152 520 1216
Réntebirande skuld 1297 520 750 233 Fdrvéntat kassaflode 2019/20
Outnyttjad checkrakningskredit uppgsr till 40 000 tkr (30 000). Finansiella skulder Art Ar2 Ar3-5 Efter ar 5 Summa
kulder till kreditinstitut 14083 20375 0 0 34458
Ovriga langfristiga skulder 12100 11350 234683 0 258133
Tabellen nedan visar moderbolagets olika rantebarande krediter och lan. Leverantorsskulder 2160 0 0 0 2160
Ovriga kortfristiga skulder 7019 0 0 0 7019
Summa 35362 31725 234 683 0 301770
Langfristiga 2021-08-31 2020-08-31
2020/2021(2019/2020) 152520 40233
2021/2022 (2020/2021) 30000 490000 Rantebarande skuld inkluderar bade kortfristiga skulder och langfristiga skulder. Forvantat kassaflode inkluderar ranta
2022/2023(2021/2022) 1100 000 30000 och amorteringar.
2023/2024 (2022/2023) eller senare 15000 190 000
Summa rantebarande skulder 1297520 750 233
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Not 24 Stallda sakerheter

For egna avsattningar och skulder

Moderbolaget

Skulder till kreditinstitut 2021-08-31 2020-08-31
Stallda sakerheter, aktier i dotterbolag 691065 542108
Summa 691065 542108
Not 25 Eventualforpliktelser
Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 2945306 2348957
2945306 2348957
Nivika Aborren AB 23930 24970 Nivika Kungsangen AB 309700 192145
Nivika Advokaten AB 187790 196 230 Nivika Lokal AB 166 390 68225
Nivika Almen AB 7120 7280 Nivika LP Fastigheter AB 39875 41575
Nivika Ametisten 2 AB 41635 0 Nivika Mittlager AB 46 421 22857
Nivika Ametisten 7 AB 22800 0 Nivika Opalen AB 16 852 0
Nivika Arkadien AB 30575 31575 Nivika Operan 1AB 0 103000
Nivika Bautastenen AB 82800 84600 Nivika Rosen AB 63394 64740
Nivika Bikupan 4 AB 1586 0 Nivika Rattaren 4 KB 5831 6012
Nivika Bikupan 5 AB 6562 0 Nivika Sadelmakaren 1 AB 4243 4445
Nivika Bikupan 19 AB 19 651 0 Nivika Sandstenen AB 219990 230240
Nivika Bikupan 20 AB 11302 0 Nivika Skapvagen 6 AB 12395 13095
Nivika Bikupan 22 AB 946 0 SKR Lager KB 4095 4275
Nivika Briljanten AB 31720 0 Nivika Snoflingan AB 147000 83493
Nivika Budkaveln AB 13160 13720 Nivika Stenladan AB 12800 13280
Nivika Balgen 15 AB 21252 0 Nivika Stigamo Ost AB 71200 74400
Nivika Center AB 44325 0 Nivika Sdgaren 3 AB 15799 16 475
Nivika Cityfastigheter AB 74750 76 454 Nivika Tandborsten AB 9695 0
Nivika Compact Living AB 69175 75175 Nivika Tre Liljor AB 75643 56325
Nivika Fyllinge KB 19825 0 Nlvika Toringe AB 12375 0
Nivika Foretagaren 2 AB 9900 0 Nivika Vagnen 7 och 10 AB 7225 0
Nivika Geologen AB 19791 20439 Nivika Vakten AB 4168 4404
Nivika Vastbofastigheter AB 10913 0 Nivika Vigoren AB 18 540 19340
Nivika Halmstadsfastigheter AB 35190 0 Nivika Vaxjofastigheter AB 456 569 430154
Nivika Handelsfastigheter AB 186 640 194 860 Nivika Akerfaltet AB 52592 0
Husgruppen Modulsystem Jkpg AB 1680 0 Nivika Odlan AB 3570 3738
Nivika Industrifastigheter AB 17 570 18 550 Nivika Overljudet AB 18 640 19480
Nivika Varnamo Centrum AB 108 293 N3 64 Nivika Overljudet 5 AB 14515 15135
Nivika Kalkstenen AB 12110 0 Nivika Holding 2 AB - 5656
2945306 2348957
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derbolaget

Arsstimman i Nivika avseende rakenskapsaret som avslutades den 31augusti 2020 beslutade den 17 december 2020 om
utdelning 16,5 miljoner kronor, motsvarande 469,30 kronor per aktie baserat pa det aktieantal som da fanns i Nivika, innan
extra bolagsstamma den 3 mars 2021 bland annat beslutade om aktiesplit. Styrelsen har utvarderat Bolagets utveckling

Not 26 Vasentliga handelser efter balansdagen

Nivika har den 1 september férvarvat Hedenstorp 2:30, en industrilokal pd Hedenstorps Industriomréde i Jonkoping.
Fastigheten ar fullt uthyrd.

under rakenskapséret som avslutades den 31 augusti 2021, inklusive bolagets finansiella resultat och de allmanna mark-
nadsutsikterna. Styrelsens slutsats var att Nivikas forvaltningsresultat och hyresinbetalningar ar fortsatt starka. Nivika

bedomdes ocksd ha en fortsatt god likviditet. Vid en sammanvéagd bedomning foreslog darfor styrelsen att bolagsstamman
skulle besluta om en extra vinstutdelning avseende rakenskapsaret som slutade den 31 augusti 2020. Den extra
bolagsstamman den 4 november beslutade om en extra vinstutdelning med ett belopp om 0,59 kronor per aktie, totalt

Nivika har den 15 september forvarvat Tingstadsvassen 24:10 | Goteborg, en selfstorageanlaggning i centrala
Goteborg. Det ar en strategisk investering for dotterbolaget Mitt Lager, som tidigare har anlaggningar langs kusten
norr om Goteborg och i och med denna affar tar klivet in i Goteborg.

24251889,82 kronor. Avstamningsdag for den extra vinstutdelningen var den 12 november 2021.

Nivika har i slutet av september tecknat avtal om forvarv av Riddarberget, ett fastighetsbestdnd med framst bost-
adsfastigheter pa smélandska hoglandet med tyngdpunkt pa centrala Vetlanda. Bestandet utgérs av 18 fastigheter
om cirka 31 000 m? uthyrningsbar yta bestdende av centrala bostadsfastigheter med en andel kommersiella lokaler.
Hyresvardet ar cirka 33 miljoner kronor. Overenskommet fastighetsvarde ar cirka 500 miljoner kronor och tilltrade
genomfordes i borjan av november.

Nivika har tecknat aktieoverldtelseavtal om forvary av Faktorn 10 i Falkenberg, en fullt uthyrd industrilokal med
Mekonomen som hyresgast. Tilltradet genomférdes den 27 oktober.

Not 27 Disposition av vinst eller forlust

Férslag till resultatdisposition, kr

Styrelsen fore att till forfogande staende m 2021-08-31 2020-08-31
Nivika har tecknat aktieoverldtelseavtal om forvary av Duvelund 4 i Varnamo, en fullt uthyrd industrilokal med B
framtida potential till bostadsbyggnation. Tilltradet genomférdes 1 november. Overkursfond 974367678 kr 588938 526 kr

Balanserat resultat -40 657 660 kr 483 228 kr
Nivika har} tecknat aktieéverléte\s‘eavta\ om forvarv a\{.Hygie‘a 1, en tomt for bpstadsbyggnation i centrala Vetlanda. Utdelning beslutad p3 extra stamma 4 november 2021 54951890 kr Okr
Det finns idag en byggnad pa fastigheten med hyresgaster. Tilltradet genomfordes 1 november. o

Arets resultat -25493 741 kr -10 578 867 kr
Nivika har tecknat aktieoverldtelseavtal om forvary av Hovslagaren 4 i Varnamo, en fullt uthyrd industrilokal. Planerat 883964 387 kr 578 842 887 kr
tilltrade ar i mitten av december. Disponeras s3 att
Nivika har tecknat avtal om forvarv av fastigheten Refugen 1iVarnamo. Fastigheten gransar till befintlig fastighet till aktieagare utdelas
Refugen 6 dar byggnation av nytt huvudkontor ar planerat. Pé fastigheten finns en hotell- och restaurangbyggnad dar (O kronor per aktie /469,30 kronor per aktie) 0 kr 16500 000 kr
det pagar diskussioner med tilltankta hyresgaster. Tilltradet genomfordes 29 oktober. i ny rikning dverféres 883 964 387 kr 562 342 887 kr

883964 387 kr 578 842 887 kr

Nivika har tecknat aktieoverlatelseavtal om forvary av Karleksudden i Mullsjo och tilltrade forvantas ske i borjan av

2022. Omradet ger mdjlighet att bygga 250-300 bostader.

Narstdendetransaktion. Nivika har tecknat aktiedverlatelseavtal om forvary av Haljaryd 1:294 i Tenhult och Alvesta

15:13,13:20 och 13:211 Alvesta, industrifastigheter som ar fullt uthyrda. Tilltradet genomfordes 29 oktober.

Nivika har tecknat avtal om forvarv av ytterligare byggratter for framtida bostadsutveckling i Jonkopingsomréadet.

Tilltrade ar planerat senhosten 2022 och forvantas ge majlighet att bygga 300-400 bostader.

Narstdendetransaktion. | oktober 2021 tecknade Nivika avtal om forvarv av bolagen SantHem Fastigheter AB och
SantHem Heden AB som ager bostadsfastigheter om totalt cirka 16 000 m? uthyrningsbar yta i Kalmar, Hoganas
och Béstad. Forvarven tilltraddes av Nivika 15 november. Fastighetsportfoljen innehéller sju nybyggda fastigheter
med byggar 2018 till 2022 och bestar av cirka 300 hyreslagenheter.

Extra bolagstamma den 2021-11-04 beslutade om att genomfora en sammanlaggning av aktier, en s.k. omvand split,
varigenom fem (5) befintliga aktier av vardera Bolagets aktieslag laggs samman till en (1) aktie av vardera Bolagets
aktieslag. Avstamningsdag for sammanlaggningen var den 10 november 2021.
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UNDERTECKNANDE

Undertecknande

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

Varnamo 2021-11-21

Elisabeth Norman Hakan Eriksson Anna Carendi
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Thomas Lindster Viktoria Bergman Benny Holmgren
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Santhe Dahl

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har lamnats den 21 november 2021

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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Re

Islonsberatte

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman i Nivika Fastigheter AB (publ), org nr 556735-3809

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Uttalanden

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
for Nivika Fastigheter AB (publ) for ar 2020-09-01 - 2021-08-31.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingdr pa sidorna 72-117
i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stallning per den 31 augusti 2021 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for éret enligt arsredovisn-
ingslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med érsre-
dovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild
av koncernens finansiella stallning per den 31 augusti 2021 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for ret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), s som de antagits av EU, och arsredo-
visningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med érsredovisningens
och koncernredovisningens ovriga delar. Vi tillstyrker darfor att
bolagsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for
moderbolaget och koncernen.

Véra uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och koncernredo-
visningen ar forenliga med innehéllet i den kompletterande rapport som
har overlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med Revi-

sorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och hari 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Detta innefattar att, baserat pa var basta kunskap och overtygelse, inga
forbjudna tjanster som avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel
5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget eller, i forekommande fall,
dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedomning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella
perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av,
ochivart stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa
omraden. Beskrivningen nedan av hur revisionen genomférdes inom
dessa omraden ska lasas i detta sammanhang.

Vihar fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns ansvar
i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden. Darmed
genomfordes revisionsatgarder som utformats for att beakta var
bedémning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som
genomforts for att behandla de omréaden som framgar nedan utgdr
grunden for var revisionsberattelse.

Vardering av forvaltningsfastigheter
Beskrivning av omradet

Vihar utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisnin-
gen for Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter
redovisade i Rapport ver finansiell stallning uppgick den 31 augusti
2021till 6 910 mkr vilket utgor 95% av koncernens totala tillgdngar per
31augusti 2021.

Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt varde pa balansdagen och
vardering till verkligt varde ar till sin natur behaftat med subjektiva
beddmningar. Varderingarna ar avkastningsbaserade enligt kassaflodes-
modellen, vilket innebar att framtida kassafloden prognostiseras.

Varderingen ar beroende av en rad olika antaganden och bedomningar.
Fastigheternas direktavkastningskrav beddms utifran varje fastighets
unika risk samt gjorda transaktioner pa marknaden for objekt av liknande
karaktar.

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens principer varje kvartal
och viss andel varderas av externt varderingsbolag och viss andel internt
och innebar att varje fastighet i bestandet varderas externt minst en
géng under en rullande 24-ménadersperiod.

Med anledning av det vasentliga vardet och de antaganden och
beddmningar som sker i samband med varderingen av forvaltnings-
fastigheter anser vi att detta omréde ar att betrakta som ett sarskilt
betydelsefullt omréde i var revision.

Beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar av stycke
2.2.3 Forvaltningsfastigheter pa sid 83 och 2.3.2 Vardering Forvalt-
ningsfastigheter pa sid 87 samt i not 11 Forvaltningsfastigheter pa sid
92-93.

Hur detta omrade beaktades i revisionen
I'var revision har vi utvarderat och granskat ledningens process for fas-
tighetsvardering.

Vidare har vi granskat fastighetsvarderingen, bland annat genom att
utvardera bolagets varderingsmetod och fort en dialog med ledningen
avseende principer och antaganden pa vilka deras bedémningar baseras.

Med stdd av vara interna fastighetsvarderingsspecialister har vi granskat
ett urval av de externa och interna fastighetsvarderingarna och bedomt
rimligheten i gjorda antaganden som direktavkastningskrav, vakansgrad,
hyresintakter och driftkostnader.

Vihar gjort jamforelser mot kand marknadsinformation och ortanalys.

Vihar granskat indata och berakningar i de externa varderingarna
pé fastighetsniva for ett urval av forvaltningsfastigheterna. Vi har
utvarderat det externa varderingsbolagets kompetens och objektivitet.

Vihar granskat lamnade tillaggsupplysningar i arsredovisningen.

Annan information an arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller aven annan information an arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-59. Det ar
styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret fér denna andra
information. Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av drsredovisningen och koncernredovisnin-
gen ar det vart ansvar att lasa den information som identifieras ovan och
Svervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar ofdrenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi aven den kunskap vi i ovrigt inhamtat under revisionen

samt bedomer om informationen i Gvrigt verkar innehlla vasentliga

felaktigheter.



Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for

att &rsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den
ger en rattvisande bild enligt rsredovisningslagen och, vad galler kon-
cernredovisningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstallande direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som
de bedomer ar nodvandig for att uppratta en rsredovisning och kon-
cernredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedomningen

av bolagets forméga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar

sé ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen
och verkstallande direktoren avser att likvidera bolaget, upphora med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora
ndgot av detta. Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det péverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i ovrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att lamna en revisionsberattelse som inneh3ller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men aringen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror

pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsat-
garder bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis

som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for véra
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till

foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som

beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

-skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for vér revision for att utforma granskningsdtgarder som
ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

-utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens uppskattningar i
redovisningen och tillhGrande upplysningar.

-drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet

av arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sédana handelser

eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att

det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste vi i revisionsberat-
telsen fasta uppmarksamheten pd upplysningarna i drsredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar

ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen och kon-
cernredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhéllanden gora att ett bolag inte langre kan fortsatta
verksamheten.

-utvarderar vi den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i &rsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pé ett satt
som ger en rattvisande bild.

-inhamtar vi tillrackliga och andamélsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, vervakning och utforande av koncernrevisionen.
Viar ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Viméste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vimaste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
Viméste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla
relationer och andra forhéllanden som rimligen kan paverka vart
oberoende, samt i tillampliga fall d&tgarder som har vidtagits for att
eliminera hoten eller motatgarder som har vidtagits.

Rev

Av de omréden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka

av dessa omréden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor

de for revisionen sarskilt betydelsefulla omrddena. Vi beskriver dessa
omréden i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar

forhindrar upplysning om frégan.

Uttalanden

UtSver var revision av arsredovisningen har vi daven utfért en revision

av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av Nivika
Fastigheter AB (publ) f6r ar 2020-09-01 - 2021-08-31samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vitillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i for-
valtningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstallande
direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt god
revisorssed i Sverige och hari évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen av
bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedéma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokfcringen, medelsforvalt-
ningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i ovrigt kontrolleras pa
ett betryggande satt. Verkstallande direktoren ska skota den I6pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat
vidta de &tgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoras i Gverensstammelse med lag och for att medels-forvaltningen
ska skotas pa ett betryggande satt.
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Revisionsberattelse

Revisorns ansvar

Vért mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om ndgon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

-foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller pé ndgot
annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, &rsredovisningslagen
eller bolagsordningen.

Vért mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningss-
kyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget

till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden

som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
aktiebolagslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm, utsags till Nivika
Fastigheters ABs revisor av bolagsstamman den 17 december 2020 och
har varit bolagets revisor sedan 26 oktober 2007.

Stockholm den 21 november 2021
Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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NYCKELTAL

Belopp i Mkr 31aug 2021 31aug 2020
Fastighetsrelaterade nyckeltal

Forvaltningsfastigheter, Mkr 69101 50627
Hyresintakter, Mkr 3274 2591
Driftnetto, Mkr 236,4 178,2
Overskottsgrad, % 72,2 68,8
Antal fardigstallda lagenheter 3N 66
Antal lagenheter i pagdende byggnation 376 513
Antal lagenheter under projektutveckling 1660 1650
Uthyrbar yta samhallsfastigheter och bostader, m? 99193 58 216
Total uthyrbar yta, m? 428 850 310 040
Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, % 979 999
Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler, % 94,4 95,8
Finansiella nyckeltal

Forvaltningsresultat, Mkr 91,3 82,7
Periodens totalresultat, Mkr 3631 236,6
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare, Mkr 24245 1689,7
Langsiktigt substansvarde, Mkr 2860,6 2033,8
Avkastning pa eget kapital, % 177 16,5
Soliditet, % 33,2 32,2
Nettobeléningsgrad, % 58,4 59,3
Genomsnittlig ranta sakerstalld finansiering vid periodens utgang, % 1,5 19
Genomsnittlig ranta icke sakerstalld finansiering vid periodens utgang, % 49 6,4
Rantebindningstid, &r 0,5 1,6
Rantetackningsgrad, ggr 1,8 2
Kapitalbindningstid, ar 19 1,6
Aktierelaterade nyckeltal

Justerat antal utestaende aktier vid periodens slut* 203565179 175775000
Forvaltningsresultat per aktie®, kr 0,51 0,51
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 0,0 0,0
Totalresultat per aktie®, kr 2,02 1,45
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare per aktie®, kr 1,9 9,6
Langsiktigt substansvarde per aktie®, kr 141 11,6

*) Fondemission 4:1 och split 1000:1 genomférd i mars 2021
Ingen utspadningseffekt foreligger

Nyckeltal
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Nyckeltal

DEFINITIONER AV NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal

Nyckeltal Definition Syfte

Driftnetto Hyresintakter for fastigheter reducerat med fastigheternas Nyckeltalet visar forvaltningens I6nsamhet fore det att centrala administrationskostnader,
driftskostnader. finansnetto samt orealiserade vardeforandringar beaktats.

éverskottsgrad Driftsoverskott i procent av hyresintakter. Nyckeltalet visar hur stor andel av intjaningen som Nivika far behélla och ar ett effektivitetsmatt som

ar jamforbart ver tid men ocksé mellan fastighetsbolag.

Antal firdigstallda lagenheter

Antal fardigstallda lagenheter under perioden.

Nyckeltalet visar antalet lagenheter som fardigstallts.

Antal lagenheter i pagdende byggnation

Antal fardigstallda lagenheter vid periodens slut som ar under

byggnation.

Nyckeltalet visar antalet lagenheter under byggnation.

Antal lagenheter under projektutveckling

Antal fardigstallda lagenheter vid periodens slut som ar under
projektutveckling.

Nyckeltalet visar antalet lagenheter som ar i ett projektstadium.

Uthyrbar yta samhillsfastigheter och bostader

Totalyta for samhallsfastigheter och bostader som ar tillganglig for
uthyrning.

Nyckeltalet visar pa den yta fran samhallsfastigheter och bostader som ar mojlig att hyra ut.

Total uthyrbar yta

Totalyta (m?) som ar tillganglig for uthyrning.

Nyckeltalet visar pa den totala area i Nivikas fastighetsbestand som ar majlig att hyra ut.

Ekonomisk uthyrningsgrad bostader

Kontrakterade hyror i forhallande till hyresvardet, vid periodens
utgang.

Nyckeltalet skadliggor den ekonomiska utnyttjandegraden i koncernens bostadsfastigheter samt ett
effektivitetsmatt for uthyrningen.

Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler

Kontrakterade hyror i forhallande till hyresvardet, vid periodens
utgang.

Nyckeltalet skadliggor den ekonomiska utnyttjandegraden i koncernens lokalfastigheter samt ett

effektivitetsmatt for uthyrningen.

Finansiella nyckeltal

Nyckeltal

Definition

Syfte

Forvaltningsresultat

Periodens totalresultat fore vardeforandringar och skatt.

Forvaltningsresultatet ar ett relevant nyckeltal for att mata forvaltningens [onsamhet efter att finansiella

intakter och kostnader beaktas men ej vardeforandringar.

Langsiktigt substansvarde

Redovisat eget kapital enligt balansrakningen med aterlaggning av
reserveringar for rantederivat, uppskjuten skatt avseende temporara
skillnader pa fastighetsvarden och uppskjuten skatt avseende
reserveringar for rantederivat.

Nyckeltalet visar nettotillgdngarnas verkliga varde ur ett Iangsiktigt perspektiv.
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Nyckeltal

Definition

Syfte

Nyckeltal

Avkastning pa eget kapital

Resultat for rullande tolv mé&naders resultat i forhéllande till
genomsnittligt eget kapital.

Nyckeltalet belyser koncernens formaga att generera avkastning pa dgarnas kapital.

Soliditet

Eget kapital i procent av totala tillgangar.

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

Nettobelaningsgrad

Réntebarande nettoskuld i procent av forvaltningsfastigheternas
verkliga varde av periodens slut.

Nyckeltalet belyser koncernens finansiella risk.

Genomsnittlig rinta sakerstalld finansiering
vid periodens utging

Genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i
skuldportféljen med sakerstalld finansiering uppraknat till arstakt vid
utgdngen av perioden.

Nyckeltalet visar koncernens ranteniva relaterad till sakerstallda rantebarande skulder.

Genomsnittlig ranta icke sakerstalld finansiering

Genomsnittlig kontrakterad ranta for samtliga krediter i
skuldportfcljen med icke sakerstalld finansiering uppraknat till
arstakt vid utgéngen av perioden.

Nyckeltalet visar koncernens ranteniva relaterad till icke sakerstallda rantebarande skulder.

Réntebindningstid

Viktad dterstédende rantebindningstid for rantebarande skulder och
derivat.

Nyckeltalet visar ranterisken for Nivikas rantebarande skulder.

Réntetackningsgrad

Forvaltningsresultat efter &terlaggning av finansiella kostnader i
relation till finansiella kostnader.

Nyckeltalet dskadliggor finansiell risk samt visar hur kansligt bolagets resultat &r for ranteférandringar.

Kapitalbindningstid

Aktierelaterade nyckeltal

Nycke|ta|

Ett viktat snitt av dterstdende kapitalbindningstid avseende
rantebarande skulder.

Definition

Nyckeltalet belyser ldngsiktigheten i finansieringen och behovet av refinansiering.

Syfte

Totalt antal utestdende aktier vid periodens slut

Antalet registrerade aktier med avdrag for dterkopta egna aktier vid
viss tidpunkt.

Nyckeltalet visar hur antalet utestdende aktier utvecklas.

Genomsnittligt antal utestaende aktier

Vagt genomsnittligt antal utestdende aktier under viss period.

Nyckeltalet visar hur det genomsnittliga antalet utestdende aktier utvecklas.

Fdrvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat exklusive vardeforandringar och skatt per aktie
under perioden.

Nyckeltalet ger en Gkad forstéelse for Nivikas resultatgenerering med hansyn till

utestdende aktier

Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie

Procentuell forandring i forvaltningsresultat per aktie under
perioden.

Nyckeltalet anvands for att belysa utvecklingen av férvaltningsresultat per aktie.

Totalresultat per aktie

Arets totalresultat i relation till vagt antal genomsnittliga utestdende
aktier under perioden.

Nyckeltalet visar utvecklingen av &rets totalresultat relativt antalet utestaende aktier.

Eget kapital hanforligt till moderféretagets
aktieagare per aktie

Eget kapital hanforligt till aktiedgarna i forhallande till antal
utestdende aktier vid periodens slut.

Nyckeltalet visar Nivikas egna kapital per aktie.

Léngsiktigt substansvarde per aktie

Redovisat eget kapital med éterlaggning av rantederivat samt
uppskjuten skatt i relation till antal aktier vid periodens utgang.

Nyckeltalet visar nettotillgdngarnas verkliga varde ur ett langsiktigt perspektiv per aktie.
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AVSTAMNINGSTABELLER FOR NYCKELTAL

Fastighetsrelaterade nyckeltal Finansiella nyckeltal

Nyckeltal 31aug 2021 31aug 2020 Nycke|ta| 31aug 2021 31aug 2020

Ekonomisk uthyrningsgrad bostader Langsiktigt substansvarde, Mkr

A Kontraktsvarde pé arsbasis vid periodens slut, Mkr 96,1 619 A EgeF kaPita\ vid peri(?densbslut, Mkr 2424,5 1689,7

B Vakansvarde pé 8rsbasis vid periodens slut, Mkr 98,1 62,0 B Derlva‘tmstrument vid pe‘rloden‘s slut, Mkr 18,5 24,7

A/ (A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad bostader, % 97,9 99,9 C Uppskjuten skatteskuld vid periodens slut, Mkr 47,6 319,4
A+B+C Langsiktigt substansvarde, Mkr 2860,6 2033,8

Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler
Avkastning pa eget kapital

A Kontraktﬂsvérdf EE érsb.asi.s vid Periodens slut, Mkr 309,9 226,7 A Periodens totalresultat, Mkr 3631 236.6

B Vakansvarde pa a.rsba5|s vwd.pemodens slut, Makr 328,0 236,6 B Eget kapital vid periodens birjan, Mike 16857 11749

A/ (A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad lokaler, % 94,4 95,8 C Egot kapital vid periodens slut, Mkr 54545 16397
A/ ((B+C) / 2) Avkastning pa eget kapital, Mkr 17,7 16,5

Hyresvarde, bostader

A Kontraktsvarde pé arsbasis vid periodens slut, Mkr 96,1 619 Soliditet

B Vakansvarde pé 8rsbasis vid periodens slut, Mkr 2,0 0,1 A Eget kapital vid periodens slut, Mkr 24245 1689,7

(A+B) Hyresvérde bostader, Mkr 98,1 62,0 B Balansomslutning vid periodens slut, Mkr 7311,6 5245,8
A/ B Soliditet, % 33,2 32,2

Hyresvarde, lokaler
Nettobelaningsgrad

A Konerakesvarde p drsbasis vid periodens slut, Mkr 3099 2267 A (A+A.2) Rintebérande skulder vid periodens slut, Mkr 42484 30955
B Vakansvardeﬂpa Brshasis vid periodens slut, Mkr el 99 A Langfristiga Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 4091,5 30169
(A+B) Hyresvirde lokaler, Mkr 328,0 236,6 A.2 Kortfristiga Rantebarande skulder vid periodens slut, Mkr 1569 78,6
. B Likvida medel vid periodens slut, Mkr 210,8 949
Overskottsgrad C Forvaltningsfastighetsvarde vid periodens slut, Mkr 69101 5062,7
A Periodens driftnetto, Mkr 236,4 178,2 (A-B)/ C Nettobeldningsgrad, % 58,4 59,3
B Periodens hyresintakter, Mkr 3274 2591
A/B 6verskottsgrad, % 72,2 68,8 Genomsnittlig ranta sakerstalld finansiering vid periodens utgang
A Rantekostnader uppraknat till drstakt vid utgdngen av perioden
sakerstalld finansiering, Mkr 45,2 459
B Rantebarande skulder sakerstalld finansiering vid periodens slut, Mkr 2978,4 2383,5
A/B Genomsnittlig ranta sakerstalld finansiering vid periodens utgang, % 135, 1,9

Genomsnittlig rinta icke sakerstalld finansiering vid periodens utgang
A Rantekostnad uppraknat till arstakt vid utgdngen av perioden

foricke sakerstalld ﬁnanswering,/\/\kr 62,4 38,7
B Rantebarande skulder icke sakerstalld finansiering vid periodens slut, Mkr 1270,0 712,0
A/B Genomsnittlig ranta icke sékerstalld finansiering vid periodens utgang, % 4,9 5,4

Réntetackningsgrad

A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 91,3 82,7
B Periodens finansiella kostnader, Mkr -120,4 -76,3
(A-B) / (-B) Rantetackningsgrad, ggr 1,8 2,1
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Aktierelaterade nyckeltal

Nyckeltal 31aug 2021 31aug 2020
Forvaltningsresultat per aktie
A Periodens forvaltningsresultat, Mkr 91,3 82,7
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 179 489 711 163513750
A/ B Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,51 0,51
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie
A Forvaltningsresultat per aktie under perioden, kr 0,51 0,51
B Forvaltningsresultat per aktie under motsvarande period, kr 0,51 0,49
(A /B) -1Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 0,00 0,04
Totalresultat per aktie, kr
A Periodens totalresultat, Mkr 3631 236,6
B Genomsnittligt antal aktier under perioden 179 489 911 163513750
A/ B Totalresultat per aktie, kr 2,02 1,45
Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare per aktie, kr
A Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktieagare vid periodens slut, Mkr 24245 1689,7
B Justerat antal utestaende aktier vid periodens slut 203565179 175775000
A/ B Eget kapital per aktie, kr 11,9 9,6
Léngsiktigt substansvarde per aktie
A (A1+A.2+A 3) Langsiktigt substansvarde vid periodens slut, Mkr 2860,6 2033,7
A1 Eget kapital vid periodens slut, Mkr 24245 1689,7
A.2 Derivatinstrument vid periodens slut, Mkr 18,5 247
A.3 Uppskjuten skatteskuld vid periodens slut, Mkr 417,6 319,4
B Justerat antal utestdende aktier vid periodens slut 203565179 175775000
A/ B Langsiktigt substansvirde per aktie, kr 14,1 1,6

Nyckeltal
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nformation Nivik:

INFORMATION FRAN NIVIKA FASTIGHETER

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

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

Viinformerar [opande om vart bolag, aktuella handelser och forandringar
i verksamheten genom att regelbundet traffa saval analytiker, investerare
och finansiarer som kunder och samarbetspartners.

Arsredovisning och delérsrapporter finns tillgangliga pé vér webbplats.
P& www.nivika.se finns majlighet att prenumerera pa finansiella rapporter Kontakt

och pressmeddelanden. Dar lamnar vi ocksé uppdaterad information om For ytterligare information, vanligenkontakta
var verksamhet, vara fastigheter, vara projekt och mycket annat.

KRISTINA KARLSSON, CFO/IR
© Tfn: 070-614 20 20  E-post: kristina@nivika.se

Finansiell kalender

Delarsrapport Q1 2021-22......ooioiiiiiiiicciciccccccce, 2022-01-27
Delarsrapport Q2 2021-22..ccooooioviviiiiceiciccceccciccc, 2022-04-28
Delarsrapport Q3 2021-22 2022-07-07
Bokslutskommunike 2021-22 .... 2022-10-27
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